CONSILIUL LOCAIL AL Anexa nr.z

ORASULUI CISNADIE la Hotfirdrea nr.136/15 iunie 2020
g‘fﬁﬁglgggl’ TMPEX SRL PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
JO/124/2003 REGISTRATURA
Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bLb3c¢, ap.3, jud. Alba Nr. intrare @ ? é X /08 M AL 2000
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALB mll%lre ! .

Cont Trezorerie :ROYSTREZ0025069X XX006466 , TREZ ALBA [ULIA T— ! ,

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan liber cu suprafata de 7.946 mp din acte:

Adresa: Cisnadie , strada Lunga , FN
Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul privat
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: D<. . 2ad0

Data evaluarii: 09.04.2020

Data intocmirii raportuiui de evaluare: 7<.0:0.2050

Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru client, cit si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis oltei persoane, fie pentru un scop

declarat, fie pentru oricare ait scop.



SC GABRICONF IMPEX SRL

C.UI 15209600

T01/124/2003

Sedin social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN ROT7BTRLRONCRTO237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :RO9STREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

Catre:

Orasul Cisnadie , in calitate de Client
si

Orasul Cisnadie, in calitate de Utilizator desemnat
Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilele
propuse spre vanzare.

Au fost supuse evaluarii drepturilé de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea
Funciara a imobilului.

Conform comenzii trimise catre evaluator, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de
piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei
tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementului proprietatil. In elaborarea lucrarii au fost
luati in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va mulftumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

GABRICONYF IMPEX SRL



SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Julia, str. Tulnicului 14, blb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RG77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :RO98TREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA JULIA

Telefon +40 (751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

,./ IMPEX

A cul 15209&&9

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
1. Termenil de referinta ai evaluaril
1. ldentificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriel supuse evaluarii

Tipul valorii

2
3
4
5
6. Data evaluarii
7. Documentarea nacesara pentru elaborarea evaluarii
8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
9. lpoteze siipoteze speciale
10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12, Descrierea raportului
13. Riscul evaluarii
Il Prezentarea datelor
1. Identificarea proprietatii imobiliare sublect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

informati! despre amplasament

R W

Descrierea constructiilor



5C GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

Jo1/124/2003

Sediv social tn Alba Iulia, str. Tulnicului 14, blb3¢, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO9ZTREZ0025069X3{X006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Clsnadie
6. Date privind impozitele si taxele

7. lstoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
lIl. Analiza pietei imohiliare
V. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
V1. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valoril

Vil. Anexe raport

SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

J01/124/2003

Sediu social tn Alba Iulia, str. Tulniculut 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT(237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie ;ROSRTREZ(025069XXX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

Nr. raport/1459/14.04.2020
SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului Orasul Cisnadie
Nume proprietar Orasul Cisnadie-domeniul privat
Proprietate Existentn
Tip proprietate evaluata Teren
Subtip proprietate teren: intravilan constructij;
Cod postal 555300
Adresa proprietatii Judet,5ibiu /Cisnadie/strada Lunga/ fara numar
Carte Funciara nr. 1125624

1125625

112526

112827

112528

112829

112530

112531

112532

4



SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.I 15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bLb3¢, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO9STREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

112533
112534
112535
112536

Numar cadastral

112524
112525
112526
112527
112528
112529
112530
112531
1125632
112533
112534
1125386
112536

Lista actelor de proprietate
{pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie)

-Extras ¢f cu nr. ~incheiere cu nr.10930/06.02.2020
112524
112525
112526
112527
112528
112529
112530
112531
112532
112533
112534
112535
112536
Certificat de urbanism cu nr.257/31.03.2020:
Plan de situatie intocmit de Chilom S Stefan Daniel

Dreptul de proprietate

Constructie: nu este cazul

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata

Teren curti constructii;

| Teren

st (mp) | 7.946




SC GABRICONF IMPEX SRL

C.1.I 15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77TBTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezoterie :ROS8TREZ0025069XXX 006466 , TREZ ALBA IULIA
Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT :

Orasul Cisnadie

Nr. Cf Nr. Cad Suprafata
(mp)

112524 112524 525
112625 112525 503
112526 112526 507
112527 112527 718
112528 112528 716
112529 112529 713
112530 112530 707
112531 112531 897
112632 112532 616
112533 112533 616
112534 112534 613
112535 112535 613
112536 112536 502

Curs de schimb valutar la data 4.8338

evaluarii (lei/EUR — curs BNR)

Valoare abordare prin comparatii 783.000 | LE|

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA —membru titular ANEVAR

recomandata, din care:

Data inspectiei 09.04.2020
Data evaluarii 09.04.2020
VALOAREA DE PIATA 783.000 LE} 161.984 EURO

Analitic :
Nr. Cf Nr. Cad Suprafata Nr. cerere
(mp)

112524 112524 525 10930/06.062.2020
112525 112525 503 10930/06.02.2020
112526 112526 507 10930/06.02.2020
112527 112527 718 10930/06.02.2020
112528 112528 716 10930/06.02.2020
112529 112529 713 10930/06.02.2020
112530 112530 707 10930/06.02.2020
112531 112531 597 10930/06.02.2020
112532 112532 816 10930/06.02,2020
112533 112533 816 10930/06.02.2020
112534 112534 613 10930/06.02.2020
112535 112535 613 10930/06.02.2020
112536 112536 502 10830/06.02.2020

Valoare de piata estimata

Lei

Euro
52.000 10758
50.000C 10344
50.000 10344
71.000 14688
70.000 14481
70.000 14481
70.000 14481
59.000 12208
61.000 12619
61.000 12619
60.000 12413
60.000 12413
49.000 10137




SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.I 15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, blL.b3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :ROISTREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluatiaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

OBSERVATII SPECIALE

Localizare

Urbon

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scozut , terenurile sunt situate petiferic

Justificarea Niveluiui de activitate a
pietei propus

Ex. : scazuta;
Amplasare periferica/ in curs de dezvoltare.

Energie electrica, apa, canalizare, gaze

Acces Dq
Drum public/privat
Utilitati: Da, in zona ne bransat —urmeaza a fi introduse de catre oras

incadrare in clase de risc seismic (i-1V)
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

Utilizare

-constructii de locuinte colective

Identificare imobil

S-a realizat identificareq in teren adresa postala,

Diferente fata de actele de
proprietate, consiatate la inspectie

Necesita actualizare cf in concordanta cu certifict de urbanism

Caracteristici Teren Liber Intravilan
Certificat de urbanism valabil: do;
Documentatie cadastraly: da;
Restrictii construire in CU (intravilan):nu;
Alte Observatii Aspecte cu privire la vecinatati/ mediul inconjurator/ etc.;

Sarcini/servituti; Nu sunt

Semnatura si parafa evaluatorului

EC Al.Tomi Sorin Toma ~-Mebru titular ANEVAR

Leg.10106 -valabil 2020




SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.T15209600

J01/124/20063

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bLb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie ;RO9STREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasui Cisnadie

TERMEN!I DE REFERINTA Al EVALUARI

Lucrarea este efectuata de SC GABRICONF IMPEX SRL, prin Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin
Toma Membru Titular ANEVAR, specializat EPt, EBM, posesor legitimatie nr, 10106
Subsemnatul declar ca opiniile si concluzile din prezentul Raport sunt obiective si

impartiale.

Declar ca nu am hici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu
depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane
afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara
pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost
necesara o alta asistenta substantiala profesionala de stricta specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor

ANEVAR 2018.

1. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie -Domeniul privat
Domiciliul: Piata Revolutiei , nr.1

Utilizator desemnat: Orasuf Cishadie

2, Scopuli evaluarii
Evaluarea este realizata pentru valorificare.

Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel declarat.



SC GABRICONF IMPEX SRL

C.UI 15209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bLb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSIL.VANIA AIBA IULIA
Cont Trezorerie :ROISTREZ0025069K XX 006465 . TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evalu&rii fl constituie terenul intravilan in suprafata de 7.796 mp,

categoria de folosinta curti constructii,
Imprejmuire: fara imprejmuire
Utilitatile: energie electrica, apa, canalizare ,gaz—la limita teren.

Conform certificat de urbanism prezentat, Nr, 257 /31.03.2020 ; eliberat de Primaria Orasului
Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitatii Cisnadie, avand destinatia curti — constructii —
zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuintd;-cuplat si izolat; Schita cadastrala este
confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect corelate cu inscrisurile
documentare.
Adresa:, Localitatea Cisnadie , str.Lunga, nr. FN AJudetul Sibiu
Cod postal: 555300
Identificare cadastrala: Nr. cad
112524
112525
112526
112527
112528
112520
112530
112531
112532
112533
112534
112535
112536
Carte Funciara:
112524
112525
112526
112527
112528
112529
112530
112531
112532
112533
112534
112535
112536
Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul Privat,dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara

astfel:



SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.T 15209600

J01/124/2003

Sediu social Tn Alba Iulia, str. Tulnicului 14, blb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO9STREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

Nr. Cf Nr. Cad Suprafata Nr. cerere
(mp)
112524 112524 525 10930/06.02.2020
112525 112525 503 10930/086.02.2020
112526 112526 507 10930/06.02.2020
112527 112527 718 10930/06.02.2020
112528 112528 716 10930/06.02.2020
112529 112529 713 10930/06.02.2020
112530 112530 707 10930/06.02.2020 'm'
112531 1125631 597 10930/06.02.2020
112532 112532 616 10930/06.02,2020
112533 112533 516 10930/06.02.2020
112534 112534 613 10930/06.02.2020
112535 112535 613 10930/06.02.2020
112536 112536 502 10830/086.02.2020

4, Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata.
Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{3) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotiirat si un vénzitor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupé un marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in

cunostinta de cauzi, prudent si fard constréngere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 09.04.2020
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaluarii: 09.04.2020
Data intocmirii raportului: 14.04.2020

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

10



SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I15209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, blLb3e¢, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77TBTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :ROISTREZ0025069XXX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau

restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii.

Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza.

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmitoarele surse de

informare:
® |nternet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urmatoarele
Yanzari:
o pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefanice

htips:/warw, publi24. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/parcele-teren-intravilan-360-mp-
str-soimii-magurti-calea-cisnadiei/7b006177 7a6b6b56 Iitmi

e peniry COMPARABILA B: internet si informatlii telefonice

e htips://www.publi24.ro/anunturi/imobhiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-intravilan-2554-m2-in-cisnadie-judetul-
sibiu/7b006472786d6551.html

® neniru COMPARABILA C: internet si informatii telefonice

https://www.taboo.ro/terenuri-cisnadie-de-vanzare-cisnadie-imobitiare- 15480, htmi
Proprietarul imobilutui — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie

juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
s Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

e Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
ipoteze:

Prezentul raport este Tntocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportului de cdtre o terfd persoana fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaluarii si evajuatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se

asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoanad fn afara clientului, destinatarului evalusrii si
i1



SC GABRICONF IMPEX SRI1.

C.U.115209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str, Tulnicului 14, bl.b3c, ap .3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA AT BA TULIA
Coant Trezorerie :RO98TREZO025069XXX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evalnariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie
celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube

suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare Tsi pastreazd valabilitatea numai Tn situatia In care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdmén nemodificate Tn raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de cdtre
evaluator. Tn acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ¢ titiul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢a nu exista
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd §i aceasta nu este ipotecatd sau Tnchiriata.
Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cé proprietatea imobiliard Tn cauza respectd reglementérile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietdii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante {masurdtori de cadastru,
expertize} acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice i alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel
de informatii depésind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd
garantii explicite sau implicite Tn privinta starii in care se afld proprietatea §i nu este responsabit

pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele
12
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procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimdri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt
adevarate §i corecte. Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiiior
furnizate de terte pérti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorut nu il va dezviiui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare sifsau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in

raport, in scopul utilizérii precizate de catre client i in scopul precizat in raport.

Ipateze speciale —~
Evaluarea s-a facut in conformitate cu utilizarea terenului conform certificatului de urbanism nr.
257/31.03.2020;
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire |a acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
ur document destinat publicitdtii frd acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaz3 s¥ apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de cdtre alte persoane decét cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

9. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor

2018, compuse din:

Standarde Generale

SEV100 - Cadrul general;

i3
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SEV101 — Termenii de referinta ai evatuarii

13

SEV102 — Implementare;

SEV103 - Raportare

Standarde pentru active

SEV230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

10. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarfi valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,

documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

Riscul evaluarii

Astfel, au fost analizate urmitoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliard propusa:

activitatea curentd si tendintele pietei relevante;

n prezent, piata imobiliara specificd este putin activa, consecinta a reducerii numarului

de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitdtii finantarii;
tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numarul

tranzactiilor va ramane redus.

cererea curentd §i cea anticipatd pentru categoria de proprietate Tn cadrul localitatii;

cererea curentd este redusi, pe fondul disponibilitatii reduse a finantarii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietdti similare, insd ritmul de

reducere va incetini.
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s cererea potentiala si posibild pentru utilizéri alternative;

- pentru proprietatea evaluata nu existd utilizdri alternative care s3 respecte criteriile celei
mai bune utilizari,
¢ vandabilitatea curenta a propriet&tii si probabilitatea mentinerii acesteia;
- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ¢ gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
e orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaluirii) asupra valorii imobilelor;
- posibilitatea scaderii puterii de cumpadrare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
care ar putea conduce la reducerea preturilor,
» abordarea valorii adoptatd i gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piata;
- pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii tip teren s-a apelat la abordarea prin
piata . Rezultatul evaludrii: a fost selectatd valoarea obtinutd prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piat3, verificat'e pentru
valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respectd criterille de adecvare, precizie si

cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

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 3 terenului liber de constructii din ratiuni
tehnice, urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a
proprietarului.

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatilor imobiliare, 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:
e activitatea curenta si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
* cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii — scazuta
e cererea potentiald si posibila pentru utilizari alternative — nu este cazul

* impactul oricaror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valori viitoare a proprietatiii

15
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— risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii

I.  PREZENTAREA DATELOR

1. Pescrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras cf cu nr, —incheiere cu nr.10930/06.02.2020

Nr. Cf Nr. Cad Suprafata Nr. cerere
(mp)
112524 112524 525 10930/06.02.2020
112625 112525 503 10930/06.02.2020
112526 112526 507 10930/06.02.2020
112527 112527 748 10930/06.02.2020
112528 112528 716 10930/06.02.2020
112529 112529 713 10930/06.02.2020
112530 112530 707 10930/06.02.2020
112531 112531 597 10930/06.02.2020
1125632 112532 616 10930/06.02.2020
112533 1125633 616 10930/06.02.2020
112534 112534 613 10930/06.02.2020
112835 112535 613 10930/06.02.2020
112536 112536 502 10930/06.02.2020

Certificat de urbanism cu nr.257/31.03.2020;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului / plan situatie vizat de OCP1 OCPI SiBIU.

Conform Extrasului CF, partea a lt-a, pentru imobilul descris mai sus, dreptul de proprietate asupra
terenului analizat apartine integral: Orasului Cisnadie —domeniul privat , BUN PROPRIU.

Sarcini inscrise: NU SUNT.

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul
de proprietate este considerat deplin.

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona:

- Proprietatea evaluati este situatd in intravilanul localitatiiCisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada Lunga FN, zona in dezvoltare;

- Unitati comerciale: |a distanta relativ medie;

- Unitati de invatamant: amplasate la distanta relativ medie;

- Unitati medicale: amplasate la distanta realtiv medie — spital ;

- Sedii de banci: unitati bancare amplasate la distanta medie ;

- Institutii de cult: la distanta relativ medie(biserica)

- Parcuri:nu
Utilitati:
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Retea urbana de energie electrica: in zona
Retea urbana de apa: in zona

Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: In zona

Retea urbana de canalizare: in zona

Retea urbana de telefonie: In zona

Artere de circulatie:

-

Auto: Strada lunga

Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ hedie
Feroviar: nu

Naval: nu este cazul

Ambient

-

5,

Ambient agreabil
Trafic auto redus
Trafic pietonal redus

Decriere amplasament

Proprietatea evaluatd este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
Lunga, zona preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoltare, situata la periferia
tocalitatii Cisnadie zona B.

Accesul la teren se face din strada Lunga, strada asfaltata cu o banda pe sens;

Absent poluare in zona, in termenii uzuali, general acceptati de standardele in vigoare, Fara
puncte de activitate generatoare de noxe. Utilizarile anterioare ale proprietatii propuse in

garantie nu induc suspectare de poluanti.

Decrierea terenului

Date generale

Teren intravilan cu suprafata 7,946 mp din acte si 7.946 mp - masurata, categoria de
folosinta: curti constructii, zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuinte, conform
Certificat de urbanism nr.257/31.03.2020 , emis de Primaria Cisnadie si documentelor de
proprietate, cu deschidere d = 13-24ml la str.;;

In zona se pot construi locuinte cu regim de inaltime maxim P+1, H 9m, POT = 15% si CUT
max 0.6 mp/adc;

Forma terenului: regulatd — aprox. dreptunghiulara, avantajoasa

Raportul laturilor: favorahit;

Inclinare: usor inclinat

Tip drum de acces: drum asfaltat - str. Lunga

Vecinatati: alte terenuri libere, amplasamente investitie rezidentiala si case/vile,

Utilitati

Energie electrica, alimentare cu apa, canalizare — pe teren, gaze, telefonie — in zona.

Amenajari ale terenuiui:
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- terenul nu este ingradit;

5. Date privind impozitele si taxele
in conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al localitatii Cisnadie,
impozitele pe terenurile urbane si amenajamente, sunt sunt aplicate in functie de suprafata si
zona de amplasare.

