ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 96
privind aprobarea incheierii unui contract de comodat infre orasul Cisnidie si
' Serviciul de Ambulanti Judegean Sibiu .

Consiliul Local al orasului Cisn#idie, intrunit in sedintd publicd ordinar3 din data de 27 mai
2021, in numir de 19 consilieri;

Vizind Referatul de aprobare nr. 8034/ 14.05.2021 si Raportul de specialitate nr. 8036/
14.05.2021 privind aprobarea incheierii unui contract de comodat intre orasul Cisniidie si Serviciul
de Ambulants JTudetean Sibiy , Intoemit de Directia Tehnici;

Viazind avizul comisiei juridice, ordine public3, s#nitate, protectie sociald, invatimant,
culturd, culte, tineret si sport nr, 478/ 24.05.2021, al comisiei economico — financiare, agricutturs,
programe de dezvoltare, mediu si turism nr. 495/ 24.05.2021 si al comisiei tehnice, amenajarea
teritoriului, administrarea domeniuluj public si privat, gospodirie origeneascd si comert nr, 373/
26.05.2021;

Tinénd cont de adresa nr. 7622/ 07.05. 2021 intocmitd de Serviciul de Ambulanti Judetean
Sibiu;

Potrivit art. 362 alin. (2 ) din O. U. G. nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile si completirile ulterioare;

in temeiut prevederilor art.129 alin. (2) lit.,¢” si alin, (6) Iit. ,,b”, art.139 alin. (3)lit.,, g7,
art. 140 alin, (1), art.196 alin.(1) lit...a” si art.243 alin.(1) lit.,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrative, cu modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Se insugegte raportul de evaluare nr. 1618/ 13.05.2021 inregistrat la Primaria orasului
Cisn#idie cu nr.7995/ 13.05.2021, intocmit de citre expert evaluator SC Gabriconf SRL privind teren
intravilan, in suprafatd de 347/ 897 mp, situat in Cisnidie, str. Stupului nr, 4, conform anexei nr, 1
care face parte integrants din prezenta hotirare.

Art. 2 Se insugeste raportul de evaluare nr. 1619/ 13.05.2021 Inregistrat la Primaria orasului
Cisnidie cu nr.7996/ 13.05.2021, intocmit de citre expert evaluator SC Gabriconf SRL privind
cladiri situate in Cisnadie, str, Stupului nr. 4, conform anexei nr. 2 care face parte integranti din
prezenta hotérére.

Art. 3 Se aprobi incheierea unui contract de comodat intre orasul Cisnidie $i Serviciul
de Ambulanti Fudetean Sibiu, conform anexei nr. 3 care face parte integrants din prezenta

a

Art. 4 Ducerea la indeplinire a prezentei hotirdri se asi gurd de Primarul orasului Cisnidie,
prin Directia tehnica i Directia economici,




Art. 5 Comunicarea si afigarea prezentsi s¢ vor face prin grija Directiei administratie publici locala.

Adoptata in Cisnidie la data de 27 mai 2021, cu 19 voturi ,,pentru”.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
DOINA CLAUDIA DRUTA SECRETAR GENERAL,
. CIPRIAN co TANTIN RUSU

Difuzare:

- dl. Prefect al judetului Sibiu

- dl. Primar af oragului Cisnédie

- dl. Viceprimar al oragului Cisnadie

- secretar general UAT

- contabilitate —

- Directia economica —

- Contabilitate

- Directia tehnica

- serviciul taxe si impozite locale ™

- serviciul public de administrarea domeniului public-privat —
- Serviciul de Ambulanta Judetean Sibiu —
- evidentd hotaréri

- afisaj —



Anexa nr. 3 la HCL nr. 96/ 27 mai 2021
CONTRACT DE COMODAT

Art. 1. PARTILE

ORASUL CISNADIE, cu sediul in localitatea Cisniidie, str. P-fa. Revolutiei, nr. 1, jud. Sibiy,
CUI 4406002, tel. 0269/ 561147, reprezentant Huja Gheorghe- PRIMAR, in calitate de
COMODANT _

si

MINISTERUL SANATATI- SERVICIUL DE AMBULANTA SIBIU, Str. Constitutiei, nr,
19A, Sibiu, Jud. Sibiu, CIF 7497072, tel fax. 0269/ 23019 . 0269/ 235199, reprezentant Dr.
Constantin Popoescy, in calitate de COMODATAR

Art. 2. OBIECTUL CONTRACTULUI

Cedarea, de catre comodant, cu titiy gratuit, a dreptului de folosinta al spatiului corespunzitor,
in vederea amplasarii i desfiiyuririi activititii de ciitre substatia de Ambulangi Cisnadie, situat
in Cisnadie, str. Stupului, nr. 5, ap. 3, Jud. Sibiu, situate Tn corpul C —~ la parter 1 garaj masini
pompieri, 1 atelier mechanic, 2 magazii, | we, 1 vestiar, 1 camera serviciu, 1 hol, 1 sala sedinte
si podul de deasupra apartamentului. Teren intravilan consteuit nr, topo 725/2/111 cu suprafata de
347/ 897 mp. _

++

Art. 3. DURATA CONTRACTULUI

Prezentul contract se incheie pe o perioada de 3 ani, incepand cu /] , data la care
bunul va fi predat comodatarului, pini la data de 31.12.2024, data la care bunul va fi predat
comodantului. '

Art, 4, DREPTURI SI OBLIGATII

a) Drepturile comodantului:
- 5a ceara rezilierea contractului, in cazul in care comodatarul nu-si respecta obligatiile prevazute
in prezentul contract.

b) Drepturile comodatarului

- sa i se asigure de catre comodant folosinta bunului pe toata durata contractulyi;

- Sa ceara restituirea sumelor platite de acesta pentru conservarea bunului;

- sa retina bunul pana cand comodantul ii va remite cheltuielile de conservare a bunuluvi;