6. Istoric, incluzénd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii
cat ocazional pentru activitate servicii de inchirieri in scop parcaje auto, sau catre societati
comerciale/perscane fizice in scop construire case de locuit. In prezent piata este intr-o stare de
cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare, Se apreciaza
deci ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute la accesul
acestora, inclusive pentru situatii de dezvlotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata
terenurilor rezidentiale, de servicii sau mixte este o piata stabila, asezata cu posibilitati de
crestere.

il. ANALIZA DE PIATA

a3 i/

Svaliza prelimingrs 2 sconomied:

.

Perspectivele pe termen scurt ale activitdtii economice in zona eura au cunoscut o deteriorare
abruptd si sunt marcate de incertitudini foarte pronuntate. Pandemia de COVID-19, care d inceput
in China si s-a rdspéndit recent in italia si in alte téri, implicd un soc negativ semnificativ, care se
preconizeazd cd va aveo un impact nefavorabil puternic asupra activitdtii zonei euro, cel putin pe
termen scurt, afectdnd otét cererea, cdt si oferta. Deterioraren activitdtii economice Tn China si Tn
alte tdri afectate presupune o crestere mai sclzutd a exporturilor zonei euro si perturbdri ale
lanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd cd recentele corectii drastice de pe pietele
bursiere mondiale vor conduce la o deteriorare a increderii consumatorilor si o sectorufui
corporativ. In plus, médsurile stricte de izolare vor afecta economia la nivelul ofertei si vor aveaq, de
asemeneaq, implicatii negative semnificative pentru cerere, influentdnd in mod disproportionat
anumite sectoare {de exemplu, turismul, transporturile si serviciile recreative si cufturale).

Impactul deplin al socului produs de COVID-19 este, in acest stadiu, foarte dificil de evaluat.
Expertii au finalizat proiectiile de bazd pentru zona euro la 28 februarie, pe buza informatiitor
disponibile la acea datd si a ipotezelor cu data-limitd lo 18 februarie. Cu toate acestea, informatiife
care au devenit disponibile fn cursul lunii martie cu privire la o rdspéndire mai rapidd a COVID-19 n
zona euro si la nivel mondial, insotitd de un declin puternic al pietelor financiare si al prefuritor
petrolului, nu sunt incluse in proiectii. Prin urmare, proiectiile sunt caracterizate de riscuri
semnificative in sensul scdderii, in special pe termen scurt. De asemened, amploareg, severitatea si
durata mdsurilor de carantind amplifica riscurife in sensul scdderii lo adresa perspectivelor pe
termen scurt.
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Desi durata 5i gravitatea epidemiei de COVID-19 sunt marcate de un grad ridicat de incertitudine,
ipoteza de bazd porneste de la premisa cd propagarea virusului va fi franatd in urmétoarele funi,
permitdnd o normalizare a cresterii in semestrul Il 2020. Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativd disipare a incertitudinilor fa nivel mondial,
redresarea progresivé implicitd a cererii externe si relaxarea fiscalét semnificativd ar trebui sé
sprijine redresarea cresterii. Pe ansamblu, se asteaptd ca dinamica PIB real sd se reducd de lg 1,2%
in anul 2019 la 0,8% in 2020, urmdnd sd creascd lo 1,3% in 2021 si 1,4% in 2022. Comparativ cu
proiectiile din decembrie 2019, cresterea a fost revizuitd in sens descendent cu 0,3 puncte
procentuale pentru 2020 si cu 0,1 puncte procentuale pentru 2021, in principal pe seama epidemiei
de COVID-19.

Se estimeazd cd inflatia IAPC va scddea usor de la 1,2% in 2019 la 1,1% in 2020 si va urca pénd la
finele orizontului de proiectie, ajungéind la 1,6% pénd in 2022. Incetinirea de ritm consemnatd de
profilul inflatiei IAPC in cursul anului 2020 reflectd ratele negative ale componentei , produse
energetice” a inflotiei IAPC, pe seama scdderii preturilor petrolului pénd la data-limitd, generatd
partial de preocupdrile referitoare la perspectivele globale ca urmare a COVID-19. Dincolo de
impactul asupra pretului petrolului, implicatiile rdspdndirii COVID-19 asupra inflatiei sunt marcate
de incertitudini semnificative. Conform proiectiilor, presiunile in sensul scéderii preturilor asociate
reducerii cererii in 2020 sunt compensate, in mare mdsurd, de efectele in sens ascendent legate de
perturbdrile fa nivelul ofertei, desi aceastd evaluare este marcaté de riscuri evidente in sensul
scdderii. Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui sé fie
sprijinitd de revigorarea progresivd a activitdtii economice, de dinamica relativ robustd a
cdstigurifor salariale, in contextul unor conditii restrictive pe piata fortei de muncd, si de redresarea
marjelor de profit. In plus, majorarea preturilor materiilor prime non-energetice si a preturilor
importurifor ar trebui sd contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice si
alimente. Comparativ cu proiectiile din luna decembrie 2019, perspectivele inflatiei IAPC sunt
nerevizuite, [l]

In contextul gradului ridicat de incertitudine asociat impactului economic al pandemiej de COVID-
19, au fost elaborate scenarii nefavorabile referitoare la ucesta bazate pe modele (Caseta 3).
Materializarea acestor scenarii ar implica, in comparatie cu proiectiile din martie 2020, o reducere
a dinamicii PIB cu 0,6 puncte procentuale pdnd la 1,4 puncte procentuale in 2020, in timp ce
inflatia ar fi mai scdzutd cu 0,2 puncte procentuale pénd fa 0,8 puncte procentuale, in functie de
severitatea scenariului si de modelul utilizat. Ar trebui mentionat faptul cd aceste scenarii nu iau in
calcul raspunsurile din partea politicii monetare si o celei fiscole. includerea acestora ar putea
atenua in mod semnificativ efectele in cadrul scenariilor

Economia reali

Cresterea PIB real in zona euro s-a situat 1a 0,1% in trimestrul I'V 2019, nivel inferior celui estimat fn
proiectiile din luna decembrie 2019. Dincolo de o serie de factori temporari, precum efectele
calendaristice asociate perioadei vacantelor de Craciun si grevele din Franta,
rezultatele mai slabe au reflectat, in principal, evolutia in continuare modests a
sectorului prelucrator, probabil datoratd unor factori globali nefavorabiii,
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aici). Scriam in acest articol ¢& economia romaneascd va intra in recesiune daca se indeplinesc céteva
conditii. Doua din conditii erau: evolutia negativé a epidemiei de coronavirus si continuarea instabilitatii
politice.

Se pare ci in acest moment aceste doud conditii se indeplinesc si sunt suficiente sa genereze
recesiunea. Guvernului PNL nu i-a reusit planul legat de alegerite anticipate, iar evolutia epidemiei de
gripé a ajuns deja intr-un stadiu critic.

Recesiunea a inceput deja la nivel mondial si va afecta serios majoritatea sectoarelor economice.
Activitatea multor companii a scazut iar planul de afaceri pentru primul trimestru din 2020 nu va fi
realizat. In lanjurile de aprovizionare au aparut deja situatii critice. Multe companii au interzis toate
calatoriile ,neesentiale”, iar unele au interzis toate calatoriile internationale. In timp ce companiile de
turism au un impact direct, toate companiile care depind de intélniri n persoana pentru a gestiona
vanzirile si pentru a dezvolta afacerile sunt afectate. Multe firme vor intra in faliment, pentru ca nu vor
avea suficiente incaséri. Multe contracte vor riméane n stand-by sau nu se vor realiza. Multe asociatii si
fundatii nu vor mai beneficia de fonduri pentru continuarea activitétilor gi probabil isi vor opri activitatea.
Qamenii Tsi vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor scumpil.

Si antreprenorii romani vor avea probleme majore. Firmele care importd produse din ltalia, au Tnceput
s# foloseascé depozite tampon iIn care tin marfa Tn caranting o perioadd de timp. Firmele care
organizeaza nunti, targuri si expozitii practic Tsi vor opri in curand activitatea pe termen nedeterminat. i
exemplele pot continua. Vor apare probleme cu plata salariilor st in scurt timp vor fi trimisi oameni in
somat. Tncasdrile statului vor fi diminuate semnificativ. Acum guvernul PNL are un motiv serios de a nu
marii pensiile In septembrie 2020 si ar trebui s3 abordeze guvernarea in aceasta perioada la modul cel
mai serios si sa renunte definitiv la alegerile anticipate.

Nu prea inteleg de ce Tn ultima vreme au apérut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata
imobiliara Tn 2020. E un optimism fals. Evitati aceastd capcana si fiti realisti. In acest moment este
evident ¢ 2020, va fi un an greu in toate domeniile, inclusiv {n imobiliare. Vanzarile imobilelor vor
scéadea dramatic si vor scadea si preturile.

Va fi un an In care ca de obicei, nu vor supraviefui cei mai puternici sau cei mai inteligenti i cet mai
adaptabili la schimbare.
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Delmitares ariel de plota pentru mobiul anslizat: Plats specifica

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

Pe piata imobifiard locala se manifestd o scadere a cererii, pentru achizitionarea de terenuri
in zone in dezvoltare , accentuata de oferta mare de terenuri, dar mai ales de inexistenta unei
piete ipotecare veritabile Tn primii ani ai tranzictiei .

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

Preturile terenurilor in aceste zone au crescut continuu in ultimi ani, datorita facilitatilor
te acordare a creditelor.

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 © 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 constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a
proprietatilor similare se va situa la o marja de 10%-15% 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 competitiva 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, fe-
au dezvoltat reparcelat, si acum sunt pregati sa le vanda .

Cu toate ca preturile terenurilor intravilane in zona sunt in crestere usoara , 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 site-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

datorita specificufui acesteia;

- piata imobiliara este in stagnare, observandu-se o crestere usoara a preturilor pe toate
segmentele de piata , mai ale ale terenurilor intravilane , situate la distanta fata de
centrul localitatii.

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.
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{ll. ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotului
existent, 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 utilizarea asteptata
este utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii 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 fucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea
analizei din evaluarea de fata. Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea probabila
rezonabil si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibita legal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare valoare,

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

= cea mai buna utilizare a terenului liber.

= cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii ( teste):
- permisibila legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila.

La baza analizelor CMBLU 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
mai 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 sau 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. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.

3. Fezabhilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegvot, fezabila financior si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terennulut liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt
permise 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 proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.
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Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobillare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor 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 alta utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar ~ toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara,
evaluatorul estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de
exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce canduce 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 utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venituiui rezidual datorat terenuiui.

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 a constructiilor.construit.

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este pentru
dezvoltare rezidentiala .

Iv. EVALUARE

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

Evaluarea terenuiui

- Valoarea de piatéd a terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii,

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvat3
atunci cand existd informatil disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cind nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

-Extractia de pe piatd este o metodad prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimat3
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prin
metoda costului de inlocuire net.
- Metoda alocérii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenuiui i
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
locatizéri.
-Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.
- Metodele de capitatizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaz3 pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cdtre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltérii unui teren liber.
-Metoda reziduald poate fi utilizatd Tn estimarea valorii terenului atunci cdnd sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditli:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca flind liber, este
cunhoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat 5i este
cunoscut sau poate fi estimat;
c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cdt si pentru constructie;
d) daca existd autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren §i,
respectiv, numai pentru cladiri.
- Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Dacl renta contractuald corespunde rentei de piats, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate.
-Analiza parcelarii si dezvoltirii este o0 metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate In parcele mai mici si vandute
cumpdratorilor sau utilizatorilor finali.
Metoda este utilizat3 pentru evaluarea unui teren liber, avind potential de parcelare si
(re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF},
- Metoda parceldrii i dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si Tn evaluariin care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii
precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata tehnica
comparatiei directe .
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4.2,1 Comparatia directa

Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind seiectarea vanzérilor/ofertelor de pe
piatd si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului,

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluirii terenului
subiect.

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dup3 cumpirare, conditiile de piat3,
localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizérii si nu de natura/ tipul acesteia.
in ANEXA A este prezentat§ determinarea valorif de piata pentru teren prin tehnica comparatiei
directe

783.000 LEI echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEMNICA
COMPARATIE!I VANZARILOR 161.984 euro
Analitic :
Nr. Cf Nr. Cad Suprafata Nr. cerere Valoare de piata estimata
{mp) Lei Euro
112624 112524 525 109830/06.02.2020 52.000 10758
112525 112525 503 10930/06.02.2020 50.000 10344
112526 112526 507 10930/06.02.2020 50.000 10344
112527 112527 718 10930/06.02.2020 71.000 14688
112628 112528 716 10930/06.02.2020 70.000 14481
112529 112529 713 10930/06.02.2020 70.000 14481
12530 112530 707 10930/06.02.2020 70.000 14481
112531 112531 587 10930/06.02.2020 - 59.000 12206
112532 112532 616 10930/06.02.2020 61.000 12619
112533 112533 616 10930/06.02.2020 61.000 12619
112534 112534 613 10930/06.02.2020 60.000 12413
112535 112535 613 10930/06.02.2020 60.000 12413
112536 112536 502 10930/06.02.2020 49,000 10137

V. ANALIZA REZULTATELOR S| 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 |a
judecati consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
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s-a obtinut urmatoarea valoars:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 783.000 LE] echivalent 161.984 EURO

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 valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata:
783.000 LEl echivalent 161.984 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarilor

Analitic :
Nr, Cf Nr. Cad Suprafata Nr. cerere Valoare de piata estimata
(mp} Lei Eurc

112624 112524 525 10930/06.02.2020 52.000 10758
1125256 112525 503 10930/06.02.2020 50.000 10344
112526 112526 507 10930/06.02.2020 50.000 10344
112527 1125827 718 10830/06.02.2020 71.000 14688
112528 112828 716 10930/06.02.2020 70.000 14481
112529 112529 713 10930/06.02.2020 70.000 14481
112530 112530 707 10930/06.02.2020 70.000 14481
112531 112531 597 10930/06.02.2020 598.000 12208
112532 112532 616 10930/06.02.2020 61.000 12619
112533 112533 616 10930/06.02.2020 61.600 12619
112534 112534 613 10930/06.02.2020 60.000 12413
112535 112535 613 10830/06.02.2020 60.000 12413
112536 112536 502 10830/06.02.2020 49.000 10137

Valoarea nu reprezintd un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumité datd, In conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimat3 este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului i se bazeazd
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate n 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 cercetérile i pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatoru! nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilor majore ce pot
interveni pe piata Intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
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tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimats In urma evaludrii proprietatii trebuie
considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in condiiile date de definitia
Valorii de piata, aga cum apare ea In Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018.

EVALUATOR AUTO RIZAT,
Membru tituiar ANEVAR,
Ec Al.Tomi Sorin Toma
Legitimatie nr 16106

VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:

§
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Fotografii ale proprietatii:
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Anexe de calcul:

NR. CF 112524 Nr. cad 112524
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” {oferta) "B” (oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Bure/ mp) 525 26,00 15,00 20,83
Data ofertani apr.26 apr.2( apr.20
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 19,79
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate {suro / mp) (% 0% )
Y 0 1]
Pret ajustat (Eoxo / p) 24,70 14,25 19,79
Restrictii lepale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) LR LR {1
0 0 0
Pret ajustat (Fugo / mp) 24,70 14,25 19,79
Conditii ale pictei la piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% 0% 0o
0 [\ 0
Pret ajustat (Buro / mp) 24,70 14,25 19,79
Tocalizare Cisnadie -perieric  |Clsnadio - superior | Cisnadie - nferior | Cona0le -inieror -
fesirea spre Tocile
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pret ajustat (Furo / o) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 525,00 500 2.554 1.200
ajustare pentru caracteristici fizice (Eure /mp) 0% 20% 10%
0 3,42 2,18
Pret ajustat (Bure / mp) 21,00 20,52 23,93
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal similar similar similar
urmeaza a fi introduse
ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat {Euro / rop) 21,00 20,52 23,95
Deschidere { forma) Acces -deschidere deschidere 15 ml superior - deschidere-20ml
rap. Latuari 1/3-
del9,56 raport laturi superior | deschidere 30 ml supetior
afustare pentru deschidere (Euro / mp) =3% ~3% ~3%
-0,63 -0,62 0,72
Pref ajustat (Buro / mp) 20,37 19,90 23.23
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) [ 4% [
0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (Buco / mp) 20,37 19,90 23,23
ajustare totald bruti 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pretul de vinzare) 16,7% 45,9% 23,4%
Pret ajustat (Furo / mp) 20,37 20,37 19,90 23,23
Suprafata teren exclusiv = 525,00 mp
Valoate iei/Furo = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 51682 LEI
Valoare totala teren rotunjita= $2.000 LEI
echivalent 16,758 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.1 15209600

101712472003

Sediu social In Alba Iulia, str. Tulnicului 4, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO7TBTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :ROYSTREZO025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua san mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta esie mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere, Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului
in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestete economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiet valorii de piata.
Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se
mentioneaza ca nu s¢ regaseste in ajustarea totala bruta.

.
Ajustare
Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute
Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici 0 comparabila
Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C , aceasta este situata in zona petiferica ,
mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat tehnica
interviukui;
Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fat ce o
face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica interviului
Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;
Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime
-se considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului
Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential,
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SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.1 15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULTA
Cont Trezorerie :ROIZTREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 (751882384
Emaif office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

NR. CF 112525 Nr. cad 112525
Elemente de comparatie Terenul evahzat Teren compatabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B (oferta) “C" {oferta}
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro/ mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertarii apr.20 apr. 20 apr.20
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 19,79
Drept de proprietate Deplin Denlin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiete s imilar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) 0304 0% 8%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / np) 24,70 14,25 19,79
Conditii ale pletei la piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 2470 14,25 15,79
Localizare Cisnadie -perifaric Cisnadie - superior Cisnadis - inferior .C:slnadle -mferio‘r §
iesirea spre Togile
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pref ajustat (Eure / mp) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 503,00 500 2.554 1.200
ajustare pentru caracteristici fizice (Buro /mp) 0% 20% 10%
0 3,42 2,18
Pret ajustat Buro /o) 21,00 20,52 23,95
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal similar similar similar
urmeaza a fiintroduse
ajustare pentru utilitati (Furo / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / np) 21,00 20,52 23,95
Deschidere (forma) Acces -deschidere de | deschidere 15ml  |similar -deschidere] deschidere-20ml
17.5 rapoxt superior 30 ml -superior rap.superior
ajastare pentm deschidere (Euro / mp) -3% -3% -3%
-0,63 -0,62 0,72
Pret ajustat (Furo / mp) 2037 19,90 23,23
Amenajare mtravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadratea in PUZ (Buro / mp) {5 % Mo
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Euro / mp) 2037 19,90 23,23
ajustare totali brutd 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pretul de vinzare) 16,7% 45,9% 23.4%
Pref ajustat (Euro / mp) 20,4 20,37 19,90 23,23
Suprafata teren exclusiv = 503,00 mp
Valoars lei/Euro = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 49516 LEL
Valoare totala teren rotunjita= 50000 LEI
echivalent 10344 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I15209600

I01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :ROIZTREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista inferdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca preiul de
vanzare pentrit a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustira comportamentul cumparatornlui si al vanzatorului
in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica; vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din conira acesta s¢ manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mars decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere-se

mentioneaza ca nu s regaseste in ajustarea totala bruta.

Ajusiare

Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare poziliva in cazul comparabilei B, C , aceasta este situata in zona periferica ,

mai departe de case si centru] orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibi;-s-a aplicat tehnica
interviubui;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucath aceasta are suprafata mai mare fat ce o

face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a aqplicat tehnica interviului
Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare

proprietatii evaluate ; tehnica interviutui ~fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila, A, B, C, acestea avand deschideti optime -se
considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustati zona cn dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX. SRIL.
C.U.I 15209600
JO1/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicolui 14, blb3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :RO983TREZQ025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT :

Orasul Cisnadie

NR. CF 112526 Nr. cad 112526
Flemente de comparatic Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabif
"A"” (oferta) "B” (oferta) "C" {oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Furo / mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertarii apr20 apr.20 apr.2
Pret de vanzare negociat {(Eur/mp)-5% 24,70 14,25 15,79
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) 0% 0% {124
0 0 0
Pref ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiere similar similar s imilar
ajustare peatw restrictil legale (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / nop) 24,70 14,25 19,79
Conditii ale pietei la piata ia piata ia piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) [ 6% (5
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 19,79

Localizare

Cisnadie -periferic

Cisnadie - superior

Cishadie - inferior

Clsnadie ~inferior «
iesirea spre Toclle

-15% 20% 10%
-4 3 2

Pret ajustat {Euro / mp) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 507,60 500 2.554 1.200
ajustarc pentru caracteristici fizice (Buiro /mp) 0% 20% 10%
4] 342 2,18

Preg ajustat (Buro / mp) 21,00 20,52 23,95

* Utilitatile tehnico-edilitare disponibile ‘apa ,gaz carent, canal similar similar similar
unncaza a fi introduse

ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0

Prey ajustat (Buro / mp) 21,00 20,52 2395

Deschidere ( forma ) Acces -deschiderede| deschidere 15ml superior - deschidere-20ml
tap. Laturi -
1247 raport laturd superior | deschidere 30 mi superior

ajustare pentru deschidere (Euro / mp) ~3% -3% =3%
-0,63 -0,62 -0,72

Pret ajustat (Fure / tmp) 2037 19,90 23.23

Amenajare mtravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentra incadrarea in PUZ (Buro / mp) 0% %% "%

0,00 0,00 0,00

Pret ajustat (Earo / mp) 20,37 19,90 23,23
ajusfare totald brutd 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pretul de vanzare) 16,7% 45.9% 23.4%

Pret ajustat (Furo / mp) 20,37 20,37 19,90 23,23

Suprafata teren exclusiv = 507,00 mp
Valoare lei/Buro = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 49910 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 50,000 LEI
echivalent 10.344 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.1 15209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ATBA TULIA
Cont Trezorerie :ROISTREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evalvariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua san mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului

in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunes cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata,
Rata scaderii pretutui de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se
memioneaza ca nu se regaseste in zjustarea totala bruta.

_——

Ajustare

Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietef nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru tocalizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C , aceasta este situata in zona periferica ,

mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat
tehnica

interviului;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a aqplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitati - mu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.I 15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :ROIETREZ0025069XXX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384
Email office(@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT :

Orasul Cisnadie

NR.CF 112527 Nr. cad 112527
Elemente de comparatic Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil { Teren comparabil
A" (oferta) "B” (oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Furo / mp) 0 26,00 15,08 20,83
Data ofertarii apr.20 apr.20 apr.20
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 15,79
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentry dr. de proprietate (euro / mp) (1% % (1%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiere similar similar s imilar
ajustare penttu restrictii legale (Buro / mp) (%% % 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 24,70 14,25 15,79
Conditii ale pietei ia piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Buro /mp) (%% (M 0%
0 G 0
Prej ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 15,70
Localizare Cisnadie -periferic Cisnadie - superior Cisnadie - inferior .Cls.nad'e -mferlur A
igsirea spre Tocie
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pret ajustat (Buro / mp) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 718,00 500 2.554 1.200
ajustare pentru caractetistici fizice (Furo /mp) 0% 20% 10%
0 3,42 2,18
Pret ajustat (Euro / mp) 21,00 20,52 23,95
Uiilitatile tehmico-edilitare disponibile apa ,gazcurent, canal similar similar similar
urineaza a fi introduse
ajustare pentru utiitati (Baro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 21,00 20,52 2395
Deschidere ( forms ) Acces -deschidere de | deschidere 15ml | deschidere 30m! - | deschidere-20ml
rapotrt laturi rap. Laturi 1/3~
23,95 raport laturi similar supetior superior
ajustare pentru deschidere (Buro / mp) -3% 3% -3%
-0,63 0,62 0,72
Pret ajustat (Buro / mp) 2037 21,14 23,23
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) % 0% (%
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Euro / mp) 20,37 2114 23,23
ajustare totald brutd 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pretul de vénzare) 16,7% 45,%% 23,4%
Pret ajustat (Furo / mp) 20,37 _ 20,37 21,14 23,23
Suprafata teren exclusiv = 718,00 mp
Valoare lei/Buro = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 70681 LEI
Valoare totala teren rotunjita~ 71.000 LEf
echivalent 14.688 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.115209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN ROT7BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO9ZTREZ0025069X XX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuanturzul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si af vanzatorului

in cadrul unei franzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere cconomica; vanzatorul mu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorl promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere sc
mentioneaza ca I se regaseste in ajustarca totala bruta,

Ajustare

Ajustare restrictil legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :5-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C, aceasta este situata in zona periferica,

mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat
tehnica

interviului;

Ajustare pentru suprafata : 8-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica intervinhui

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele bencficiaza de wtilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentrn deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila, A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim raportid laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru Zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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5C GABRICONF IMPEX SRIL,
CUI15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :ROISTREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA [ULIA

Telefon +40 0751882384
Email office(@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

NR.CF 112528 Nr. cad 112528
Elemenie de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B (oferta) "C" {oferta)
Pref unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertarii apr.20 apr.20 apr.20
Pret de vanzare negocial (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 19,79
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) (M4 ) 1%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 24,70 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiere s imilar similar similar
ajustare peantru restrictii legale (Furo / mp) 0% 0%a %4
0 0 0
Pref ajustat (Buro / np) 2470 14,25 19,75
Conditii ale pietei {a piata la piata la piata la pista
ajustare pentiru cond, de piata (Earo /mp) o 0% My
0 0 0
Prej ajustar (Euro / mp} 24,70 14,25 19,79
Localizare Cisnadie -periferic Cisnadia - superior Cisnagie - inferior P's_”ad'e 'mfe”o,r A
igsirea spre Tocle
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pret ajustat (Euro / mp) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren ~ suprafata (p) 716,00 500 2.554 1,200
ajustare pentru caracteristici fizice (Euro /mp) 0% 20% 10%
[ 342 2,18
Pret ajustat (Buro / mp) 21,00 20,52 2395
Utilitatile tehnico-edlitare disponibile apa ,gaz curent, canal similar sitnilar sirnilar
urnteaza a fi introduse
afustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 ] 0
Pret ajustat (Furo / mp) 21,00 20,52 23,95
Deschidere ( forms ) 23,96 deschidere 16ml  |similar -deschidere{ deschidere-20ml
rap. Laturi 1/3-
rapori laturi inferior 30 ml similar
ajustare pentru deschidere (Bure / mp) -3% -3% -3%
0,63 0,62 90,72
Pret ajustat (Buro / mp) 2037 19,90 2323
Ainenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Euro / mp) (3% % 0%
0,08 0,00 0,00
Pref ajustat (Euro / mp) 20,37 19,90 23,23
ajustare totald brutd N 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pretul de vinzre) 16,7% 45,9% 23.4%
Pref ajustat (Buro / mp} 20,37 20,37 . ) 19,90 23,23
Suprafata teren exclusiv = 716,60 mp
Valoare lei/Furo = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 70484 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 70.000 LEI
echivalent 14.481 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

J01/124/2003

Sedin social o Alba Julia, str. Tulnicului 14, blb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO9STREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Emuail office@evaluariaz ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajes. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatornlui
in cadrul unei tranzactil ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra accsta se manifesta conform datelor din cadrul definitief valorii de piata.
Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se
mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totala bruta,

Ajustare

Ajustare resirictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C, aceasta este situata in zona periferica ,
mai departe de case si centrul orasule , ajustare negativa la comparabila A este sitnata mai aproape de Sibin;-s-a aplicat
tehnica

interviului;

Ajustare pentru suprafata ; S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a aqplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati simnilare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim raportul laturitor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;

38



SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.I 15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO98TREZ0025069X KX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

NR. CF 112529 Nr. cad 112529
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B” (oferta) "C" (oferia)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertarii apr.20 apr.26 apr.20
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 19,79
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proptietate (ewro / mp) (¥ 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 2470 1425 19,79
Restrictdi legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) 0% 0% )
0 0 0
Pret ajustat (Buro / np) 2470 14,25 19,79
Conditii ale pietei Ia piata la piata ia piata la piata
ajustare pentm cond. de piata (Buro /op) (% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat {Euro / map) 24,70 14,25 1270

Localizare

Cisnadie -psriferic

Cisnadie - superior

Cisnadie - inferior

Cisnadie -inferior -
iesirea spre Tocile

-15% 20% 10%
-4 3 2

Pret ajustat (Euro / mp) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice feren - suprafata (mp) 713,00 500 2.554 1.200
ajustare pentru caracteristici fizice {Buro /mp) 0% 20% 10%
0 342 2,18

Pret ajustat (Euro / mp) 21,00 20,52 23,95

Utilitatile tehnico-edilitare dis'ponibile apa ,gaz curent, canal | similar sirilar  similar
ummeaza a fi introduse

ajustare pentra utilitati (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0

Pret ajustat {Buro / mp) 21,00 20,52 23,98

Deschidere { forma } Acces -deschiderede | deschidere 14mi superior - deschidere-20mt
rap. Laturi
2397 raport laturi superior | deschidere 30 ml superior

ajustare pentru deschidere (Euro / mp) -3% -3% -3%
0,63 0,62 -0,72

Pret ajustat (Euro / mp) 20,37 19,90 23,23

Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentr incadrarea in PUZ (Buro / mp) 1% % %%

0,00 0,00 0,00/

Pref ajustat (Euro / mp) 20,37 19,90 23,23
ajustare totald bruti 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pretul de vanzare) 16,7% 45,9% 23.4%

Pret ajustat {Furo / mp) 20,37 20,37 19,90 23,23

Suprafata teren exclusiv = 713,60 mp
Valoare let/Euro = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 70188 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 70.060 LEI
echivalent 14.481 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.1 15209600

J01/124/2003

Sedin social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, blLb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :RQISTREZO025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

¥NOTA, Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea matja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatoralui si al vanzatorului
in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor 1a ajustarea din negociere-se

mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totala bruta,

Ajustare
Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C , aceasta este sitnata in zona periferica,
mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiv;-s-a aplicat
tehnica

interviului;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fapt

ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a aqplicat tehnica interviukui
Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare

proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim rapartul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari Zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.I 15209600
JO1/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT(237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :ROISTREZ0025069X X 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384
Bmail office@evatuariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

NR. CF 412530 Nr. cad 112530
Elemente de cotparatie Terenul evatuat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B (oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Buro/ mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertari apr.20 apr.20 apr.2(
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 9,79
Drept de proprietate Deplin Deplin BPreplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (eure / mp) (¥4 {54 %
a 0 0
Pret ajustat (Fure / mp) 24,70 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiers similar simifar similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) (%% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 2470 1425 19,79
Conditii ale pietei la piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Faro /mp) 0%, (4% (i
0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 24,70 14,25 19,79

Localizare

Cignadie -periferic

Cisnadie - superior

Cisnadie - inferior

Clsnadie -inferior -
lesires spre Todls

-15% 20% 10%
-4 3 2

Pref ajustat (Furo / mp) 21,00 17,10 21,77
Caracteristiei fizice teren - suprafata (mp) 707,00 500 2.554 1.200
ajustare pentru caracteristici fizice (Euro /np) 0% 20% 10%
0 342 2,18

Pret ajustat (Buro / mp) o 21,00 20,52 23,95

Uiilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal similar similax similar
urtneaza a fi introduse

ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0

Pret ajustat (Buro / mp) 21,00 20,52 23,95

Deschidere (forms: ) Acces -deschidere de | deschidere-20ml rap. |similar -deschidere| deschidere-20ml

30 mil -raport laturi

rap. Laturi 1/3-

21,95 Latuti 1/3-superior superior superior
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) ~3% «3% -3%
: -0,63 -0,62 -0,72
Pret ajustat (Furo / mp) 20,37 19,90 23,23
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) (it o o5
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Euro / mp) 20,37 19,98 23,23
ajustare totald brutd ' 4 7 5
ajustare totald bruti (% din preful de vinzare) 16, 7% 45,9% 23,4%
Pret ajustat (Buro / mp) 20,37 2037 19,90 23,23
Suprafata teren exclusiv = 707,00 mp
Valoare lei/Buro = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 69598 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 70.000 LEI
echivalent 14.481 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.115209600

J01/124/2003

Sedin social n Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULTA
Cont Trezorerie :RO98TREZ(025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului

in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza san crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocicze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Raia scaderii pretului de oferta din proprie injtiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor i ajustarea din negociere se
mentioneaza ca nu se regasesic in ajustarea totala bruta.

Ajustare

Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii iegale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C, aceasta este situata in zona periferica,

mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat
tehnica

interviului;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o Tace mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitasi - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentrn deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabifa,A, B, C, acestea avand deschideri optime -se
considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX SRL
C.UI 15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bLb3c¢, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :ROIZTREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT:

Orasul Cisnadie

NR. CF 112531 Nr. cad 112531
Elemente de comparaie Tercnul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B” (oferta} "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Furo { mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertarii apr.20 apr.20 apr.20
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 24,70 14.25 19,79
Drept de proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euto / mp) (%6 024 1%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 2470 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) 0% 0% (%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 19,79
Conditii ale pietei la piata ia piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Buro /mp) 0% 045 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / rm) 24,70 14,25 19,79
Localizare Cisnadie ~periferic Cisnadie - superior Cisnadie - inferior p:gnadle "'“f‘"”".’ k
iesirea spre Tocile
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pret ajustat (Euro / mp} 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 597,00 500 2.554 1.200
ajustarc pentru caracteristici fizice (Buro /mp) 0% 20% 10%
0 342 2,18
Pret ajustat (Baro / mp) 21,00 20,52 23,95
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal similar similar sitnilar
urmeaza g fimtroduse
ajustare pentra utilitati (Baro / mp) 0% 0% 0%
0 0 ¢
Pret ajustat (Furo / mp) 21,00 20,52 23,95

Deschidere ( forma )

Acces -deschidere de

deschidere [4mi

similar -deschidere

deschidere-20ml
rap. Laturi 1/3-

19,57 raport laturi similar | 30 ml -superior superior
ajustare pentru deschidere (Buro / mp) -3% -3% ~3%
-0.63 0,62 -0,72
Pret ajustat {Baro / iop) 2037 1590 2323
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Euro / mp) 0% (445 %
0,00 0,00 0,00
Pre{ ajustat (Bura / mp) 20,37 19,90 23,23
ajustare totald bruti - 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pretul de vinzare) 16,7% 45,9% 23.4%
Pret ajustat (Euro / mp) 20,37 2037 _ 19,90 23,23
Suprafata teren exclusiv = $97,00 mp
Valoare lei/Furo = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 58769 LEL
Valoare totala teren rotunjita= 59.000 LEr
echivalent 12.206 EURD
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

J01/124/2003

Sediu social In Alba Tulia, str. Tulnicului 14, blb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :ROSSTREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod veluntar pentry conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportameniyl cumparatorului si al vanzatorului

in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul o este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderti pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se
mentioneaza ca nu sc regaseste in ajustarea totala bruta.