¢) Obligatiile comodatarului

- sa se ingrijeasca de bunul imprumutat intocmai ca proprietarul acestuia;

- sa foloseasca lucrul potrivit destinatiei sale;

- sa suporte, de la data preluarii bunului, cheltuielile necesare folosintei acestuia, neavand
dreptul sa ceara restituirea acestora de la comodant;

- sa restituie bunul imprumutat ia implinirea termenului stipulat in prezentul contract;

Art, 5. RISCURI .
Comeodatarul va suporta riscul deteriorarii sau pieririi bunului in urmatoarele cazuri:
- intrebuintarea acestuia conirar destinatiei sale;




. folosirea bunului dupa expirarea termenului convenit de patti prin prezentul contract;

- daca comodatarul ar fi putut salva bunul imprumutat prin infocuirea acestuia cu un bun al
sau, atunci cand exista pericolut distrugerii acestuia;

In celelalte cazuri riscul deteriorarii sau pieirii lucrului este suportat de comodant;

Art. 6. INCETAREA CONTRACTULUI

Prezentul contract isi inceteaza efectele in urmatoarele cazuri:

- prin restituirea bunului de catre comodatar inaintea termenului prevazut in contract:
- prin trecerea termenului prevazut in contract;

- prin reziliere, in cazul nerespectarii obligatiilor de catre comodatar;

- prin decesul comodatarului;

Art. 7. FORTA MAJORA
Forta majora exonereaza partile de raspundere in cazul executarii necorespunzatoare sau cu
intarziere a obligatiilor asumate prin prezentul contract.

Prin forta majora se intelege un eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si
insurmontabil, aparut dupa incheierea contractului, care impiedica partile sa-si execute obligatiile
asumate..

Art. 8. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Orice litigiu decurgand in legatura cu acest contract, se va solutiona de catre instantele
judecatoresti competente.

Prezentul contract s-a incheiat astazi /[ in__ exemplare.
COMODANT COMODATAR
ORASUL CISNADIE MINISTERUL SANATATH
PRIMAR SERVICIUL DE AMBULANTA SIBIU
GHEORGHE HUJA DR. CONSTANTIN POPESCU
DIRECTOR EXECUTIV,

NICOLAE -VALER RADOIU

DIRECTOR EXECUT1Y,
CORNEL -IULIAN BARBU

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZX,
DOINA CLAUDIA DRUTA o ‘ SECRETAR GENERAL

CIPRIANS CONSTANTIN RUSU




Anexanr. 1 la H.CL, nr. 96/ mai 2021

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan construit nr.topo725/2/Iil in cote indivize cu

suprafata de astfel:347/897 mp

Adresa: Cisnadie » strada Stupului , Nr. 5
Proprietar: Orasul Cisnadie -Domeniul public
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasu| Cisnadie

Data inspectiei: 12.05.2021

Data evaludrii: 12.05.2021

Data intocmirii raportului de evaluare: 13.05.2021

mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacii este transmis altei persoane, fie pentry un scop declarat, fie
pentru oricare alt scop.

Mail; office@evaluariaz. ro







AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titwlar ANEVAR leg. 10108
Web; Evaluar]

EV&IU&I‘ iAZ .I‘ 0 Facebook:%fﬁig

Tel; +40 0723 006 294
Mall; office@evaluariaz.ro

Catre:

Orasul Cisnadie , in calitote de Client
si

Orasul Cisnadie, in calitate de Utilizator desemnat;SAJ Sibiu

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilele
propuse pentru a fi inscrise in evidentele contabile si Raportirile Financiare conform Standardelor
Internationale de Contabilitate.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea Funciara
respectiv Foaia de avere a imobiiului.

Conform comenzii trimise catre evaluator, precum si a conventiei cu utilizatorut desemnat, am procedat Ia
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 2020 si metodologia
specifica. Lucrarea nu trebuje interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse,
Sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care
au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta,

Valoarea Justa estimata este valabilz |3 data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta 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 a dezvola
impreuna aplicatii ulterioare,

Cu stima,

Al.tomi Sorin Toma
Evaluator Autorizat
Membru Titular Anevar
Leg 10106 valabila 2021







AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106

M Web; www.BvaluariAZ o
EV&IU&I’ IAZ . I‘ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Meil; office@evaluariaz.ro







Al TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

L. Termenii de referinta aj evaluarii

1.
2.
3.

© © N D v o»

10.
11,
12.
13.

ldentificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura i sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
lpoteze §i ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evatuare ANEVAR
Descrierea raportului

Riscul evaluarii

Il. Prezentarea datelor

1.

;on kW

7.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Date despre zona, oras, vecinatati sl amplasare

tinformatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzénd vanzarile anterioare §l ofertele sau cotatiile curente

lll. Analiza pietei imobiliare

V. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VI, Anexe raport

Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www EvalyatAz ro

Facehook: FB.comfevaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mall; office@evaluariaz.re






EvaluariAZ.ro

AL.TOMI S8ORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR [eg. 10106
Web; HAZ.
Faceboolt: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluaniaz.ro

Nr. raport/1618/13.05.2021

SINTEZA EVALUARI

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului

Orasul Cisnadie ;SAJ Sibiu

Nume proprietar

Orasul Cisnadie-domeniul public

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Teren

Subtip proprietate

teren; intravilun constructii; ~conform certificat urbanism

Cod postal

555300

Adresa proprietati

Judet, Sibiu /Cisnadie/strada Stupului  /Nr. 5

Carte Funciara nr.

Numar cadastrai

725/2/I1

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

Foae de avere
Plan de situatie

Dreptul de proprietate

Constructie: -drept deplin

Teren:Drept deplin
Utllizare existenta constatata Teren intravilan;
Teren St (mp} | 347/837 mp
Curs de schimb valutar la data evaluarii 4.9265

(lei/EUR ~ curs BNR)

Valoare Justa estimata
abordare prin comparati

37.000 | LEI

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOM! SORIN TOMA —membru titular ANEVAR

Data Inspectiei 12.05.2021
Data evaluarii 12.05.20210
VALOAREA JUSTA 37.000 LEI 7.510 EURO
recomandata, din care:
OBSERVATII SPECIALE
Localizare Urban

Nivel de activitate a pietel (NAP)

Scazut , terenul este situat median

lustificarea Nivelului de activitate a
pietel propus

£x. : scazuta;
Amplosare mediana.