Ajustare

Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C, aceasta este situata in zona periferica ,

mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat

tehnica

interviului;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari poziiive la comparabila B, C intrucath aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviniui -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim raportul faturjlor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru zonare -n s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentut rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.I 15209660
J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :RO98TREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULTA

Telefon +40 6751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT :

Orasul Cisnadie

NR. CF 112532 Nr. cad 112532
Elemente de comparatic Terenul evaluat Teten compatabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B” {oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) (] 26,00 15,00 20,83
Data ofertarii apr.2 ¢ apr.20 apr.20
Pret de vanzare negaciat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 19,79
Drept de propiietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / np) % 0% (%0
0 0 0
Pret ajustat {Buro / mp) 24.70 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) 0% 0% (%%
0 9 g
Pret ajustat (Euro / mp) 24.70 14,25 19,79
Conditii ale pietei la piata la piata 1a piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Buro /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 2470 14,25 19,79
Localizare Cisnadie -periferic Cisnadie - supetior Cisnadie -~ inferior C |§nadie -|nfer|o.r-
iesirea spre Toclle
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pret ajustat (Buto / mp) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice terem - suprafata (mp) 616,00 500 2,554 1.200
ajustare pentm caracteristici fizice (Furo /mp) 0% 20% 10%
) 342 2,13
Pret ajustat (Buro / imp) 21,00 20,52 23,95
Utdlitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz carent, canal similar sitoilar sirmitar
wrmeaza a fiintroduse
ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 21,00 20,52 2395
Deschidere { forma) Acces -deschiderede| deschiders 15ml superior - deschidere-20ml
rap, Latori 1/3-
21,65 raport laturi superor | deschidere 30 ml superior
ajustare pentru deschidere (Earo / mp) -3% «3% -3%
-0,63 -0,62 0,72
Pret ajustat (Baro / mp) 20,37 15,90 2323
Amenajare intravilan liber intravifag intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) ) 0% [
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Buro / mp) 20,37 19,99 23,23
ajustare totald bruti 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pretul de vinzare) 16,7% 45,9% 234%
Pret ajustat (Euro / mp) 20,37 20,37 19,90 23.23
Suprafata teren exclusiv = 616,00 wp
Valoare kei/Bura = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 60640 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 61.000 LEI
echivalent 12.619 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicuiui 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezoretie :RO9STREZ0025069XXX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 (7751882384

Email office(@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferia este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului

in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere econormica; vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderii pretlui de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se
mentioneaza ca nu e regaseste in ajustarea totala bruta,

Ajustare

Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C , aceasta este situata in zona periferica ,

mai departe de case si centrul oragulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibin;-s-a aplicat
tehnica

interviului;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucath aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in infravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila, A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviultd

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.115209600
JO1/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA [ULIA
Cont Trezorerie :RO9§TREZ0025069XXX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT :

Orasul Cisnadie

NR. CF 112533 Nr. cad 112533
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren compatabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B” (oforta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofevtare (Buro / mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertari apr.20 apr.20 apr.20
Pret de vanzare negociat (Eur/np)-5% 24,70 14,25 19,7
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) ()%, (% %
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 18,79
Restrictii legale in apropiere 5 fmmilar sirnilar similar
ajustare pentru restrictii legale (Furo / mp} % 0% %6
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 247G 14,25 19,79
Conditii sle pietei Ta piata la piata 12 piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Furo /mp) 25 (% 0%
0 Y] 0
Pref ajustat (Buro / mp) 24,70 14,25 19,79

Localizare Cisnadie -periferic Cisnade - superior Cisnadie - inferior C ls:nadle -|nfer|o!' )
iesirea spre Tocile
-15% 20% 10%
4 3 2
Pret ajustat (Euaro / mp) 21.00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 516,00 500 2.554 1.200
ajustare pentru caracteristici ffzice (Buro /mp) 0% 20% 10%
Q 342 2,18
Pret aiustat (Eure / mp) 21,00 20,52 23,95
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal similar similar simnilar
unmeaza a fiintroduse
ajustare pentru utilitati (Euro / rp) 0% 0% 0%
1 U 0
Pre{ ajustat (Buro / mp) 21,00 20,52 23,95
Deschidere ( forma) Acces -deschiderede | deschidere 14ml superior - deschidere-20ml
rap. Laturi 1/3-
21,76 raport laturi superior | deschidere 30 rl superior
ajustare pentm deschidere (Baro / mp) ~3% ~3% ~-3%
-0,63 -0,62 -0,72
Pret ajustat (Euro / nip) 2037 19,90 23,23
Amenajare miravilan liber intravilan intravilag intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) (%% 094 %
0,00/ 0,00 0,00
Pret ajustat (Furo / mp) 20,37 19,98 23,23
ajustare totald bruts ) 4 7 5
ajustare totald bratd (% din pretul de vanzare) 16,7% 45,9% 234%
Pret ajustat (Buro / mp) 20,37 2037 19,90 23,23
Suprafata teren exclusiv = 616,00 mp
Valoare iei/Euro = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 60640 LEI
Valoare totala teven rotunjita= 61.000 LEI
echivalent 12.619 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.115209600

J01/124/2003

Sediu social in Atba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULJA
Cont Trezorerie :ROYSTREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

#*NOTA,; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentiru a avea matja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorulud
in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se

mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totala bruta.
B
Ajustare
Ajustare restrictii legale este zero Ia toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute
Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila
Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C , aceasta este sityata in zona periferica ,
mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat
tehnica

interviului;
Ajustare pentru suprafata ; S-au aplicat ajusiari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fapt

ceo face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a aqplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica intervinlui

Ajustare pentrn zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX SRL
C.U.115209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, sir. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT(0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO98TREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 (751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT :

Orasul Cisnadie

NR. CF 112534 Nr. cad 112534
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B” {ofeita) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofartarii apr.20 apr.20 apr.20
Pret de vanzare negoclat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 19.79
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr.de proprietate (euro / mp) 0% 0% W
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 19,79
Resftrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentiu restrictdi legale (Euro / mp) ("% 0% [
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 2470 14,25 19,79
Conditii ale pietei la piata la piata ia piata la piata
ajustare pentra cond. de piata (Euro /inp) 0% (%% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 19,79
Localizare Cisnadie -perifaric Cisnadie - superior Cisnadie - inferior .C's.nad'e ""’e*"’.r k
iesirea spre Tocile
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pret ajustat (Euro / nm) 21,60 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 613,00 500 2.554 1.200
ajustare pentiu caracteristici fizice (Buro /mp) 0% 20% 10%
Q 342 2,18
Prej ajustat (Buro/mp) 25,00 20,52 23,95
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apd ,gaz curent, canal similar sirmilar similar
urmeaza 2 fiintroduse
ajustare pentru utilitati (Furo / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 21,00 20,52 2398
Deschidere ( forma ) Acces -deschidere de| deschidere 14mi superior - deschidere-20ml
rap. Laturi 1/3-
21,64 raport latar superior | deschidere 30 ml superior
ajustare pentru deschidere (Eero / ) -3% -3% -3%
-0,63 -0,62 0,72
Preg ajustat (Buro / mp) 20,37 19,50 23,23
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) (%5 0% 1%
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Euro / mp) 20,37 . 19,20 23,23
ajustare totald brutd : 4 7 5
ajustare totald brutd (% din pregul de vinzare) 16, 7% 45,9% 23,4%
Pret ajustat (Buro / mp) 20,37 20,37 19,90 23,23
Suprafata teren exclusiv = 613,00 mp
Valoare lei/Furg = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 60344 1LEI
Valoare totala teren rotunjita= 60.000 LEI
echivalent 12.413 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.UI 15209600

101/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bLb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :RO98TREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua san mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de

vanzare peniri a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al venzatorului
in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform daielor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii, Referitor la ajustarea din negociere se
mentioneaza ca nu s¢ regaseste in ajustarea totala bruta,

Ajustare

Ajustare resirictii legale este zero la toate comparabitele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici 6 comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul cornparabilei B, C , aceasta este situata in zona periferica ,

mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat
tehnica

intervinlui;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica intervinlui

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zopa cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX SRL
C.UE 15209600
J01/124/2003

Sediu social In Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO98TREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384
Email office(@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT :

Orasul Cisnadie

NR. CF 112535 Nr. cad 112535
Elemente de comparatie Terenul evalnat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” {oferta) "B {oferta) "C" (oferta)
Pref unitar vanzare / ofertare (Furo / mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertasii apr.20 apr.20 apr.20
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 19,79
Drept de proprietate Deplin Deplin Dieplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (enro / mp) (% (%% %%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 24,70 14,25 19,79
Restrictii legale il apropiere similar girmilar similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) (% (%% %%
0 0 0
Pret ajustat {Buro / mp) 24,70 14,25 19,79
Conditii ale pietei la piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% % (i
0 [ 0
Pret ajustat (Baro / mp) 24,70 14,25 19,79
Localizare Cisnadie -periferic Cisnadie - superior Cisnadie - inferior 'C;slnadie -mfeno‘r -
iesirea spra Tocile
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pret ajustat (Baro / mp) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 613,00 500 2.554 1,200
ajustare pentru caracteristici fizice (Buro /mrpy) 0% 20% 10%
0 342 218
Pret ajustat (Buro / mm) 21,00 20,52 23,95
Utititatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal simiar simifar similar
urmeaza a fi introduse
ajustare pentru utilitati (Bure / mp) 0% 0% 0%
[ 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 21,00 20,52 23,95
Deschidere { forma) Acces -deschiderede| deschidere 14nd superior - deschidere-20rml
rap. Laturi 1/3-
21,71 raport laturi superior | deschidere 30 ml superior
ajustare pentru deschidere (Buro / mp) -3% ~3% -3%
-0,63 ~0,62 -0,72
Pret ajustat (Buro / mp) 2037 15,90 23,23
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
austare pentry incadrarea in PUZ (Burc / mp) 5 U (1
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Euro / mp) 20,37 19,90 23,23
ajustare totald bruti e 4 7 35
ajustare totald brutd (% din pretul de vinzare) 16,7% 45,9% 23.4%
Pret ajustat (Buro / mp) 20,37 2037 19,90 2323
Suprafata teren exciusiv = 613,60 mp
Valoare leifFuro = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 60344 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 60.000 LEI
echivalent 12.413 EURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.113209600

101/124/2003

Sediu secial in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bLb3¢, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO7T7TBTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA JULIA
Cont Trezorerie :ROIETREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

*NOTA,; Negocierea: reprezinta procesul prin care dova sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului s al vanzatorului

in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se
mentioneaza ca nu s¢ regaseste in ajustarea totala bruta.

Ajustare

Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentry conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C, aceasta este sifuata in zona periferica ,

mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat
tehnica

interviulut;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucatb aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica interviunkui

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime —se
considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare penira zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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SC GABRICONF IMPEX SRI.
C.U.I 15209600
J01/124/2003

Sediu social tn Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA 1ULIA
Cont Trezorerie :ROYETREZ0025069XXX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04,2020 CLIENT :

Orasul Cisnadie

NR. CF 112536 Nr, cad 112536
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B” (oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Furo / mp) 0 26,00 15,00 20,83
Data ofertarii apr.20 apr.20 apr.29
Pret de vanzare negociat (Eur/my)-5% 24,70 14,25 19,79
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) % 0% 0%
0 0 0
Prej ajustat (Fure / mp) 24,70 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentm restrictii legale (Euro / mp) 0% 0% e
0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 24,70 14,25 19,79
Conditii ate pietei la piata Ia piata la piata la piata
ajustare pentra cond. de piata {(Furo /mp) 1 0%y 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 24.70 14,25 19,79
Localizare Cisnadie ~periferic Cisnadie ~ superior Cisnadie - inferior IC:spadte -|nfenor X
iesirea spre Toclle
-15% 20% 10%
-4 3 2
Pret ajustat {Buro / rop) 21,00 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 502,00 500 2,554 1.200
ajustare pentru caracteristici fizice (Buro /rap) 0% 20% 10%
0 342 2,18
Pret ajustat (Buro / mp) 21,00 20,52 23,95
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal similar similar similar
ureazz a fi introduse
ajustare pentru utilitati (Furo / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pref ajustat (Euro / mp) 21,00 20,52 2395
Deschidere ( forma) Acces -deschiderede} deschidere 14ml superior - deschidere-20ml
rap. Laturi 1/3-
13,74 rapert laturi superior | deschidere 30 ml SUPETIor
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) -3% ~3% -3%
-0,63 -0,62 0,72
Pret ajustat (Buro / np) 2037 19,90 23,23
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) 1% 0% D
0,00 0.00 0,00
Pret ajustat (Euro / mp) 20,37 19,90 23,23
ajustare totald bruti 4 7 5
ajustare totald bmutd (% din pretul de vanzare) . 16,7% 45.9% 23 4%
Pret ajustat (Euro / mp)} 24,37 2037 19,90 23,23
Supiafata teren exclusiv = 302,00 np
Valoare lei/Buro = 4,8338
Valoare teren exclusiv = 49417 TEI
Valoare totala teren rotunjita= 49.000 LEI
echivalent 10.137 BURO
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

J01/124/2003

Sediu social In Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezoterie :ROISTREZ0025069XXX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office(@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului

in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.
Rata scaderii pretuhai de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii, Referitor la ajustarea din negociere se
mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totala bruta,

Ajustare

Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face Ia nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C, aceasta este situata in zona periferica ,

mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat
tehnica

ihterviului;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucath aceasta ave suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare
proprietatii evaluate ; tehnica interviului -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila,A, B, C, acestea avand deschideri optime ~se
considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;

Date despre vanzari si cotatii

Comparabita A
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.UI 15209600

JO1/124/2003

Sediu social In Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :ROIZTREZO025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA.

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie
¥ - L s . : )
- o= "o . . . &

publi o 2 e oa

Parceln tzren irtravily s 300 = ol somte ttagarn ) calen TR PR
ssnadiei;

LCHH

XS

Descriere Imobiliare

Persoana fizica(propietar) ofera spre vanzare parcele teren intravilan intre 450-570mp,
avize utilitati, P. U. G. , P. U. Z. si P. U. D. aprobate in sedinta de consiliu local dinpentru
constructii civle (case de locuit, case de vacanta si spatii servicii), drum acces de 8
mI(GRATIS), regim inaltime maxim S+P+M, P. O. T. 40%, locurile sunt pe Cl Cisnadiei vis-
a- vis de casa de apa sau cart. Euroimob , langa cele 15 case construite, zona linistita,
priveliste excelenta catre M- tii Fagaras , padurea Sopa, Sibiu, Cisnadie, e. t. c.

Accesul se face din drumul care duce ta aerodromul Magura

, suprafata totala: 450, Front stradal: 15

https://www, publi24. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/ teren-intravitan/amunt/parcele-teren-intravilan-500-mp-
str-soimii-magurii-calea-cisnadiei/7b006 | 777a6b6b56 htiml

Comparabila B
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

JO1/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :ROISTREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie ‘
[ R T R | X . * . . P

El

FOIMIRIO.ro PR

Teczn ntraviian 2304 ~Din clenathe ustei sl u 15 CUR

iy

fFeoprem:

Proprietar, vand Teren Intravilan 2554 m2 in Cisnadie. Pret 15eur /m2 negociabil. Sunati la
numarul de telefon pentru localizare si mai multe detalii. , suprafata totala: 2554, Front stradal:
30. Imprejmuit si nu mai are pomii.
hitos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-2554-m2-in-cisnadie-judetul-sibiu/7b006472786d6551. himl

Comparabila C
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

J01/124/2003

Sedin social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237341301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULTA
Cont Trezorerie :RO983TREZ0025069XXX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluatiaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

w . " %

s aa mﬁ Ciaee

AT A St s e e

§ S ' AR U
; Y

Teren intravilan cu o suprafata de 1200 mp de vanzare in Cisnadie Sibiu, situat la iesirea catre Tocile, cu o
priveliste superba asupra orasului.

Cu o suprafata de 1200 mp si o deschidere de 20 m ia drum terenul este ideal penfru o investitie in
agrement, sau pentru cineva ce cauta o oaza de liniste in natura, dar totodata, sa aiba acces facil catre toate
punctele de interes public.

Utilitatile sunt in imediata apropiere la doar 50 m de teren.

Pretul de vanzare esie de 25000 euro usor negociabil.

hitps./fwww. taboo.ro/terenuri-cisnadie-de-vanzare-cisnadie-imobiliare- | 5480.him}

Alte comparabile
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I15209600

J01/124/2003

Sediu social In Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bl.b3e, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :ROISTREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

4

Teren 4.300 mp |
Cisnadie

deal Investitil,

Agentia Oglan imobiliare ofera spre vanzare in Exclusivitate teren intravilan situat in Cisnadie.
Locatia este ideal pentru investitii, hala productie, case, spatii servicit.

Suprafata teren 4.300 mp
Deschidere |a strada: 34 ml
Cu utilitati la limita de proprietate.

Terenul beneficiaza de PUZ aprobat de Consiliul Local Cisnadie si avizat de Consiliut Judetean Sibiu
pentru "Construire hala productie, imprejmuire si utilitati" -~

Regimul de inaltime stabilit prin PUZ este: P+E pentru hala de productie si P+3E pentru cartier
rezidential

Procentul de ocupare a terenului: POT 60 %
Coeficientul de utilizare a terenului; CUT 2,40 %

Pret de vanzare: 19 Euroc / mp
Pret total: 81.700 Euro
Tel.: 0744.81.44.83

iD Oferta: 2633
htitps://homezz.rofteren-4300-mp-ideal-investitii-cisnadie-1503463.htm!
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.115209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str, Tulnicului 14, blb3e, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :RO98TREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

PR

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT ¢ Orasul Cisnadie

-

o

Teren intravilan 6000 mp

R P

terenut este intravilan are o suprafata de 6000 mp. cu o deschidere la soeaua de 20 m,si o lungime de 300
m.este bine amplasat,peste drum se afla statia de filtrarea apei,dintre Cisnadie si Sibiu,curentul si apa se
afla peste drum la 8m.distanta. Pret 17 eoro/mp

https://homezz rofteren-intravilan-6000mp-584366.html

RV

Vandh terea intravilar 16500 g, in Crsnacliz pre sos.
Sehmbaruiu

. R e BT

PR by
e

%

Van . situat in Cisnadie pe soseaua Selimbarului,
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

J01/124/2003

Sediu social In Alba Tulia, str. Tulnicului 14, Blb3c¢, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRILRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :ROIZTREZO0O25069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

cu deschidere de 35 ml. la strada.Terenu! are destinatia din PUG Cisnadie

M1-ZONA MIXTA REZIDENTIAL-SERVICI:L2- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE St COLECTIVE
MICI SITUATE IN NOILE EXTINDER!. Utilitatile sunt in fata terenului iar zona este linistita

cu case noi si functiuni industriale cu o priveliste foarte frumoasa.

Pret 23 euro/mp. Tel. 743903259

Anunturi publicate de: ClasiuS imobiliare
https://www.olx.ro/oferta/vand~‘teren-intravilan—lOSOO—mp-in—cisnadie—peusos—selimba rului-
1DhtZb4 . htmige55dficZaa

+ . . - . L

1

w T

L J

Vand feren intravitas - 12400 mp  Gisnadie - pascelat

¥ ke 4] s

Oferim spre vanzare teren intravilan de constructii, in suprafata de 14.400 mp, parcelat ( suprafete
cuprinse intre 528 - 800 mp } deschidere 77 mi la drum asfaltat, situat |a iesirea din Cisnadie spre
Cisnadioara pe partea stanga, zona Complex sportiv, patinuar, strand. cu acces auto, zona in plina
dezvaltare, cu o panorama deosebita spre cetatea din Cisnadioara. Se vinde doar intreaga parcela
de 14.400 mp. Pret 25 euro/mp.
https://www.obx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-14-400-mp-cisnadie-parcelat-
IDchy8P.htme55dffe2aa

Documentele de proprietate si cadastru
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SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.T 15209600

J01/124/2003

Sediv social in Alba Iulia, str. Tulaicubui 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA [ULIA
Cont Trezorerie :ROIZTREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 6751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1459/14.04.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

PRESEDINTE DE SEDINTA, . CONTRASE ENEA}ZA |
IONEL,CUREA SECRETAR ENERAL,
CIPRIAN GONSTANTIN RUSU

6l

men s
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ORASULUI CISNADIE 1a Hotéirirea nr.136/15 iunie 2020
SC GABRICONF IMPEX SRL S B TRATORA
C.U.I 15209600
it e Nrintrare JOBEL 7 DL 10N, 2000
Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, blb3c, ap.3, jud. Alba pip, {ealp /

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULTE -
Cont Trezoreric :RO9ETREZ0025069XXX006466 » TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Emaif office@evalvariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan liber cu suprafata de 4.393 mp din acte:

Adresa: Cisnadie , strada Magurii , FN
Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul privat
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: ..o 5
Data evaludri: ... 000

Data intoemirii raportului de evaluare: ...

Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru client, car st pentru evaluator si este valabil numai
peatr scopul mentionas; nu se decepid nici o responsabilitaie ducl este transmis gite persoane, fie pentru un scop

decharas, fle pentry oricare alt seop.,

Catre:

Orasul Cisnadie , in calitate de Client
si

Orasul Cisnadie, in calitate de Utilizator desemnat



SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.I 15209600

101/124/2003

Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Canit Trezoverie -ROOSTREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email ofﬁce@evaluanaz re

Xulfom, f._puse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea
Funcara a imobilului.

Conform comenzii trimise catre evaluator, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de
piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a  Bunurilor ANEVAR 2018 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei
tranzactii reale sau propuse, sau asupsa managementului proprietatii. in elaborarea lucraril au fost
luati in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatli, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordarita cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru @
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

GABRICONF IMPEX SRL




SC GABRICONF IMPEX SRL

C.UI15209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba lulia, str. Tulnicului 14, bl,b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA
Cont Trezorerie :RO9TREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie
CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii

1. ldentificarea si competenta evaluatoruui

2. Identificarea clientului si a oricaror alii utilizatori desemnati
3. Scopul evaluarii

4. |dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

5. Tipul valorii

6. Data evaluarii

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

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

9. Ipoteze si ipoteze speciale

10. Restrictli de utilizare, difuzare sau publicare

11. Declararea conformitatii evaluaril cu standardele de evaiuare ANEVAR
12. Descrierea raportului

13, Riscul evaluarii
Il. Prezentarea datelor
1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2. Identificarea eventuaielor bunuri mobile evaluate
3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
4. Informatii despre amplasament
5. Descrierea constructiilor
6. Date privind impozitele si taxele
7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
tl. Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celei mal bune utilizari
V. Evaluare
V. Analiza rezultatelor s5i concluzia asupra valorii

Vii. Ahexe raport



SC GABRICONF IMPEX SRL
C.UI 15209600
101/124/2003

Sediu soctal in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :ROIETREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon -+40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

SC GABRICONF IMPEX SRI.
C.U.I 15209600
J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, bLb3¢c, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie ‘ROYSTREZD025069XKXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

Nr. raport/1466/20.05.2020
SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului

Orasul Cishadie

Numeproprietar | Orasul Cisnadie-domeniul privat

Praprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Teren

Subtip proprietate

teren: intravilan constructii;

Cod postal

555300

Adresa proprietatii
Carte Funciara nr.

__| Judet,Sibju /Cisnadie/strada Magurii / fara numar
P -Isnaaie/straag iaguii/ Jarg nUmar_

Numar cadastral

112638

Lista actelor de proprietate
{pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie)

-Exttras cf cu nr. 112638 —incheiere cu nr.33388/08.05.2020
Certificat de urbanism cu nr.338/22.05.2020;
Plan de situatie intocmit de Chilom S Stefan Daniel

Dreptul de proprietate

Constructie: nu este cazul

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata

Teren Intravilan;

Teren

St{mp) | 4.393

Curs de schimb valutar la data
evaluarii {lei/EUR — curs BNR)

4.839%6

Valoare abordare prin comparatii

427.000 | LEI

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL TOMI SORIN TOMA ~membru titular ANEVAR

Data inspectiei 26.05.2020
Data evaluarii 26.05.2020
VALOAREA DE PIATA 427.000 | LEI | 88.230 | EURD

4




SC GABRICONF TMPEX SRL
C.UI15209600
JO1/124/2003

Sediu social in Alba Fulia, str. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba
Cod IBAN RO77TBTRLRONCRT0237841301 BANCA TRAN SILVANIA ALBA IULIA
Cont Trezorerie :ROY8TREZ0025069X XX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384
Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT :  Orasul Cisnadie

| recomandata, din care:

l

OBSERVATH SPECIALE

Localizare

Urban

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scazut , terenurile synt situcte periferic

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Ex. : scazuta;
Amplasare periferica/ in curs de dezvoltare.

Energie electrica, apa, canalizare, gaze

Acces Da
Drum public/privat
Utilitati: Da, in zona ne bransat —urmeaza a fiintroduse de catre oros

Incadrare in clase de risc seismic {I-1v)
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

Utilizare

-constructii de focuinte colective

tdentificare imobit

3-a realizat identificarea in teren adresa postala,

Diferente fata de actele de
proprietate, cdnstatate Ia inspéctie

Necesita actualizare cf in concordanta cy certifict de urbanism

Caracteristici Teren Liber

Intravilan

Certificat de urbanism valabil: da;
Documentatle cadastrala: da;

Restricti construire in CU {intravilan):nu;

Atte Observatii

Aspecte cu privire la vecinotati/ mediul inconjurator/ etc.;
Sarcini/servituti: Nu sunt

Semnatura s parafa evalaatorului

EC Al.Tomi Sorin Toma ~Membru titular ANEVAR

Leg.10106 ~valabil 2020




SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.1 15209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba Tulia, str. Tulnicului 14, blb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBATULIA
Cont Trezorerie :RO9STREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA TULIA

Telefon 40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT : Orasuf Clsnadie
Parafa firmei

AT S RE PN
/% GaBr CONE ')
19~ IMPEX 3]
\ cut 15202399
01126720057

TERMENI} DE REFERINTA Al EVALUARII

Lucrarea este efectuata de SC GABRICONF IMPEX SRL , prin Evaluator Autorizat AL.Tomi Sorin
Toma Membru Titular ANEVAR, specializat EP| , EBM, posesor legitimatie nr. 10106
Subsemnatul declar ca opiniile si concluzile din prezentul Raport sunt obiective si

impartiale.

Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectu! acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu
depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unej persoane
afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta hecesara
pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost
necesara o alta asistenta substantiala profesionala de stricta specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor

ANEVAR 2018.

1. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatorl desemnati
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie -Domeniul privat
Domiciliul: Piata Revolutiei , nr.1

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie



SC GABRICONF IMPEX SRL.

C.U.I 15209600

JO1/124/2003

Sedin social in Alba Iulia, str. Tulniculni 14, blb3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN ROT7TBTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA TULIA.
Cont Trezorerie :RO28TREZ0025069XXX006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie
2. Scopul evaluarii

Evaluarea este realizata pentru valorificare.

Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel deciarat.

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaludrii Il constituie terenul intravilan in suprafata de 4.393, CF 112638nr.
cad 112638 mp,
categoria de folosinta actuala livada , conform certificat de urbanism curti constructii,
Imprejmuire: fara imprejmuire
Utilitatile: energie electrica, apa, canalizare ,gaz—la limita teren.

Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 338/22.05.2020 ; eliberat de Primaria Orasului
Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localit3tii Cisnadie, avand destinatia curti — constructii —
zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuintd;-cuplat si izolat; Schita cadastrala este
confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect corelate cu inscrisurile
documentare.

Adresa: , Localitatea Cisnadie , str.Magurii , nr. FN ,Judetul Sibiu

Cod postal: 555300

{dentificare cadastrala: Nr. cad
112638

Carte Funciara:
112638

Proprietar: Orasuf Cisnadie ~Domeniul Privat,dreptul de proprietate este inscris in Carfea Funciara
astfel:

$=4393 mp

4. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata.
Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{3) la data evaludrii, intre un cumparitor hotiradt si un vinzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauzd, prudent si fira constrangere .- SEV 100



SC GABRICONF IMPEX SRL

C.U.115209600

J01/124/2003

Sediu social in Alba lulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSIL.VANIA ALBA ITULIA
Cont Trezorerie :RO9TREZO025069X XX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384

Email office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie
5. Data evaluarii:

Data inspectiei: 26.05.2020

inspectia s-a realizat de Evajuator Autorizat ALTomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,

Data evaluarii: 26.05.2020

Data intocmirii raportului: 29.05.2020

6. Documentarea necesara pentru elaboraren evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii.
Conform observatiilor |a inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza.

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va boza evaluarea
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de

informare:
= Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urmatocarele
Wanzar
o pentru COMPARARILA A internet si informatii telefonice

https:farww. publi24 ro/anusturiimobiliave/de-vanzare/terenuri/teren-iniravitan/anunt/parcele-teren-intravilan-3040-mp-
str-soimii-magurii-calea-cisnadiei/7h0061 77 7a6b6b36 Litml
o peniry COMPARABILA B: internet si informatli telefonice

o hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-intravilan-2554-m2-in-cisnadie-judetul-
sibiu/7b006472786d6551 . html

o pentru COMPARABILA € Internet si informatii telefonice

e hitps/www. taboo. rofterenuri-cisnadie-de-vanzare-cisnadic-imobiliare- 1 5480 himl
8
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® Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie

juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.}

* Agentii imobiliare

8. Ipoteze si jpoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este ihtocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cdtre o ter{d persoana fird objinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evatudrii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeaz3 la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evalu3rii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor Intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare fsi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate Tn raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie proprietatea
imaobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Tn acest sens se precizeazd c¢i nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, c3 nu exist
datorii care au legdtura cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriat3.
Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afl3 In posesie legaid {titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard Tn cauza respectd reglementérile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
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dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa

vizualizeze proprietatea. Tn cazui in care existd documente relevante {masurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundafia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard In cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietdtii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al staril proprietatii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afl3 proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt
adevirate si corecte. Evaluatorul nu f5i asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terie parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cAnd proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii fncredintate de cétre clientul numit fn

raport, in scopul utilizérii precizate de cdtre client si in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale ~
Evaluarea s-a facut in conformitate cu utilizarea terenului conform certificatului de urbanism nr.,
338/22.05.2020;
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numal scopului precizat si numai

pentru uzul clientului si al destinatarului.
10
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-

un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazad sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decét cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

S. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor

2018, compuse din:

Standarde Generale

SEV100 —~ Cadrul general;

SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — implementare;

SEV103 - Raportare

Standarde pentru active

SEV230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

10. Descriereq raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premiseie evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarij;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

~ analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

13. Riscul evaluarii
11
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Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliard propusa:

e activitatea curent3 si tendintele pietei relevante;

- in prezent, piata imobiliard specificd este putin activd, consecintd a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;

- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, fnsd numarul
tranzactiilor va raméine redus.

s cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitagii;

. cererea curent3 este redusd, pe fondul disponibilitdtii reduse a finantarii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a ecenomiei locale si nationale;

- se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietdti similare, tnsd ritmul de
reducere va incetini,

e cererea potentiald si posibild pentru utilizari alternative;

- pentru proprietatea evaluatd nu exista utilizéri alternative care sd respecte criteriile celei

mai bune utilizari.
¢ vandabilitatea curentd a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

- avand In vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ca gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.

» orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii imobilelor;

- posibilitatea scaderii puterii de cumpédrare a populatiei si, implicit, a reducerii cereri,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.

s abordarea valorii adoptati si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piata;

- pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii tip teren s-a apelat la abordarea prin
piata . Rezultatul evaludrii: a fost selectatd valoarea obtinuta prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piatd, verificate pentru
valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respectd criteriile de adecvare, precizie si

cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

12
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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 din ratiuni
tehnice, urbanistic -~ arhitecturaie, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a
proprietarului.

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatilor imobiliare, 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:
e activitatea curentd si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
» cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localititii — scazuta

* cererea potentiald si posibild pentru utilizéri alternative — nu este cazul

» impactul oricaror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare a proprietatiii
- risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii
l. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras ¢f cu nr. -incheiere cu nr.33388/08,05.2020

Certificat de urbanism cu nr.338/22.05.2020;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului / plan situatie vizat de OCPI OCP} SIBIU.,

Conform Extrasului CF, partea a ll-a, pentru imobilul descris mai sus, dreptul de proprietate asupra
terenului analizat apartine integral: Orasului Cisnadie —domeniul privat,, BUN PROPRIU.

Sarcini inscrise: NU SUNT.

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul
de proprietate este considerat deplin.

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona:
- Proprietatea evaluatd este situatad in intravilanul localitatiiCisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada Magurii FN, zona in dezvoltare;
- Unitati comerciale: la distanta relativ medie;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta relativ medie;
- Unitati medicale: amplasate la distanta realtiv medie — spital ;

13
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- Sedii de banci: unitati bancare amplasate la distanta medie ;
- Institutii de cult: ta distanta relativ medie(biserica)
- Parcuri: nu
Utilitati:
- Retea urbana de energie electrica: in zona
Retea urbana de apa: in zona
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: In zona
Retea urbana de canalizare: in zona
Retea urbana de telefonie: In zona
Artere de circulatie:
- Auto: Strada Magurii
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ nedie
- Feroviar: nu
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluatd este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
Magurii , zona preponderent rezidentiala de case/vile, Tn dezvoltare, situata la periferia
localitatii Cisnadie zona B.

- Accesul la teren se face din strada Magurii, strada asfaltata cu o banda pe sens;

4. Absent poluare in zona, in termenii uzuali, general acceptati de standardele in vigoare. Fara
puncte de activitate generatoare de noxe. Utilizarile anterioare ale proprietatii propuse in
garantie nu induc suspectare de poluanti.

5. Decrierea terenului
Date generale
- Teren intravilan cu suprafata 4.393 mp din acte si 4.393 mp - masurata, categoria de
folosinta: curti constructii, zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuinte, conform
Certificat de urbanism nr.338/22.05.2020 , emis de Primaria Cisnadie si documentelor de
ptoprietate, cu deschidere d = 74 ml la str.;
- Forma terenului: neregulatd — aprox. dreptunghiulara, avantajoasa
- Raportul laturilor: favorabil;
« Inclinare; usor inclinat
- Tip drum de acces: drum asfaltat - str. Magurii
- Vecinatati: alte terenuri libere, amplasamente investitie rezidentiala si case/vile,
Utilitati
- Energie electrica, alimentare cu apa, canalizare — pe teren, gaze, telefonie ~ in zona.
14
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Amenajari ale terenului:

- terenui nu este Thgradit;

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al localitatii Cisnadie,
impozitele pe terenurile urbane si amenajamente, sunt sunt aplicate in functie de suprafata si
zona de amplasare.

6. Istoric, incluzénd védnzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii
cat ocazional pentru activitate servicii de inchirieri in scop parcaje auto, sau catre societati
comerciale/persoane fizice in scop construire case de locuit. In prezent piata este intr-o stare de
cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza
deci ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute la accesul
acestora, inclusive pentru situatii de dezvlotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata
terenurilor rezidentiale, de servicii sau mixte este o piata stabila, asezata cu posibilitati de
crestere.

II. ANALIZA DE PIATA

Analiza preliminara a economieix

Perspectivele pe termen scurt ale activititii economice in zona euro au cunoscut o deteriorare
abruptd si sunt marcate de incertitudini foarte pronuntate. Pandemia de COVID-19, care a fnceput
in China si s-a rdspdndit recent in ftalia si in alte tdri, implicé un soc negativ semnificativ, care se
preconizeazd cd va avea un impact nefavorabil puternic asupra activitdtii zonei euro, cel putin pe
termen scurt, afectdnd atdt cerereaq, ciit si oferta. Deteriorarea activiteitii economice in China si in
alte tdri afectate presupune o crestere mai scizutd o exporturilor zonei euro si perturbdri ale
lanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd cd recentele corectii drastice de pe pietele
bursiere mondiafe vor conduce la o deteriorare a increderii consumatorilor si a sectorului
corporativ. In plus, mésurile stricte de izolare vor afecta economia la nivelul ofertei sivor avea, de
asemenea, implicatii negative semnificative pentru cerere, influentdnd in mod disproportionat
anumite sectoare (de exemplu, turismul, transporturile si serviciile recreative si cufturale).