Acces Da
Drum public/privat
Ltilitati: Da, la teren

Energie electrica, apa, canglizare, gaze







EvaluariAZ.ro

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fituler ANEVAR leg. 10105

Web; www.Evatuarid? to

Facebook: FB.com/avaluariaz

Tel; +40 0723 006 201

Mail; office@evaluariaz.ro

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

Nu e cazul

Utilizare

-cartier de locuinte ; functiuni complementare de utilitate publica

Identificare imobil

5-a realizat identificarea in teren adresq postalo,

Diferente fata de actele de proprietiate,
constatate la Inspectie

Necesita actualizare cf In concordanta cu certifict de urbonism

Caracteristici Teren Liber

Intravilan

Certificat de urbanism valabil: da;
Documentatie cadastraia: du;

Restrictii construire in CUJ {intravilan):nu;

Alte Observatii

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

Semnatura si parafa evaluatorulaj

EC Al.Tomi Sorin Toma -Membry titular ANEVAR

Leg.10106 —valabil 2021







AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membry titufar ANEVAR leg. 10106

: Web; waw.EvaluatAZ ro
EV&IU&I‘ lAZ J O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail, office@evaluanaz.ra

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

a). Identificarea si competenta evaluatorului;
Evaluatorul: AL. TOMI SORIN TOMA

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatoruiui autorizot ANEVAR nr. Legitimatie 10106 in calitate de

EVALUATOR,

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica a profesiei de evaluator autorizat,

aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Sta ndardele de Evaluare a Bunuritor 2020

CERTIFICARE:

Subsemnatul, certific in cunostinta de cauza s cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine sj cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluzille se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum sj
pe concluziile inspectie asupra proprietatii.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt fimitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nuam interese in privinta proprietatil imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am hiciun
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici,

5. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fal ca sj intocmirea acestui raport, in tohcordanta cu
Standardele de Evaluare relevante.

6. Posed cunostintele sj experienta necesara Indeplinitii misiunii in mod competent, jn calitate de evalugtor
autorizat, nr. Legitimatie 10106, specializarea EPI, EBM,







AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Memibru titular ANEVAR leg. 10106

: Web; www.EvaluaiAZ.ro
EV&IU&I" IAZ . I' O Facebook: FB.com/evaluarlaz
Tel; +40 0723 506 201

Mall; office@svaluariaz.ro

DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE:
Subsemnatul, AL.TOMI SORIN TOMA, in calitate de evaluator, {,Evaluatorul”), {.,Prestatorul”’), referitor la
imobiiul evaluat la care este anexata prezenta declaratie (., Jmobilul”), proprietatea persoanei nominalizata
in actele de proprietate anexate raportului de evaluare (,Proprietarul), pentru care Solicitantul* ORASUL
CISNADIE
*Nota: referirile de mai jos la Solicitant sunt valabile doar in cazul in care solicitarea de evaluare a fost
efectuata de catre un client/potential client al Beneficiarului
Declar pe propria raspundere:

a. ca raportul de evaluare privind Imobilul a fost intocmit de catre mine personal cu respectarea

Standardelor de Evaluate a Bunurilor, in vigoare la data elaborarii raportului de evaluare, a Coduiul
de Etica al evaluatorului autorizat, emise de ANEVAR,

b. ca, din informatiile pe care le detin, Proprietarul/Solicitantul/administratorul sau reprezentantui
Proprietarului/ Solicitantului/ Beneficiarului nu este (i) sot/sotie sau concubin/concubina, (i) ruda
pana la gradu! iv inclusiv si nici {ifi) afin pana la gradul Iv Inclusiv cu vreunyl dintre reprezentantii
tegali/ alti angajati ai Prestatorului.

€. ca Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin
pana la gradul iv (i} nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta, tranzactii
si/ sau administrare de proprietati in legatura cu Imobilul evaluat {ii) nu avem nici un interes
ditect/indirect de orice natura in legatura cu mobilul evaIuat/Soiicitantul/Proprietarul/
reprezentantul Proprietarului/Solicitantului {iil} nu suntem in relatil contractuale/de afaceri cu
acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru Imobilul evaluat al carui pret nu
este influentat de rezultaty) evaluarii, {iv) nu suntem influentati direct sau indirect de solvabilitatea
Proprietarufui/Solicitantuluj.

d. Ca subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv nu
suntem implicati si nu avem nici un interes in legatura cu analiza, aprobares si acordarea creditului
Solicitantului.

& Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuje evidentiat in scris si comunicat de indata
Beneficiarului inainte de acceptarea instructiunifor Solicitantului, precum si ca orice astfe] de
confiicte descoperite ulterior, trebuie sa fie imediat de asemenea comunicate imediat
Beneficiarului,

AL TOMI SORIN TOMA. , in calitate de evaluator autorizat, nr. Legitimatie 10106







AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10108

b Web; vl EvalyasiAZ o
EV&IU&I’ ]JAZ . l" 0 Faceback: FB.com/evaluatiaz
Tel; +40 0723 006 291

Mall; office@evalratiaz.ra

1. Identificarea clientului i a oricaror alti utilizatori desemnati
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie -
Domiciliul: Piata Revolutiei , nr.1

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie ;SA) Sibiu

2. Scopul evaluarii
Scopul evaludirii este estimarea valorii Juste a proprietiitilor in vederea inscrierii acesteia in

evidentele contabile si reflectirii acesteia in situatiile financiare anuale.
Valoarea justd este definit3 in Standardele de evafuare a bunurilor, editia 2020, in vederea
raportdrii financiare in confermitate cuy dispozitiile legale in vigoare,