Impactul deplin ol socului produs de COVID-19 este, in acest stadiu, foarte dificil de evaluat.
Expertii au finalizat proiectiile de bazd pentru zona euro la 28 februarie, pe baza informatiilor
disponibile la acea datd si a ipotezelor cu data-iimitd lo 18 februarie. Cu toate acestea, informatiile
care au devenit disponibile in cursul lunii martie cu privire la o rispéndire mai rapidé a COVID-19 in
zona euro si la nivel mondial, nsotitd de un declin puternic ol pietelor financiare si al preturilor
petrolului, nu sunt incluse fn proiectii. Prin urmare, proiectiile sunt caructerizate de riscuri
semnificative in sensul scéiderii, in special pe termen scurt. De asemenea, amploarea, severitatea si
durata mdsurilor de carantind amplificd riscurile in sensul scdderii la adresa perspectivelor pe
termen scurt.
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Desi durata si gravitatea epidemiei de COVID-19 sunt marcate de un grad ridicat de incertitudine,
ipoteza de bazd porneste de lu premisa cd propagarea virusului va fi frénatd in urmétoarele luni,
permitdnd o normalizare a cresterii in semestrul If 2020. Dincolo de orizontul pe termen scuirt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativd disipare a incertitudinilor la nivel mondial,
redresarea progresivé implicitd o cererii externe si relaxarea fiscald semnificativé ar trebui sd
sprijine redresarea cresterii. Pe ansamblu, se asteaptd ca dinamica PIB real sd se reducd de lo 1,2%
in anul 2019 lo 0,8% in 2020, urménd séi creascd la 1,3% in 2021 si 1,4% fn 2022. Comparativ cu
proiectiile din decembrie 2019, cresterea a fost revizuitd in sens descendent cu 0,3 puncte
procentuale pentru 2020 si cu 0,1 puncte procentuale pentru 2021, in principal pe seama epidemiei
de COVID-19.

Se estimeazd cd inflatia IAPC va sclidea usor de la 1,2% in 2019 la 1,1% in 2020 si va urca pénd la
finele orizontului de proiectie, ajungdnd la 1,6% pdnd in 2022. Incetinirea de ritm consemnatd de
profilul inflatiei IAPC n cursuf anului 2020 reflectd ratele negative ale componentei ,produse
energetice” a inflatiei IAPC, pe seama sciderii preturilor petrolului pdnd la data-limitd, generatd
partial de preocupdrile referitoare la perspectivele globale ca urmare a COVID-19. Dincolo de
impactul asupra pretului petrolului, implicatiile raspéndirii COVID-198 asupra inflatiei sunt marcate
de incertitudini semnificative. Conform proiectiilor, presiunile in sensul scdderii preturilor asociate
reducerii cererii In 2020 sunt compensate, in mare mdsurd, de efectele in sens oscendent legate de
perturbdrile la nivelul ofertei, desi aceastd evaluare este marcatd de riscuri evidente in sensul
scdderii. Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui s fie
sprijinitd de revigorarea progresivd a activitdtii economice, de dinamica relativ robustd o
cdstigurilor salariale, in cantextul unor conditii restrictive pe piata fortei de muncd, si de redresarea
marjelor de profit. In plus, majorarea preturilor materiilor prime non-energetice si a preturilor
importurilor ar trebui sd contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice 5i
alimente. Comparativ cu proiectiile din luna decembrie 2019, perspectivele inflatiei IAPC sunt
nerevizuite. [.1_]

In contextul gradului ridicat de incertitudine asociat impactului economic al pandemiei de COVID-
19, au fost elaborate scenarii nefavorabile referitoare la acesta bazate pe modele (Caseta 3).
Materializarea acestor scenarii ar implica, in comparatie cu proiectiile din martie 2020, o reducere
a dinamicii PIB cu 0,6 puncte procentuale pdnd la 1,4 puncte procentuale in 2020, Tn timp ce
inflatia or fi mai scézutd cu 0,2 puncte procentuale pénd la 0,8 puncte procentuale, in functie de
severitatea scenariului si de modelul utilizat. Ar trebui mentionat faptul cd aceste scenarii nu iau in
calcul raspunsurile din partea politicii monetare si a celel fiscale. Includerea acestora ar putea
atenua in mod semnificativ efectele inr cadrul scenariilor

Economia reald

Cregterea PIB real in zona euroe s-a sitnat la 0,1% in trimestrul IV 2019, nivel inferior celui estimat in
proiectiile din luna decembrie 2019. Dincolo de o serie de factori tempaorari, precum efectele
calendaristice asociate perioadei vacantelor de Craciun si grevele din Franta,
rezultatele mai slabe au reflectat, in principal, evolutia in continuare modesta a
sectorului prefucrator, probabil datoratd unor factori globali nefavorabili.
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hitps://'www.ech.curopa.eu/pub/projections/html/ech.projections202003 ecbstaff-dfal9el 8cd.ro ht
ml

Am scris acum trei s@ptdméni o estimare legata de evolutia pietei imobiliare in 2020 (vedeti articoll

o R A

aicl). Scriam Tn acest articol cd economia romaneascé va intra in recesiune daca se indeplinesc cateva
condifii. Doua din conditii erau: evolutia negativé a epidemiei de coronavirus si continuarea instabilitatii
politice.

Se pare ¢ in acest moment aceste doua conditii se indeplinesc si sunt suficiente sé genereze
recesiunea. Guvernului PNL nu i-a reusit planul legat de alegerile anticipate, iar evoiutia epidemiei de
gripa a ajuns deja intr-un stadiu critic.

Recesiunea a inceput deja la nivel mondial si va afecta serios majoritatea sectoarelor economice.
Activitatea multor companii a scézut iar planul de afacerl pentru primul trimestru din 2020 nu va fi
realizat. In lanturile de aprovizionare au aparut deja situatii critice. Multe companii au interzis toate
calatoriile Jneesentiale”, iar unele au interzis toate calatoriile internationale. Tn timp ce companiile de
turism au un impact direct, toate companiile care depind de intalniri In persoand pentru a gestiona
vénzarile $i pentru a dezvolta afacerile sunt afectate. Multe firme vor intra in faliment, pentru ca nu vor
avea suficiente Tncasdri. Multe contracte vor rdmane In stand-by sau nu se vor realiza. Multe asociatii si
fundatii nu vor mai beneficia de fonduri pentru continuarea activitatilor si probabil Tsi vor opri activitatea.
Oamenii Tsi vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor scumpii.

$1 antreprenorii roméni vor avea probleme majore. Firmele care importd produse din Italia, au fnceput
sé foloseascd depozite tampon in care tin marfa in carantina o pericad de timp. Firmele care
organizeaza nunti, trguri si expozitii practic isi vor opri in curand activitatea pe termen nedeterminat. Si
exemplele pot contintta. Vor apare probleme cu plata salariilor $i in scurt timp vor fi trimisi cameni 1A
somaj. incasérile statului vor fi diminuate semnificativ. Acum guvernul PN, are un motiv serios de a nu
marii pensiile in septembrie 2020 si ar trebui s& abordeze guvemarea in aceasti perioads fa modul cel
mai serios si 53 renunte definitiv la alegerite anticipate.

Nu prea inteleg de ce in uitima vreme au aparut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata
imobiliara Tn 2020. E un optimism fals. Evitati aceastd capcana si fiti realisti. In acest moment este
evident ca 2020, va fi un an greu in toate domeniile, inclusiv in imobiliare. Vanzarile imobilelor vor
scédea dramatic si vor scidea si preturile.

Va fi un an in care ca de obicei, nu vor supravietui cei mai puternici sau cei mai inteligenti ci cei mai
adaptabili la schimbare.

Case Pumbravita va oferd sewvicll de consuliantd si intermediers imobiliard in vederes curpdrini seu
inchivieri de imobile (aparaments, case, ferenuri, spatii comerciais, snatii de dapozitare, shatll de
oroducie).

https://casedumbravita,ro/piata-imobiliara-va-fi-afectata-o-noua-criza-cste~-deia~evidenta-martic-2020/

Delimitares ariel de piata pentry imobilul analizec: Piata spacifics

Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri intravilane —situate
in orasul Cisnadie , jud. SiBIU -periferic

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

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociaia si
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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 crescut continuu in ultimi ani, datorita facilitatilor
de acordare a creditelor,

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 prudentiaiitatii 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 constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a
proprietatilor similare se va situa la o marja de 10%-15% 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 analiza cererii
Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada

ce urmeaza, datorita faptuiui 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 reparcelat, si acum sunt pregati sa le vanda .

Cu toate ca preturile terenurilor intravilane in zona sunt in crestere usoara , 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 site-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 imohiliara

datorita specificului acesteia;

- piata imobiliara este in staghare, observandu-se o crestere usoara a preturilor pe toate
segmentele de piata , mai ale ale terenurilor intravilane , situate la distanta fata de
centrul localitatii.

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.
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IN. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR!

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotului
existent, 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 utilizarea asteptata
este utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenufui.

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 continuarea
analizei din evaluarea de fata. Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea probabila
rezonabil si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare valoare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

= cea mai buna utilizare a terenului liber.
* cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unel proprietati imobiliare trebuie sa indepiineasca patru criterii { teste):
- permisibila legal;
~ posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila.

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
mai 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 sau 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. Permisibilitatea iegaia

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 construit care este fizic posibila,
Jfundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terennului liber

- cea mai buna utilizare a terenufui construit

Permisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt
permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturite istorice,
impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.
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Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utititatilor 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 alta utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara,
evaluatorul estimeaza veniturile generate de proprietate, 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 utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat 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 a constructiilor.construit.

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este pentru
dezvoltare rezidentiala .

V. EVALUARE

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

Evaluarea terenului

- Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avénd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltdrii.

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cnd exista informatii dispenibile despre tranzactii sifsau oferte comparabile.

Atunci cind nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
direct3, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venltului.

-Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unel proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
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prin
metoda costului de Thlocuire net.
~ Metoda alocérii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirm3 c3 existd un raport tipic sau hormal intre valoarea terenului si
valoarea proprietétii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localizari,
-Metoda alocarii nu este recomandat atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere,
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaz3 pe
Informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, Tn general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcel&rii 5i dezvoltdrii unui teren liber.
-Metoda reziduali poate fi utilizats in estimarea valorii terenului atunci ¢nd sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimatd cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliari este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;
¢} pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) dacd existd autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata intern, in prezent, existj
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru clidiri.
- Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metod3 prin care renta funciari este capitalizat3
cu o ratd de capitalizare adecvata extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piati a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adici a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Dacd renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimat3 prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piat3 a dreptului de
proprietate. '
-Analiza parceldrii si dezvoltarii este o0 metoda foarte specializatd, utild numai tn anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali.
Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren fiber, avand potential de parcelare si
(re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
- Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizat tn studii de fezabilitate si in evalusri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii
precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata tehnica
comparatiei directe
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/26.05.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie
4.2.1 Comparagtia directa

Atunci cind este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise In
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzérilor/ofertelor de pe
piatd si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenukui.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactiile sifsau ofertele gi alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului
subiect,

n procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparagie includ: drepturile de proprietate transmise, conditlile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpérare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea. :

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utiliz8rii 51 nu de natura/ tipul acesteia.

Tn ANEXA A este prezentatd determinarea valorii de piatd pentru teren prin tehnica comparatiei
directe

427.000 LEI echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA

COMPARATIEI VANZARILOR 88.230 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORH

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 427.000 LEl echivalent 88,230 EURO

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 valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta
valoarea de piata a proprietatii,

Valoarea de piata:
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 1466/29.05.2020 CLIENT: Orasu! Cisnadie
427.000 LEl echivalent 88.230 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, Ia 0 anumits dat3, in conformitate cu o anumits definitie a valorii.

Valoarea estirnat3 este subiectivd, Ea este rezultatul analizelor evatuatorului §i se bazeaz
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de |a data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare 3 pietel 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 si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exacti a acestora datoritd modificdrilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimati in urma evaluarii proprietatii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valoril de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Membru titular ANEVAR,
Ec Al.Tomi Sorin Toma

Legitimatie nr 10106

VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:

Conform plan situatie anexat
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Anexe de calcul:
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Cont Trezorerie :ROISTREZO025069X XX 006466 , TREZ ALBA IULIA

Telefon +40 0751882384
Email office(@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT :

NR. CF

112638 Nr. cad/Top

Orasul Cisnadie

112638

Date despre vénzari si cotatii

Comparabila A

25

Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren cornparabil | Teren comparabil "C"
"A” (oferta) "B {oferta) (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 26.00 15,00 20,83
Data ofertarii mai 2020 mai 2020 mai 2020
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 24,70 14,25 19,79
Drept de proprietate Deplin Deplin ~Deplin _Deplin
ajustare pentu dr. de proprietate (euro / mp) % %% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 24,70 14,25 19,79
Restrictii legale in apropiere similar sitnilar similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / nmp) 2% 0% %
0 0| 0
Pret ajustat (Buro / mp) 2470 14,25 19,76
Condidi ale pietei la piata la piata la piata iz piata
afustare pentru cond. de pizta (Euro /iryp) {07 Uty iy
0 0 [¢]
Pref ajustat {Earo / mp) 2470 14,25 19,79
Locatizare Cisnadie -Magurii FN  |Clsnadie - superior Cisnadie - inferior stnadse.—!nfenor lesire
spre Toclie
-5% 20% 10%
-1 3 2
Pref ajustat (Buro / 1m) 2347 17,10 21,77
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 4,393,00 500 2.554 1.200
|aiustare pentru caracteristici fizice (Furo /mp) -10% -3% -5%
-2 -0,51 ~1,09
Pref ajustat (Buro / mp) 21,12 16,59 20,68
Utilitatile telmico-edilitare disponibile apa gaz curent, canal similar similar similar
ajustare pentru utilitati (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 [t} 0
Pret ajustat (Furo / mp) 21,12 16,59 20,68
Deschidere { forma) Acces -deschidere de | deschidere 14,33 ml superior - deschidere-20ml rap.
deschidere 30 mi-
74,27 raport Jaturi -superior supetior | Latusi 1/3-superior
ajustare pentru deschidere (Buro / mp) -5% ~5% -5%
-1,06 -0,83 -1,03
Pret ajustat (Buro / mp) 20,06 15,76 19,65
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Euro / mp) % (0% 0%
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Buro / mp) 20,66 15,76 19,65
ajustare totalf bruti 5 4 4
djustare totald brittd (% diiy pretul de vanzare)  17.8% 275% 19.7%
Preg afustat (Furo / mp) 20,06 20,06 15,76 19,65
Suprafata teren exclusiv = 4.393,00 mp
Valoare lei/Buro = 4,8396
Valoare teren exclugiv = 426538 LEL
Valoare totala teren rotunjita= 427.000 LF{
echivalent §8.238 EURO
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*NOTA; Negocierea; reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentra conlucrare in vederea ajungerii fa un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul

de vanzare pentru a avea marja de negociere, Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului
ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic in interactiunea

cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata.

Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere
se mentioneaza ca nu se regasesic in ajustarea totala bruta. o

Ajustare

Ajustare restrictii tegale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscuie

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C, aceasta este situata in zona periferica ,
mai departe de case si centrul orasulu , ajustare negativa la comparabila A este situata mai aproape de Sibiu;-s-a aplicat tehnica
interviyhui;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari negative la comparabila A,B, C intrucat aceasta are suprafata mai mica fapt
ce o face mai atractiva pe piata irmobiliara -s-a aqplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitati - nu s-zu aplicat ajustari avand in vedere ca toate comparabilele beneficiaza de utilitati similare

proprietatii evaluate ; tehnica intervivhui -fiind in intravilan acestea vor fi asigurate de oras;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila A,B,C acestea avand deschideri optime mai mari
darsi raport laturi supetior, -3¢ considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviukui

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;

Comparabila A
i - * - P:T.:’*
" B i
pabdi o ro : . a <o e P

FTRTES ETETENMERCIR LIS SRS SEE SR R ST A X S

RN W
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Descriere Imobiliare

Persoana fizica(propietar) ofera spre vanzare parcele teren intravilan intre 450-570mp,
avize utilitati, P. U. G., P, U. Z. si P, U. D. aprobate in sedinta de consiliu local dinpentru
constructii civie (case de locuit, case de vacanta si spatii servicii), drum acces de 8
mI(GRATIS), regim inaltime maxim S+P+M, P. O. T. 40%, locurile sunt pe Cl Cisnadiei vis-
a- vis de casa de apa sau cart. Euroimob , langa cele 15 case construite, zona linistita,
priveliste excelenta catre M- tii Fagaras , padurea Sopa, Sibiu, Cisnadie, e. t. ¢.

Accesul se face din drumul care duce la aerodromul Magura

, Suprafata totala: 450, Front stradal: 15
hitps:/Awww publiZ4 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren~-intravilan/anunt/parcele-teren-intravilan-3 G0-mp-
str-soimii-magurii-calea-cisnadiei/7b0061777a6b6b36. html

Comparabila B _ . _
£ e el ot ) o . B T LR S S _ -

romimo.ro .

Tecen ntraclan 2354 I is cienadie ot s o 15 EUR

Brog: atar

. . R IS A
Eﬂ!prletar, vand Teren Intravilan 2554 m2 in Cisnadie. Pret 15eur /m2 negociabil. Sunati la
numarul de telefon pentru localizare si mai multe detalii. , suprafata totala: 2554, Front stradal:
30. Imprejmuit si nu mai are pomii,
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-2554-m2-in-cisnadie-judetul-sibiu/7b006472786d6551.htm)

Comparahila C
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

P
[ @

. - W

LA N ]

Teren intravilan cu o suprafa 1200 mp de vanzare in Cisnadie Sibiu, situat la iesirea catre Tocile, cu o
priveliste superba asupra orasului.

Cu o suprafata de 1200 mp si o deschidere de 20 m la drum terenul este ideal pentru o investitie in
agrement, sau pentru cineva ce cauta o oaza de liniste in natura, dar totodata, sa aiba acces facil catre toate
punctele de interes public.

Utilitatile sunt in imediata apropiere la doar 50 m de teren.

Pretul de vanzare este de 25000 eurc usor negociabil,

hitps:/Avww. tabao.rofterenuri-cisnadie-de-vanzare-cisnadie-imobiliare-15480. html

Alte comparabile
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Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3¢, ap.3, jud. Alba

Cod IBAN RO77BTRLRONCRT0237841301 BANCA TRANSILVANIA ALBA IULIA
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie
. + .

eren 4.300 mp i
Cisnadie

Locatia este ideal pentru investitii, hala productie, case, spatii servicii.

Suprafata teren 4.300 mp
Deschidere la strada: 34 ml
Cu utilitati la limita de proprietate.,

Terenul beneficiaza de PUZ aprobat de Consiliul Local Cisnadie si avizat de Consiliul Judetean Sibiu
pentru "Construire hala productie, imprejmuire si utilitati"

Regimul de inaltime stabilit prin PUZ este: P+E pentru hala de productie si P+3E pentru cartier
rezidential

Procentul de ocupare a terenului: POT 60 %
Coeficientul de utilizare a terenului: CUT 2,40 %

Pret de vanzare: 19 Eura / mp
Pret total; 81.700 Euro
Tel.: 0744.81.44.83

D Oferta: 2633
https://homezz.ro/teren-4300-mn-ideal-investitii-cisnadie-1503463 . html
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Sediu social in Alba Iulia, str. Tulnicului 14, bl.b3c, ap.3, jud. Alba
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT : Orasul Cisnadie

¥

CT40234579

terenul este intravilan are o suprafata de 6000 myp. cu o deschidere la soeaua de 20 m,si o lungime de 300
m.este bine amplasat,peste drum se afla statia de filtrarea apei,dintre Cisnadie si Sibiu,curentul si apa se
afla peste drum |la 8m.distanta. Pret 17 eoro/mp

https:/fhomezz ro/teren-intravilan-6000mp-384366.itml

FitoAie

Wand teren intravilan 10506 msp. in Cispadic pe w03,
Saipbasciue

S

L

o B e

Vand teren intravilan 10500 mp. situat in Cisnadie pe soseaua Selimbarului,
30
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1466/29.05.2020 CLIENT: Orasul Cisnadie

cu deschidere de 35 ml. la strada.Terenul are destinatia din PUG Cisnadie

M1-ZONA MIXTA REZIDENTIAL-SERVICH;12- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE
MICI SITUATE IN NOILE EXTINDERL, Utilitatile sunt in fata terenului iar zona este linistita

cu case noi si functiuni industriale cu o priveliste foarte frumoasa.

Pret 23 euro/mp. Tel. 743903259

Anunturi publicate de: ClasiuS Imobiiiare
hitps://www.clx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-10500-mp-in-cishadie-pe-sos-selimbarului-
IDbtZb4. himl#655dff62aa

+ . . . ] . — v TRUEE

N . Y

Yand teren intraviian - 14 400 mp - Cisomtie - parcelat

Cferim spre vanzare teren intravilan de constructii, in suprafata de 14.400 mp, parcelat { suprafete
cuprinse intre 528 - 800 mp ) deschidere 77 ml la drum asfaltat, situat Ia iesirea din Cishadie spre
Cishadioara pe partea stanga, zona Complex sportiv, patinuar, strand. cu acces auto, zona in plina
dezvoltare, cu o panorama deosebita spre cetatea din Cisnadioara. Se vinde doar intreaga parcela
de 14.400 mp. Pret 25 euro/mp.
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-iniravilan-14-400-mp-cisnadie-parcelat-

IDchy8P. htmit655dffG2aa

PE T AL T

Documentele de proprietate si cadastru
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: ROMANIA
i
“:?T- JUDETUL SIBIU
S PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Str. Revolutiei nr. 1; Tel.0265 551147, Fax.0269 561012
Nr. 7508 din 2010512020
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. .38 din 22/05/2020
in-scopul: VANZARE IMOBIL{TEREN)
Ca urmare a Cererii adresate de - PRIMARiA ORASULUE Cl SNADlE o
i zediul in judeiul N SiBlU mummpnul satuf e
pssiai 553300 PIATA F{EVOLJTIEI nr. 1t oplec . ., scara R - ap - telr
(0260861147 emai - inegstratalanr 7508 din 2010512020
pentru imabilul - teren sifsau consfructi - situat in judetul Sibiu , oras CISNADIE | sz
- , cod postal 55 55200 MAGURH ar, F"N , blog - srara - .et - Lap - sau identifu
prm CF 1126:»8 nr. topograf;c!nr badasfrai/ !1?698
in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. o201t faza _PUG  aprob:

prinn Hotdrarea Consiliviui Local CISNADIE nr. 2’%8 /2015
it conformitate cu prevedeme Legiinr, 50/1991 pnvmd autorizarea executérii ucrariior de construct,
republicata, cu modificarite si completérile uiterioare.

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Terenul este:
* situat in INTRAVILAN, PROPRIETAR DOMENIUL PRIVAT AL ORASULUL CISNADIE
grevat cu servituie NU
zona protejata NU
*cu interdicti de construire DA, PANA LA INTOCMIRE PUZ CU APROBARE HOL
* zona declerata de interes public NU

2. REGIVIUL ECONOMIC
* folesinia actuala: LIVADA
“Eigrslgrgégl L2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIIDUALE Si COLECTIVE MICI SITUATE iN NOILE
*Stab:ista prin: P.U.C. aprobat cu M.C.L. 238/2018
* reglementari fiscale



F.B.1
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3. REGIMUL TEHNIC

* EXTRAVILAN 81 INTRAVILAN L2 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $1 COLECTIVE MIC)

SITUATE IN NOILE EXTINDER!

“UTILIZARI:

* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: CF PUZ CU APROBARE HCL

” AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: CF PUZ CU APROBARE HCL

* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S} POSTERIOARE ALE PARCELELOR

CF.PUZ CU APROBARE HCL

* CIRCULATI SI ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR: CF PUZ CU APROBARE HCL

“INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: CF PUZ CU APROBARE HCL.

* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: CF PUZ CU APROBARE HCL

* CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA; CF.PUZ CU APROBARE HCL

* POT.CF PUZ CU APROBARE HCL

*CUT.CF.PUZ CU APROBARE HCL

* LUCRARI DE INTERES PUBLIC NECESARE FUNCTIONARN OBIECTIVULULSTRAZILE REZULTATE IN

URIMA PUZ/PUG YOR FiI PRELUATE IN DOMENIUL PUBLIC DOAR DACA AU FOST ECHIPATE CU TOATE

UTILITATILE. AU FOST ASFALTATE ATAT CAROSABILUL CAT 8| TROTUARELE Sf AU ILUMINAT

PUBLIC

"SUPRAFATA TERENULUL4323MP —_

Prazentul certificat de urbarism poate i utilizat in scopu! declarat pentru:
VANZARE IMOBILITEREN)

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare
si nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii.
4.0BLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaboririi documentatiel pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construirefde desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

In aplicaraa Directivei Consiliului 85/337/CEE {Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor prolecte
publice gi private asupra medivlul, modificaté prin Directiva Consiliuiui 97/11/CE si prin Directiva Consiliulul si
Pariamentulut Zuropean 2003/26/CE privind participarsa publicului la elaborarea anumitor planuri st programe in
tegatura cu mediul 3i modificarea, cu privirg ta participarea publicului gi accesul la justitie, a Directivel 85/337/CEE g
a Directivel 88/61VCE. prin centificatul de urbanism se comunicd solicitantulut obligatia de a contacta autoritatea
teritoriald de medit pentru ca aceasia sa analizeze i sa decida, dupa caz, incadrarea / neincadrareg protectului
investifiel publice/private in lista proiectetor supuse evaluari impactulul asupra mediului.

in aplicarga prevederilor Directivei Consitului 85/337/CEE. procedura de emitere a acordului de mediu se
desfagoark dupa emiteres Certificatului de urbanism, anterior depunerii documeantatiel pentru autorizarea executin
ucranior de constructii la autoritatea administratiel publice competente.

in vederea satisfacerit cerinieior cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu auteritatea
compeatentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultdril pubtice, centralizédri aptiuniior
publicului si formularii unw punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiet In acord cu rezultatele congultar
publice.

In aceste condiiii:

Dupa primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea
compelentd pentru protectia mediuluj in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluari
efectelor acesteia asupra mediulul In urma evaluadsii initiale a investitiel se va emite actul administrativ al
autoritdti competente pentru protectia mediului.

in situatia in care autoritatea competentd pentru protectia medivlui stabileste necesitatea evaluirii efectelor
investitiel asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritdtii administratiel publice
competente cu privire [a mentinerea cererii peniry autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

in situatiz in care, dupa emilerea Certificatuiui de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluave
a afectelor investitfel asupra mediului solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are
obligatia de a notifica acest fapt autoritatil administratiei publice competente,




F.G
{pag.:
5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIREMESFINTARE va fi insofitd de
urmateargle documenie;
a) Certificatul de wrbanism
b) Dovada titlului asupra imobilului. teren sifsay constructii, sau. dupd coz, extrasul de plan cadastral actualizs
la z1 $i extrastl de carte funciard de informare actualizat la zi. In cazul in Gare legea nu dispune altfel copis
leqalizata).
o} Documentatia tehniod - 2.7.. dupé caz (2 exemplars originalel,

IDTAC L DTOE. LIDTAD

h Avizede si acorduriie stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1. Avize gt acordurt priving utilitédtile urbane si infrastructuraicopie)

T lalimentare cu apa [ 1gare naturale Alte avizefacorduri:
canalizare T helefonizare

"l afimentare cu energie elactrica T isalubritate

.. ahmentare cu energie termica L ransport urban

d. Z.Avize gl acorduri privind:
.. securitatea la meendiu - Lprotectia civila ... senataiea populatiel
4.3 Avizelefacorduille specifice ale administratied publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale
acesiorg (copie):
d.4.5tudii de specialitate (1 exemplar originalj:
RIDICARE TOPQ CU VIZA OCPI ACTUALIZATA

) Punctul de vedere/actul administrativ al auloritati competente pentru proteclia mediului (copis);
fi Documente de platd ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 juni de la data amiteri.
Primar, Secretar General,
Huja Gheorghe Rusu Ciprian Constantin
L8, Arhitectgef,

Jula kkmels

Intocmit,
Baciu Elena

Achitat taxa de O et oonformehitanteinr. L L din
Prezentu cerifficat de urbanism a fost ransmis solicitantului DERE{;T iz dats de
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRYU INFORMARE

Carte Funciard Ne. 112638 Ciznadie

A. Partea . Descrierea imabilului
TEREN Extravilan

Adresa: |ud, Sibiy

Nr. | Nr, cadastral . . .
crt | Nr. ropograric Suprafata® (mp) Dbservatii / Referinte

far LIanEs i 3,393 Talgr: fgi G
M H

B. Partea il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare ia drepiul de proprietate i alte drepturi reale Refearints

33388 /08B/05/2020

Act Motarial nr. 388, din 080572020 emns de Chirita Claudia Mariana:

Se infiintcaza cartea funciara 112833 a wmobilulur cu numaru Al
81 cagasiral 112638 Cisnadie. rextat dm dezmembrarea imabfiulul cu

numarul cadastral 103963 mscns in Cartea funciara 103963,
Act Mormativ' nr. Legea nr 366, din 20/11/2009 emis de PARLAMENTUL ROMANIE! (Dispozitia 1218 din
17.12.2009 eliberata de Prmana orasuis Csnadie. Protoced de predare - poamire incheiat la data de
04.07.2010 intre Institutuyl de Cercetare -Dezvoltare pentru Montanologle Chstian sl Brimana orasul
Cispadie; documentatia cadasirala receptionata de tebnician cadastru Lomnasan Liviu din cachrul OCPY Sibiu

ta gata de 02.09.20103,
B2 Cu drept de administrare n Favoarear CONSILIUL LOCAL AL DRASULUI Al

CISHADIE, JUDETUL SIBIU

DRSERVATH J’Ju?mt"" Iranscrisg in CF 1038850 mnade, ingoriss prie mchedrea i, 591901 din 12 .im 2Ll
Act Administratv  or. 33, din 24022011 enus de PrIMARIA CISNADIE (act administrativ nr. 50B0/4449/12,
04,2011 epus de INSTITUTEA PREFECTULUL- JURETULLE SIBIU

Cntabulare, drept de PROPRIETATEich. 29266 26.05.2011 cf. Al
B3 mcheierea ne. 59101 din 12/10/2011, dobandit min Lege, cota actuala
/1

N DOMENIUL F’RWAT Ai. DﬂRﬁ\SULUﬂ CISNADIE
OESERVATH poxne iranscrisa dm OF 10395 W, (NSTHEE pri n
pozine transcrisa cdir CF TO2R30/Csnike 0sinsd priy mchieiered 51 202

Nasareg ar 50101 din 13 IVRO1E
B i AR OTT

€. Partea i, SARCINIT .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptuiui de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sercini ¥

NUsUNT

G Tieat marg s ot dale Ot HEE TR Piees ] pncbo e R vyt age NPT 2t Faqend 1ot 3

.



Carte Funciard Nr. 112638 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
112638 4,393
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

112638

V1
pEa
LLIGIE
Date referitoare la teren
M | Categorie |inra | Suprafata | . S ebrumabi i
ot | falogsings |vian {mp) Tarla Parcetd Nr. topo Ohservatid / Referinte
1 livada MU 4,393 - 20474171 - LOT 2, IMOBILUL NU ESTE IMPREJMUT

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmenteior sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment]
inceput sfarsgit i {m)
i 2 95 D08

2 3 46.017i

3 4 17 083;

4 5 16 974

5 8 44 51!

) 1 74 267!

Document care contme date cu caracter persorial. proterate te prevedsnede Lege Ne 87 /2001 Paging 2 oin 3




Carte Funciard Nr. 112638 Comuna/Oras/Mumicipiu: Cisnadie

=* Lungimite segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 gi sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
*== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

Diroud.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiite prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditile legh,

S-a achitat tariful de 1500 RON, -Bon fiscal nr.1062/08-05-2020 in suma de 300,Bon fiscal nr.18706/12-05-2020
in suma de 1200, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Agferent,
12-05-2020 ALINA-PAULA CHIS
Diata eliberari,

i I fparafa 51 semnatura) (parafa st sermnatura)

LDCUMENT CEE SONTING Jate CU Saracter persangl. pratepate o orevedende Laoan Ny 87752001 Pagina 3 din 3
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CONSILIUL LOCAL AL Anexa nr.4
ORASULUI CISNADIE Ia Hotérdrea nr.136/15 iunie 2020

Imobile destinate vinzirii prin licitatie publici a 26 parcele distincte sitnate in orasul Cisnidie
pe str. Lungi FN si 1 parcela situati in orasul Cisniidie strada Magurii FN, proprietatea
domeniulut privat al orasului Cisnidie

Nr.lot | Carte Funciara | Orasul Suprafaid mp | Pretul Garaniia Pasul

/strada - Lleimp | (lei) (lei)

L. | 112511 CISNADIE | 519 122 6331 6
sir.Lunga FN

2. | 112512 CISNADIE | 540 122 6588 6
str.Lunga FN

3. | 112513 CISNADIE | 559 122 6819 6
st.Lunga FN

4, 1 112514 CISNADIE | 576 122 7027 6
str.Lunga FN

5. 112515 CISNADIE | 592 122 7222 6
str.Lunga FN

6. | 112516 CISNADIE | 588 122 7173 6
str.Lunga FN

7. | 112517 CISNADIE | 674 122 8222 6
ste.Lunga FN

8. | 112518 CISNADIE {697 122 8503 6
str.Lunga FN '

9. | 112519 CISNADIE | 713 122 8698 6
str.Lunga FN

10.} 112520 CISNADIE | 731 122 8918 6
str.Lunga FN

11.0 112521 CISNADIE | 529 122 6453 6
str.Lunga FN

12.§ 112522 CISNADIE | 556 122 6783 6
str.Lunga FN

13.] 112523 CISNADIE | 501 122 6112 6
str.Lunga FIN

i4.| 112524 CISNADIE | 525 122 6403 6
str.Lunga FN

15.] 112525 CISNADIE | 503 122 6136 6
str.Lunga FN

16.i 112526 CISNADIE | 507 122 6185 6
str.Lunga FN

17.] 112527 CISNADIE | 718 122 8759 6
str.Lunga FN

18.| 112528 CISNADIE | 716 122 8735 6
str.Lunga FN

19.; 112529 CISNADIE |713 122 8698 6
str.Lunga FN




20.| 112530 CISNADIE | 707 122 8625 6
str.Lunga FN

21.0 112531 CISNADIE | 597 122 7283 6
str.Lunga FN

22, 112532 CISNADIE | 616 122 7515 6
str.Lunga FN

23.| 112533 CISNADIE | 616 122 7515 6
str.Lunga FN

24,1 112534 CISNADIE | 613 122 7478 6
str.Lunga FN

25.1 112535 CISNADIE | 613 122 7478 6
str.Lunga FN

26.| 112536 CISNADIE | 502 122 6124 6
str.Lunga FN '