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

3. ldentificarea imabilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan in suprafata de
347/837 mp avand Nr. Top.725/2/101
categoria de folosinta , conform foauie de avere curti constructii,
Imprejmuire: cu imprejmuire
Utilitatile: energie electrica, apa, gaz—-pe teren

- terenul se afla in intravilanul localitdtii Cisnadie, avand destinatia curti ~ constructii — zona
exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuintd;-cuplat si izolat precum si cu functiuni de utilitate
publica ; Schita cadastrala este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiuniie terenutlui fiind
corect corelate cu inscrisurile documentare.,

Adresa: , Localitatea Cisnadie » Str.Stupului |, Nr. 5 Judetul Sibiu

Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: Nr. top 725/2/1

Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul Public,dreptul de proprietate este inscris in Foaia de avere
astfel:

Teten aferent Ap 3 ; , Nr. ordine 7: Nr. top 725/2/m







AL.TOM!I SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg, 10106

EvaluariAZ.ro Fecaenr e BialaraZ o

Tel; +40 0723 005 291
Mail; office@evaluariaz.ro

4. Tipul valorii

Se estimeazd valoarea justa.

“Valoarea de piati” este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data
evaludrii, intre un cumpéritor hotirat si un vanzitor hotérit, intr-o tranzactie nepirtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile implicate au actionat fiecare In cunostintd de cauzi,
prudent si fird constrangere.-SEV 100

»Chiria de piatd” — suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata, la data
evaludrii, intre un locator hotéirat si un locatar hotdrét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dup& un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzi, prudent si firs constrangeri.

Valoarea justi™ — pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata la data
evaludrii. - Conform SEV 104 ; paragraful 90,

Prevederile IFRS 13 si, in special referirile Ia participantii de pe piatd, la o tranzactie
normal3, tranzactie ce are loc pe piata principala sau pe cea mai avantajoasi piata si pentru cea
mai bund utilizare a unui activ, arat3 dar faptul ci valoarea justs, conform IFRS-urilor, este
coerentd, Tn general, cu conceptul de valoare depiatd, asa cum aceasta este definit3 si
comentata in SEV 104.

Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piaté, conform SEV 104, indeplineste cerinta
de evaluare la valoarea justs,conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute de ciitre
standardul de contabilitate, cum ar fi stipuldrilie privind unitatea de

cont, ignorarea restrictiilor de vinzare sau factorul de blocaj.

5. Datc.l evaluarii;
Data inspectiei: 12.05.2021
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat AlLTomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaluarii: 12.05.2021
Data intocmirii raportului: 13.05.2021

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea se

bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre ORAS si proprietarul reperulul
analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari sau

investigatii suplimentare,

1 IFRS Foundation IFRS13
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Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, hu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii,

Confarm 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 urmstoarele surse de

informare;
v Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparahilelor au fost
preluate din urmatoarele
Yanzari:

pentry COMPARABILA &: internet si informatii telefonice
bttps://www.romime.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
Ln_‘g_rgyifan[anunt!narce!e-teren«intraviian~ca§ea—cisnadie§~str—deltan!anu!@;gj-soimié-
masuril/ 2 18850MGI6d7 3200580 968s 12655176 hivnl

o pentru COMPARABILA B: internet si informatii telefonice

s https://www.publi24, rg[anuntun{lmobsllare[de-vanzare[terenurizteren-

sibiu/7b0056472786d6551.htmi

pentry COMPARABIA C: internet si informatii telefonice
hitws:/ faww somime.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarefterenurifieren-intravilan/znunt fieren-4-

300-mp-ideal-investitii-in-cisnadie/55g17d5e112h78nh8 1297 735d6de20hd5. himi

* 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, nive! chirii, etc.)

s Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit ia cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportului de citre o tertd persoany fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris at clientului,
autorulul evaludrii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se
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asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara ctientuin, destinatarului evalugrii si
celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepts 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 ™n situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate n raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturs legali care afecteazs fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Tn acest sens se precizeazd cd nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune cd titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢i nu existd
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau fnchiriats.
Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei c aceasta se afl3 in posesie legal3 {titiul de
proprietate este valabil) si responsabild.

Se presupune cd proprietatea imobiliard In cauzi respects reglementsrile 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 schity din raportul de evaluare prezint3
dimensiunite aproximative ale proprietatii si este reatizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existy documente relevante {m3surdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar féra a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imabiliars in cauzd sau de pe o proprietate invecinats, 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 stirii proprietatii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofers
garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii s a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualete

procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
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Evaluatorul a obtinut informatii, estimiri si opinii necesare Tntocu_'nirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt
adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma3 responsabilitatea Tn privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte pirti.

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

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

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

Ipoteze speciale -
-terenul a fost evaluat conform utilizarii din foaia de avere
-terenul a fost atribuit prin HG 978 /2002
Restrictil de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopulul precizat si numai
pentru uzul clientuiui si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alt§ referire Ia acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicititii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului n care urmeazi s¥ apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea luj de citre alte persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
cbligatiilor contractuale.

9. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Standarde generale

SEV 100 - Cadrul general (TVS Cadrul general)

SEV 101 ~ Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare §i conformare (TVS 102)

SEV 103 - Raportare (TVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii IVS 104)

SEV 105 - Abordiri 5i metode de evaluare

Standarde pentru active
Bunuri imobile
SEV 230 - Drepturi asupra proprietifii imobiliare (TVS 400)
GEV 232 - Bvaluarea proprietitii generatoare de afaceti
SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (TVS 410)
SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile gi eficienta energeticl (EVIP)
GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a clidirilor
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobife
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b Holardrea Guvernului Roméniei nr. 1553/2003 5i NORME de aplicare din 18 decembrie 2003 privind
reevaluaren imobilizirilor corporale. Publicat in Monitorul Oficial ¢ numdrul 21 din data de 12 ianuarie
2004;

»  Ordinul Ministrului de Finante nr. 3055/2009 cu anexele: REGLEMENTARI CONTABILE din 29
octombrie 2009 conforme cu Directive a IV-g si a Vil-a g ComunitStilor Economice Europene, Publicat in
Monitorul Oficial cu numdrul 766 bis din data de 10 noiembrie 2009;

¥ Legea nr. 571/2003, CODUL FISCAL, Publicat in Monitorul Oficial cu numdrul 927 din data de 23
decembrie 2003, cu modificdrile ulterioare;

v LEGEA nr. 82 din 24 decembric 1991 a contabilitifii - Republicatd in temeiul ars. 1 din Ordonanta de

urgentd a Guvernului nr. [02/2007 pentru modificarea §i completavey Legii comabilitafii nr. 82/199],
publicatd in Monitorul Oficial al Romdniei, Partea I, nr. 689 din 10 octombrie 2007, aprobati cu
modificdri prin Legea nv. 35/2008, publicati in Monitornl Oficial al Romdniei, Partea I, nr. 292 din 15

aprilie 2008, dindu-se textelor o noud numerotare,

10. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

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

- 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 celel mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

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

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

13. Riscul evaluarii

Astfel, au fost analizate urmétoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliars propusa:
© activitatea curentd si tendintele pietei relevante; '
- In prezent, piata imobiliars specific} este putin activd, consecinti a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul sciiderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numarul
tranzactiilor va raméne redus.
® cererea curentd gi cea anticipati pentru categoria de proprietate in cadru! localittii;

- cererea curenta este redusd, pe fondul disponibilit4tii reduse a finantarii si incertitudinii
14
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cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- Se precohizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietiti similare, insd ritmul de
reducere va incetini,
¢ cererea potentiald si posibild pentru utiliziri alternative;
- pentru proprietatea evaluatd nu exista utilizédri alternative care s3 respecte critetiile celej
mai bune utilizari.
¢ vandabilitatea curent3 a proprietitii 5i probabilitatea mentinerii acesteia;
- avand Tn vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ¢a 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 cumpérare a populatiei si, implicit, a reducerii cereril,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.
¢ abordarea valorii adoptats si gradul de fundamentare al evaluarii cu informatii de piat;
= pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii 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 piatd, verificate pentru
valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respectd criteriile 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 celel mai bune utilizari a terenului fiber 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 for pot afecta
valoarea justa a proprietatii si ca urmare trebuiese dimensionate ca potentiale riscuri specifice:

* activitatea curenta si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
¢ cererea penttu categoria de proprietate in cadruf localitstii ~ scazuta
* cererea potentiald si posibild pentru utiliziri alternative — nu este cazul

 impactul oricaror evenimente previzibile fa data evalugrii asupra valotii viitoare a proprietatiii
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—risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii

. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
Foaie de avere ; pozitia Nr. 7
Nr.Top 725/2/11i
Plan de situatie
Conform Foaie de avere , pentru imobilul descris mai sus, dreptul de proprietate asupra terenului
analizat apartine integral: Orasului Cisnadie domeniul public -, 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, orus, vecinatati si amplasare
Zonha:
- Proprietatea evaluati este situats in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada Stupului , Nr. 5, 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 ;
- Sedii de banci: unitati bancare amplasate Ia distanta medie ;
- Institutii de cult: la 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 Stupului
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ nedie

-~ Feroviar: nu
= Naval: nu este cazuj
Ambient

~ Ambient agreabil
- Trafic auto redus
-~ Trafic pietonal redus
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3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluatd este situati in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
Stupului  , zona preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoitare, situata la periferia
localitdtii Cisnadie zona B.

- Accesul la teren se face din strada Stupului |, 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 cote idivize 347/837 mp

» categoria de folosinta: curti constructii, zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip
focuinte,
- Forma terenului: neregulats - aprox. dreptunghiulara, avantajoass
- Raportul laturilor: favorabil;
- Inclinare: usor inclinat
- Tip drum de acces: drum asfaitat - str. Stupului
- Vecinatati: alte terenuri libere, amplasamente investitie rezidentiala si case/vile,
Utilitati
- Energie electrica, alimentare cu apa, gaze, telefonie —{a teren.
Amenajari ale terenului:

= terenul nu este ingridit;

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliviui Local al localitatii Cishadie,
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 cotatille curente

Pe piata imobiiara 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 $€op 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 Ia accesul
acestora, inclusive pentru situatii de dezviotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata
terenurilor rezidentiale, de servicil sau mixte este o piata stabila, asezata cu posibilitati de
crestere.
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il. ANALIZA DE PIATA
Analiza preliminara a econamiel:

Perspectivele pe termen scurt ale activitéitii economice in zona euro au cunoscut o deteriorare
abruptd 5i sunt marcate de incertitudini foarte pronuntate. Pandemia de COVID-18, care a inceput
in China $i s~a réispdndit recent in ltalia si in alte {dri, implicd un soc negativ semnificativ, care se
preconizeazdi cdi va avea un impact nefavorabil puternic asupra activitdtii zonei euro, cel putin pe
termen scurt, afectdnd atét cererea, cét si oferta. Deteriororea activitdtii economice in China si in
alte tdri afectate presupune o crestere mai scdzutd o exporturilor zonei euro si perturbéri ale
lanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd ¢ recentele corectii drastice de pe pietele
bursiere mondiale vor conduce la o deteriorare a Increderil consumatorilor si a sectorului
corporativ. In plus, mdsurile stricte de izolare vor afecta economia la nivelul ofertei si vor aveaq, de
asemenea, implicatii negative semnificative pentru cerere, influentdnd in mod disproportionat
anumite sectoare (de exemplu, turismul, transporturile si serviciile recreative si culturale).