27.| 112638 CISNADIE | 4393 122 53.594 6
str.Magurii
FN

PRESEDINTE\DE SEDINTA, CONTRASEMENEAZA
IONEL CUREA SECRET AR%NENEN)éL
RIUSU

C IPRIAN,»(‘ONQ’I}




CONSILIUL LOC;}L AL Anexa nr.5
ORASULUI CISNADIE la Hotdrarea nr.136/15 iunie 2020

CAIET DE SARCINI
privind vainzarea prin licitatie publici a 26 de imobile distincte situate n orasul Cisniidie str.
Lungi FN si a unui imobil situat In orasul Cisnidie strada Migurii FN, proprietatea domeniului
privat al orasului Cisnddiee

1. Obiectul vanzarii
1.10biectul vanzirii il constituie vAnzarea prin licitatie publicd a 26 imobile distincte pe str. Lungd FN
si 1 imobil pe strada Mégurii, situate in oragul Cisnidie, proprietatea domeniului privat al orasului
Cisnédie, identificate prin:

Nr.lot | Carte Funciara | Orasul Suprafati mp | Pretul Garantia Pasul

/strada lei/mp 10%(lei) (lei/mp)

1. | 112511 CISNADIE | 519 122 6331 6
str.Lunga FN

2, | 112512 CISNADIE | 540 122 6588 6
str.Lunga FN

3. | 112513 CISNADIE | 559 122 6819 6
str.Lunga FN

4. 1112514 CISNADIE | 576 122 7027 6
str.Lunga FN

5. | 112515 CISNADIE | 592 122 7222 6
str.Lunga FN

6. | 112516 CISNADIE | 588 122 7173 6
str.Lunga FN

7. | 112517 CISNADIE | 674 122 8222 6
str.Lunga FN

8. | 112518 CISNADIE | 697 122 8503 6
str.Lunga FN

9. | 112519 CISNADIE | 713 122 8698 6
str.Lunga FN

10.| 112520 CISNADIE | 731 122 8918 6
str.Lunga FN

11.] 112521 CISNADIE | 529 122 6453 6
str.LLunga FN

12| 112522 CISNADIE | 556 122 6783 6
str.Lunga FN

13.} 112523 CISNADIE | 501 122 6112 6
str.Lunga FN

14.i 112524 CISNADIE | 525 122 6405 6
str.Lunga FN

15.] 112525 CISNADIE | 503 122 6136 6
str.Lunga FN




16.| 112526 CISNADIE | 507 122 6185 6
str.Lunga FN

17.| 112527 CISNADIE | 718 122 8759 6
str.Lunga FN

18.| 112528 CISNADIE | 716 122 8735 6
str.Lunga FN

19.| 112529 CISNADIE | 713 122 8698 6
str.Lunga FN

20.| 112530 CISNADIE | 707 122 8625 6
str.Lunga FN

21.| 112531 CISNADIE | 597 122 7283 6
str.Lunga FN

22.| 112532 CISNADIE | 616 122 7515 6
str.Lunga FN

23.1 112533 CISNADIE | 616 122 7515 6
str.Lunga FN

24.: 112534 CISNADIE | 613 122 7478 6
str.Lunga FN

25.] 112535 CISNADIE | 613 122 7478 6
str.Lunga FN

26.] 112536 CISNADIE | 502 122 6124 6
str.Lunga FN

27.| 112638 CISNADIE | 4393 122 53.594 6
str.Magurii
FN

1.2 Imobilele fac parte din domeniul privat al orasului Cisnédie.
2. Motivatia vinzarii
2.1 Baza legala
fn conformitate cu prevederile art.334-346, art. 363, alin.(1),(2),(4),(5),(6),(7) si (8) din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ;
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicati;
PUZ aprobat si regulamentul local de urbanism propus pentru aceasti zona.
Prevederile Hotararii Consiliului Local Cisnédie nr.136/15 iunie 2020.
Certificat de urbanism nr.257/31.03.2020
2.2 Scopul vinzarii
Scopul vinzarii 1l constituie valorificarea bunurilor care apartin domeniului privat al orasului Cisnadie.
3. Elemente de pret
1. Pretul de pornire al licitatiei va fi preul stabilit prin raportul de evaluare, conform tabelului.
2 Pasul de licitatie este pretul conform tabelului.
1. Modul de achitare, pretul vinzarii terenului, cét si clauzele pentru nerespectarea obligatiilor de
plati, se vor stabili prin contractul de vanzare-cumpdrare, astfel:

- in 20 zile de la data adjudecarii terenului, se va achita intreaga suma la care s-a adjudecat
urménd ca dupé aceasta data sé se incheie contractul de vanzare-cumpdérare in fata notarului in
termen de 30 zile;

CONTROLUL

Controlul general al respectirii de cétre cumpérétor a caietului de sarcini i a obligatiilor
asumate prin contractul de vinzare-cumpérare se efectueaza de cétre parti si de cétre organele abilitate
de lege in limitele competenielor astfel conferite.




SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Litigiile de orice fel apdrute Intre pirtile contractante in cursul delurdrii contractului, sunt de
competenta instantelor judecétoresti.
DISPOZITII FINALE
1.Solutiile prezentate odatd cu depunerea optiunilor, in cazul adjudecdrii licitatiei, nu prezinti
aprobarea acestora gi nu exonereazi pe cdstigator de obtinerea avizelor si acordurilor legale din partea
organismelor abilitate in eliberarea acestora.
2.0Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea investitiilor privesc pe
cumpdrator.
3.Toate lucrérile privind racordarea la refelele tehnico-edilitare si obtinerea acordului de la detinitorii
acestora, privesc pe cumparitor.
4.Se vor respecta Intocmai documentatiile de urbanism.
5.Comisia de evaluare a ofertelor va fi numiti prin dispozitie a primarului orasufui Cisnidie.
6.Nerespectarea prevederilor caietului de sarcini, pot duce la rezilierea contractului de vanzare-
cumparare.
7.Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vinzare-cumpirare,
Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei, se pun la dispozitia solicitantilor,
contracost.
Pretul documentatiei este de 200 lei.
Taxa de participare este de 200 lei.
Garantia de participare (10%) este In conformitate cu tabelul de mai sus stabilit pentru fiecare
parceld.

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI PRIVIND ORGANIZAREA LICITATIEI
PUBLICE DESCHISE, PENTRU VANZARE TEREN

Ofertantii interesati in participarea la licitatie publici pentru vénzarea unui teren, in
conformitate cu prevederile OUG 57/2019 privind Codul Administrativ, a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicatd, ale Hotirarii Consiliului Local Cisnidie
nr.136/15 iunie 2020, vor depune ofertele la sediul proprietarului, Primiria orasului Cisnidie str.
Revolutiei nr.1, pani la data de 16 iulie 2020, orele 12.00, optiunea.

Optiuni — Oferte
Ofertele vor fi redactate In limba roméni.

Ofertele se depun la Priméria orasului Cisnadie, Piata Revolutiei nr.1, judetul Sibiu — Primdria orasului
Cisnadie.
Optiunile materializate in oferte, vor cuprinde:
Daci ofertantul este persoani fizici, se vor depune

- o figa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnat3 de ofertant, fira
ingrosari, stersaturi sau modificari;

- Imputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participa la licitatie (daci este
cazul);

- copie xerox dupd actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;

- dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie si contravaloarea documentatiei;

Daci ofertantul este persoand juridici, se vor depune:

- documente de eligibilitate:

- actul constitutiv al societdtii (obiectul de activitate) — copie;
- certificat de Tnregistrare la registrul comerfului cu anexa — copie;
- certificat de cazier fiscal;




- dovada achitirii obligaiilor financiare fatd de bugetul de stat — certificat de atestare
fiscala;

- dovada achitirii obligatiilor financiare fatd de bugetul local — certificatul fiscal privind
impozitele si taxele locale;

- bilantul contabil pe ultimii doi ani — copie;

- scrisoare de bonitate din partea béncii ofertantului;

- imputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participd la licitatie (daci

este cazul);
- copie xerox dupa actul de identitate al persoanei care participd la licitatie;
- dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie si contravaloarea

documentatiei;

Participarea ofertantilor la licitatie este condifionat’ de prezentarea documentelor mentionate anterior.
Organizatorul licitatiei are dreptul s3 descalifice orice optiune care nu indeplineste prin
documentele prezentate conditiile stabilite in prezentele instructiuni.

Garantia de participare i taxa de participare la licitatie se pierd daca oferta ficutd de solicitant

este respinsé datorita neindeplinirii conditiilor stabilite.

Prezentarea ofertelor

Licitatia publicd deschisd pentru vdnzarea terenului, va avea loc in data de 17 iulie 2020 orele
10,00, la sediuf Primdriei oragului Cisnadie, conform anuntului publicitar.

Ofertele vor fi depuse de ofertanti personal sau prin imputernicitii lor, situatie in care acestia din

urmi vor depune si actul autentic de reprezentare.

Oferta reprezinti manifestarea de vointa fermd si irevocabild a potentialilor cumpiritori de a

incheia contractul de vinzare-cumpdrare in conformitate cu conditiile previzute in documentaie.

Perioada de valabilitate a ofertei este cuprinsi intre data si ora inregistririi acesteia la proprietar

sau dupa caz si momentul semnirii contractului de vinzare-cumpdrare.

in legaturi cu oferta se precizeazi urmiitoarele:

- Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

- Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante in doud plicuri sigilate, unul exterior gi
unul interior, care se inregistreazi de autoritatea contractants, in ordinea primirii lor, in
registrul oferte, precizindu-se data si ora.

- oferta trebuie sa fie fermd, clard, lipsita de ambiguitéti si este secretd;

- Fiecare participant poate depune doar o singurd oferté, pentru un teren;

- Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continututlui, pe toati perioada
licitatiei;

- organizatorul licitagiei are dreptul sé descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin
oferta prezentat una sau mai multe cerinte din documentele licitatiei si din instructiunile
pentru ofertanti;

- revocarea ofertei de citre ofertant dupd deschiderea plicului si Tnainte de adjudecare, atrage
dupd sine pierderea garantiei de participare si a taxei de participare;

- revocarea de citre ofertant a ofertei dupa ce si-a adjudecat terenul, atrage dupi sine
pierderea garantiei de participare si a taxei de participare §i anularea vanzirii;

- ofertantii care sunt banuiti sau dovediti cé detin informatii despre valoarea altor oferte sau
care au stabilit intelegeri pentru falsificarea rezultatelor licitatiei pentru a obtine preturi de
vénzare mai mici sau cei care perturbi desfigurarea licitatiei, pierd garantia de participare si
taxa de participare, vor fi exclusi de la licitatia in cauzi;

- vor fi descalificate ofertele aflate sub valoarea pretului minim de vanzare;
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ofertele pentru care s-au transmis notificiri de retragere In termen (pani in momentul
Inceperii licitatiei ) sau ofertele intarziate, se vor restitui nedeschise;

licitatia se poate desfisura dac# existd minim 2 oferte valabile pentru terenul solicitat, in caz
contrar se reia procedura, organizandu-se o noud licitatic conform art.336 din QUG 57/2019
privind Codul Administrativ;

in cazul in care un lot (teren) nu indeplineste conditiile desfasurarii licitatiei, se organizeazi
o noud licitatie.

persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa specificatd in prezentul caiet
de sarcini $i pand la data limitd pentru depunere, stabilite in anunt.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majors, cad in sarcina persoanei
interesate.

Oferta depusa la o altd adresa a autorititii contractante decét cea stabilitd sau dupa expirarea
datei limitd pentru depunere se returncazi nedeschisa.

Continutul ofertelor trebuie sa riména confidential pan la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urménd a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte
numai dupd aceasti dati.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupi semnarea procesului-verbal de cétre
toti membrii comisiei de evaluare $i de cétre ofertanti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute
in prezentul caiet de sarcini.

in cazul In care pentru teren se prezinti o singurd ofertd, plicul nu se va deschide, terenul
urménd a fi scos din nou la licitatie, cu refuarea intregii proceduri.

in aceasta situatie, singurul ofertant prezent poate opta pentru mentinerea ofertei sale pentru
noua licitatie sau pentru retragerea ofertei sale (in prima situatie, toate documentele depuse gi taxele
achitate se meniin, pastrandu-se depuse la sediul organizatorului; in cea de-a doua situatie, i se va
restitui oferta impreuna cu taxele achitate).

inainte de deschiderea plicurilor se va cere participantilor confirmarea integritatii sigiliilor pe

plicuri.

Procedura de prezentare a ofertelor:

Oferta pentru vanzarea terenului, se depune intr-un singur exemplar,
Ofertantul va introduce oferta in mod obligatoriu in 2 plicuri, astfel:

plicul interior (1) va contine oferta conform modelului anexat, cu suma oferitd. Pe acest
plic vor fi inscrise numele sau denumirea ofertantului precum si domiciliul sau sediul social
al acestuia si se sigileazi de cétre acesta,

plicul interior se restituie ofertantuiui nedeschis in caznl in care acesta nu a fost depus la
data, ora limitd si locul de depunere a ofertei.

Plicul exterior (2) va cuprinde plicul interior, chitantele de platd a garantiei si taxei de
participare, toate documentele cerute la Optiuni-Oferte din prezentele instructiuni si va fi
sigilat in prezenta ofertantului de cétre vanzator (sau de catre organizator), iar pe el se va
mentiona:

TERENULUI SITUAT iN ORASUL CISNADIE, STR. LUNGA/MAGURII FN, CF

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
PIATAREVOLUTIEINR1
LICITATIE PUBLICA DESCHISA PENTRU VANZAREA,

) SO CISNADIE, iN SUPRAFATA DE ...... MP




Taxe si garantii
In vederea participirii la licitatie, ofertantii sunt obligati si depun la organizator:

1. Taxa de participare in sumé de 200 lei, ce nu se restituie la finalul licitatiei.

2. Contravaloarea documentatiei in suma de 200 lei, nu se restituie.

3. Garantia de participare este suma ce constituie un depozit in suma previzuta in tabelul de
mai sus, sumii ce trebuie depusi de participant (in conditiile i la termenul stabilit) drept
garantie a seriozitdtii sale (10% conf.art.363 alin.5 din Codul Administrativ). Garantia de
participare la licitatie se restituie necastigatorilor fird nici un fel de retineri, in termen de cel
muit 10 zile lucritoare de la data sedintei de licitatie.

Pentru cel care gi-a adjudecat terenul, garantia nu se restituie, urménd a fi retinuti de citre
vanzator pand in momentul incheierii contractului de vAnzare-cumpérare, urméand ca dupd aceastd dati,
garantia si constituie o parte din pretul total la care s-a adjudecat licitatia.

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele situatii:

a). in cazul retragerii ofertei de cétre ofertant in termenul de valabilitate al acesteia;

b). in cazul ofertantului cistigitor daci acesta nu completeazi garantia in conditiile stabilite.

¢). in cazul ofertantului cAgtigitor care nu se prezintd in termenud stabilit la semnarea contractului de
véanzare-cumpdrare.

d). in cazul respingerii ofertei aflate sub pretul minim de pornire.

e). in cazul excluderii de la licitatie pentru motive de frauda.

Taxa de participare, garantia de participare si valoarea caietului de sarcini, se vor depune la
caseria Primdriei orasului Cisnadie, dovada achitérii lor ficAndu-se prin chitan{ele eliberate care
insotesc oferta. Garantia de participare poate fi depusa in contul vanzitorului
RO79TREZ5805006XXX000021 déschis la BN Trezoreria Sibiu.

Desfasurarea licitatiei

Presedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupd urmétoarea procedura:

- ladata, ora si locul anuntate prin publicatie pentru desfigurarea licitatiei, in prezenta
membrilor comisiei de licitatie, se invitd in sala toti ofertantii (personal sau mandatar
imputernicit procedura autentici speciald) in vederea inceperii licitatiei;

Se incepe licitatia, parcurgindu-se urmétoarele etape:

- se verifica integritatea plicurilor 1n care s-au depus ofertele;

- 1n cazul in care plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut de ofertanti, se intocmeste un proces
verbal de deschidere a plicurilor exterioare, care va fi semnat de cétre tofi participantii la
licitatie, apoi se trece la deschiderea ofertelor;

- se verifici identitatea ofertantilor;

- se verificd existena actelor doveditoare de platd a garantiilor i taxei de participare si se
face publica oferta fiecarui ofertant;

- se trece la supralicitare prin strigare directd, incepand de la oferta cea mai mare.
Supralicitarea se continui pand cand nici un ofertant nu mai supraliciteazi;

- intre strigfiri se lasd un timp suficient pentru géndire;

- terenul se adjudeca acelui ofertant care a facut cea mai mare ofertd la a treia strigare
consecutivi;

- comisia de licitatie va incheia un proces-verbal de adjudecare in doud exemplare, pentru
teren;

- pe baza procesului verbal de adjudecare a licitatiei se va incheia contractul de vanzare-
cumpdrare care se va inregistra de cumpérator in evidentele de publicitate imobiliara.
Procedura notariali si cheltuielile ocazionate de inregistrarea in Cartea Funciard, il privesc
in exclusivitate pe cumpéritor.



- Nuare dreptul s participe la licitatie persoana care a fost desemnati castigitoare la o
licitaie publicé anterioara privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale
in ultimii 3 ani, dar nu a Incheiat contractul ori nu a platit pretul din culpa proprie. Restrictia
opereazd pentru o durat de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept
céstigitoare la licitatie.

Protectia datelor: Art. 337 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ — Autoritatea contractant’
are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de persoanele fizice sau
juridice cu titlu confidential , In masura in care, in mod obiectiv, dezviluires informatiilor in cauza ar

prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial
§i proprietatea intelectuali.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMENEAZA
IONEK (IIREA SECRETAR:fE RAL,
CIPRIAN CONSTANTIN RUSU