!mpactul deplin al socului produs de COVID-19 este, in acest stadiu, foarte dificil de evaluat.
Expertii au finalizat proiectiile de bazé pentru zona euro la 28 februarie, pe baza informatiflor
disponibile la acea datd si a ipotezelor cu data-limité la 18 februarie. Cu toate acesteq, informatiile
care au devenit disponibile in cursul lunii martie cu privire la o rdspéndire mai rapidé a COVID-19 in
zona euro si la nivel mondial, insotitd de un declin puternic al pietelor financiare si ol preturilor
petrolulul, nu sunt incluse in proiectii. Prin urmare, proiectiile sunt caracterizate de riscuri
semnificative in sensul scdderii, in special pe termen scurt. De osemenea, amploareq, severitatea Si
durata mdsurilor de caranting amplificd riscurile in sensul scéderii la odresa perspectivelor pe
termen scurt.

Desi durata si gravitatea epidemiei de COVID-19 sunt marcate de un grad ridicat de incertitudine,
Ipoteza de bazd porneste de la premisa cé propagarea virusului va fi frénatd in urmdétoarele luni,
permitdnd o normalizare a cresterii in semestrul If 2020. Dincolo de otizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o refativi disipare a incertitudinilor la nivel mondial,
redresorea progresivi implicitd a cererii externe si relaxarea fiscald semnificativd ar trebui sé
sprifine redresarea cresterii, Pe ansambly, se asteaptd ca dinamica PIB real sé se reducé de Ja 1,2%
in anul 2019 ia 0,8% in 2020, urmdnd sb creascd la 1,3% in 2021 si 1,4% in 2022, Comparativ cu
proiectiile din decembrie 20189, 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 scidea usor de la 1,2% in 2019 la 1,1% in 2020 sl va urca pdné la
finele orizontulul de proiectie, ajungénd la 1,6% pénd in 2022, Incetinirea de ritm consemnatd de
profitul inflatiei IAPC in cursul anului 2020 reflectd ratele negative ale componentel »oroduse
energetice” a inflatiei IAPC, pe seama scéiderii preturilor petrolului péné la data-limité, generaté
partial de preocupdrile referitoare Ig perspectivele globale ca urmare a COVID-19. Dincolo de
impactul asupra pretului petrolului, implicatiile réspéndirii COVID-19 asupra inflatiei sunt marcate
de Incertitudini semnificative. Conform proiectiilot, presiunile in sensul scéiderii preturfior asocigte
reducerii cererii in 2020 sunt compensate, in mare mdsurd, de efectele in sens ascendent legate de
perturbdrile la nivelul ofertei, desi acegstd evaluare este marcatd de riscuri evidente in sensul
scdderil, Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui sé fie
sprijinitd de revigorarea progresivd o activitGtii economice, de dinamica relativ robustd o
castiguritor salariale, in contextul unor conditil restrictive pe piata fortei de muncd, si de redresarea
marjelor de profit. In plus, majorarea preturilor materiilor prime non-energetice si a preturilor
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importurifor ar trebui sd contribuie g cresterea inflafiei IAPC exciusiv produse energetice si
alimente, Comparativ cu proiectiile din luna decembrie 2019, berspectivele inflatiei IAPC sunt
nerevizuite.l!

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 pand la 1,4 puncte procentuale in 2020, in timp ce
inflatia or fi mai scdzutd cu 0,2 puncte procentuale pénd la 0,8 puncte procentuale, in functie de
severitatea scenariului si de modelul utilizat, Ar trebui mentionat faptul cff aceste scenarii nu iau in
calcul réspunsurile din partea politicii monetare si a celei fiscale. Includerea acestora or puteg
atenua in mod semnificativ efectele in cadrul scenarfilor

Eeonomia resld

Cresterea PIB real in zona euro s-a situat la 0,1% i trimestrul IV 2019, nivel inferior celui estimat in
Proiectifle din luna decembrie 2019, Dincolo de o serie de factori temporari, precum efectele
calendaristice asociate perioadei vacantelor de Criciun si grevele din Franta,
rezultatele mai slabe au reflectat, in principal, evolutia in continuare modests a
sectorului prelucrator, probabil datorat$ unor factori globali nefavorabili.

initpg:/farvrw.ech. curopa.en/nul/oro] ectiong/hitnl/ech.proj e¢lions202003 _echstaf-dinl el 8ed ro.ht
Am scris acum trei sdptamani o estimare legata de evolutia pletef imobiliare In 2020 (vedati articolul
aici). Scriam In acest articol ¢3 economia romaneasc va intra in recesiune dacs se Indeplinesc cateva
conditii. Doud din conditli erau: evolutia negativé a epidemiel de coronavirus §i continuarea instabilitatii
pofitice.

Se pare ¢4 in acest moment acests dous conditii se indeplinesc si sunt suficiente s genereze
recesiunea. Guvernuiui PNL nu j-a reusit planul legat de alegerile anticipate, iar evolutia epidemiei de
gripé a ajuns defa Intr-un stadiu critic,

Recesiunea a inceput deja ia nivel mondial si va afecta serios majoritatea sectoarelor economice.
Activitatea muitor companii a scsizut iar planul de afaceri pentry primul trimestru din 2020 nu va fi

$i antreprenorii romani vor avea probleme majore. Firmele care importé produse din ltalia, au inceput
sa foloseasca depozite tampon in care {in marfa in caranting o perioada de timp. Firmele care
organizeaza nunti, targuri si expozitii practic fsi vor opri in curéind activitatea pe termen nedeterminat, Si

exem_plele pot continua. Vor apare probleme cu plata salariilor i in scurt timp vor fi trimisi cameni n

Nu prea Inteleg de ce in ultima vremne au apdrut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata
imobiliara in 2020. E un optimisim fals. Evitati aceasts capcana si fiti realisti. In acest moment esie
evident c& 2020, va fi un an greu in toate domentiile, inclusiv in imobiliare. Vanzirile imobilelor vor
scadea dramatic §i vor scidea si preturile.
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Va fi un an ™ care ca de obicei, nu vor supravietui cei mai puternici sau cer mai inteligenti ci cei mai
adaptabili la schimbare,
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inchirierii de imohile (apattatante. case, terenuri, spaiii gomerciale, spatii de depozitare, spaiii de

broduciie),

hitps://casedumbravita.ro/piaig-imobiliara-va-fi

-afectata-g-noua-criza-este-deja-evidenta-martie-2020/

Anul 2020 ne-a Iuat pe tofi prin surprindere, iar multe domenii au fost afectate de efectele
pandemiei Covid-19. Oamenii de afaceri discutau deja de o vreme despre posibilitatea unei crize
econoitice, sl niment au aniicips fapiul ¢o o lume mireagd ar puiea {i blocais de apariiia unui
virus. Descoperd in continuare cum s-a viizui influenta pandemiei in piata imobiliar din Cluj si care
au fost tendintele acestui an din punct de vedere al vanzirilor s1 Inchirierilor.

Delimitares aviel de piata pentiy imobilul anatizst: Piata speciica

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

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

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

Preturile terenurilor in aceste zone au crescut continuu in ultimi ani, datorita facilitatitor
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 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 mal 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
scepticl 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, datotita faptului ca au existat o serie de speculanti , care au urmarit achizitionarea
terenurilor la pretur! mici de ia proprietari, le-au unificat, au intoemit decumentatii cadastrale, le-
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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 specificului 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.

Pista 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 sia
restrictiilor impuse la accesarea de credite,

. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul latului
existent, va indica intensitatea cy 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 Jucru necesare aplicarli 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 terenulul liber,

* cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patry 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
mal buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept ( CMBU ) este adecvat In special In cazul terenurilor libere dar si a terenuritor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-3 modificat
foarte repede ceea ce a dus la modificarea ceretii si implicit a ofertei impunand noi standarde in
cadrul pietel respective. '
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1. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladirl 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,
fundomentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

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

- cea mai buna utilizare a terennului 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,
impactui asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mal buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

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
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 utilizaril actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar - toate utilizarile din care rezufta 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 fezabils.

Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financlar, 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 fa randul lor au influenta
asupra valorii terenului, Punctul de echilibru nu este atins, nict macar pe termen scurt de
aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere

tvaiuarea terenuiyi
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- Valoarea de piat3 a terenului trebuie estimat3 avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltirii.

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats
atunci cand existd informatli disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

-Extracfia de pe piatd este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vdnzare al unel proprietiti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimats
prin

metoda costujui de inlocuire net.

- Metoda alocdrii, cunoscuts si ca metoda proportiei, se bazeazs pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirm3 c3 exist3 un raport tipic sau normal fntre valoarea terenului si
valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de propriet&ti imobiliare, din anumite
localizar,

-Metoda alocirii nu este recomandat atunci cand exists 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 obiinut de cdtre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren sl pentru constructii in cazul tehnicli reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, In general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcel3rii si dezvoltérii unui teren liber.

-Metoda reziduali poate fi utilizats in estimarea valorii terenului atunci cénd sunt indeplinite
cumulativ urmétoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimat3 cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliars este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piat3 ratele de capitalizare atét pentru teren, cat si pentry constructie;

d) dacd exists autorizatie de construire.

- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitats deoarece pe piata internd, in prezent, exist3
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren $i,
respectiv, numai pentru clidiri.

- Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinta o metod3 prin care renta funciar este capitalizatd
cu o ratd de capitalizare adecvaty extrasi de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adics a dreptului de proprietate afectat de
locatiune,

- Dacd renta contractuali corespunde rentei de piat3, valoarea estimats prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piats va fi echivalents cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate.

-Analiza parceldrii 5i dezvoltirii este o metods foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a

terenutilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate In parcele mai mici si vindute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali.

Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de pareelare si
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(re}dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
- Metoda parcelérii si dezvoltirii este utilizats in studii de fezabilitate §i In evaludriin 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 .

4.2.1 Comparatia directa

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

Th aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate i ajustate informatiile privind
tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, ih scopul evaludrii terenuiui
sublect.

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditille de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi LMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizérii §i nu de hatura/ tipul acesteia.
Tn ANEXA A este prezentatd determinarea valorii de piat3 pentru teren prin tehnica comparatiei
directe

37.000 LE! echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA "

COMPARATIEI VANZARILOR 7.510 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unel singure abordari de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 37.000 LE echivalent 7.510 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparatiel vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: 1a tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din plata,

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.
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Valoarea de Justa:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 37,000 LEl echivalent 7.510 EURO

obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumits dat, In conformitate cu o anumits definitie a valorli.

Valoarea estimatd este subiectiva. Ea este rezultatu! analizelor evaluatorului 5i se bazeazd
pe fpotezele 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 a pietei imobiliare si scopul
prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul hu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetirile §i pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datorits modificdrilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un Interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unel proprietdti. Astfel, valoarea estimati fn urma evalusrii proprietatii trebuie
considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietdtii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, aga cum apare ea In Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Membru titular ANEVAR,
Ec AL.Tomi Sorin Toma
Legitimatie nr 10106
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VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:
% Y - T ~ HCE

Stupului 5
%, | @

S - o
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Documentele de proprietate si cadastru

Foaie de avere

Inventar domeniui public
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Anexe de calcul:
NR. CF FOAIE DE AVERE  Nr. cad/Top 72512111
Elemente de comparatic Terenn! evaluat Teren comparabil | Teren comparabil [ Teren comparabil "C"
"A" (oferta) "B" (ofesta) {oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Earo / mp) 28,00 15,09 19,00
Data ofertarii sl 2021 mal 2021 nai 2021
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 26,60 14,25 18,0
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentry dr. de proprietate (euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0;
Pret ajustet (Furo / nw) 26,60 14,25 18,05
Restrictii lepale in apropiere similar similar simitar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) %% 0% %
0 ¢ 0
Pret ajustat (Buro / mp) 26,60 1425 18,05
Conditii ale pietei la piata Ia piata ia piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euto /mp) 0% 0% 0%
0 ] [\
Pret ajustat (Euro / mp) 26,60 14,25 18,05
Locatizare Cisnadie -Lunga FN Clsnadie -superior Cisnadle - inferior f;za;?;u-mfemr wesrea
«10% 20% 15%
-3 3 3
Pret ajustat (Buro / mp) 23,94 i7,10 20,76
Caracteristici fizice teren - suprafata ( 347,00 450, 2:554 4,300
ajustare pentru caracteristicl fizice (Buro /mp) 0% 10%; 20%
0 171 4,15
Pref ajustat {Furo / mp) 2394 18,81 24,91
Utilitatile tehmico-edititare disponihile apa gaz curent, canal similar similar simlar
ajustare pentru utifitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pref ajustat (Buro / wp) 2394 18,81 2401
Deschidere { forma) Acces -deschidere de | deschidere 14,33 m] superior - deschiders-34 mi mp.
deschidere 30 ml-
20 cote indivizae raport latur -simsilar superior Laturi 1/3-guperior
ajustate pontru deschidere (Buro / mp) ~10% ~5% -10%
-2,39 -0,94 249
Prot afustat (Furo {mp) 21,55 17.87 22,42
Amenajare intravilan Hber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentrn incadrarea in PUZ (Buro / mp) 0% 0% 0%
0,00 0.00 0.00
Pret ajustat (Buro / mp) o 2S5 17,87 22,42
ajustare totali bruti Lo 5 6 9
ajustare totals brutd (% din pretul de viinzare) i 18: '1%| 36,7% 49,2%
Pret ajustat (Bugo / mp) 21,58 o P 17,87 242
Suptafata teren exclusiv = 347,00 mp
Valeare lei/Biro = 4,8265
Valoare teren exchsiv = 36833 LHL
Valoare totala teren rotunjita= 37.608 LE
echivalent 7.540 EURO
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*NOTA; Negoocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in med voluntar pentrut conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 5%
mtrucat 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 pentri a avea marja de negociere, Ajustarile din grila vin sa sustina corporiamentul cumparatorului si al vanzatorului
in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent oa este criza §au crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puterni
i 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 ce nu se regageste in ajustarea totala bruta,

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 :5-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei B, C » accasta 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
interviaki;
Ajustare pentru suprafats ; S-ay aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucath aceasts are suprafata mai mare
fapt ce o face maj putin atractiva pe piata imobiliara; la comparabila A , nu s-au aplicat ajustati -s-a aplicat tehnica interviului
Ajustari pentra ntjlitati - 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-an aplicat ajustari negative la comparabila AB,C acestea avand deschideri optime mai mari
darsi raport laturi superior, -se considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului
Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cuy dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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Date despre vénzari si cotatii

Comparabila A
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Specificatii
Suprafata terenului450,0 m?2

Descriere

De vanzare parcele teren intravilan pe Calea Cisnadiei, vis a vis de casa de apa pe strada
Deltapianului si Soimii Magurii

Pret 28 eur/mp Deltaplanului
30 eur/mp Saimii Magurii

httgs:{zwww.mmimo.ro/a_nunturi/imobiIiare/de-vanzare/terenuri[teren-intraviian[anuntmarcele-

teren-intravilan-calea-cisnadiei-str-delta lanuluj-si-soimii-

magurii[218850f46i6d7320&68g9g8g12655176.h‘l‘m|

Comparabila B
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Teear travitan 2354 3 in cinadie udet ik i 15 EUR

Prapeetar

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.

hitps://www.publi2d.ro/anunturi imobiliare/de-vanzare/terenuri teren-intravilan/anunt/teren-
intraviIan-2554-m2~in-cisnagi_e~iudetu#—sihiu/?hOOﬁti?gZSSdSSSi‘html

Comparabila C

L

- Va2 e

publi - o

Teren 4.200 mo deg! investy: in gisradie

21T ELUR

Crviiv Codora

Agentia Oglan Imobiliare ofera spre vanzare in Exclusivitate teren intravilan situat in Cisnadie.
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Oferim spre vanzare teren intravilan de constructi, in su prafata de 14.400 mp, parcelat { suprafete
cuprinse intre 528 - 800 mp ) deschidere 77 ml la drum asfaltat, situat la iesirea din Cisnadie spre
Cisnadioara 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-intravilan-14-400-mo-cisnadie-parcelat-
IDcby8P.htmi#655dff62aa

PRESEDINTE DE SEDINTA, ‘ CONT SEgNEAZA,
DOINA CLAUDIA DRUTA . SECRETAR GENERAL

CIPRIAN CONSTANEIN RUSU

2






Anexa nr. 2 Ia H.C.L. or. 96/ din 27 mai 2021

RAPORT EVALUARE CLADIRI

Obiectul evaluarii:
A. Constructii aflate pe terenul situat in Cisnadie, Str. Stupului nr, 5-

¥

B. Beneficiar: Orasal Cisnadie ; SJA Sibiu

Data evaludrii: 12.05.2021

Data inspectiei :12.05.2021

Data intocmirii raportului de evaluare : 13.05.2021
Ciitre:

Orasul Cisnadie ; SJA Sibin
in calitate de client si beneficiar,

Cu referire la: Evaluare clidiri inregisirate in Foaia de avere pozitia nr. 7, Cisnadie, Judetul Sibiu
proprietatea Orasul Cisnadie —domeniul Public . fn prezent imobilele avind destinatia:

Remiza pompieri






Ec. ALTomi Sorin Toma, membru titular 41 ANEVAR, cu legitimatia nr. 10106, am efectuat evaluarea

aferentd clidirilor, aparfindnd Orasul Cisnadie + domeniul public drept pentru care am intocmit prezentul
RAPORT DE EVALUARE.

documente de proprietate, planse Jolografice, extrase Foaje de avere puse In dispozitie de reprezentantii
Orasului Cisnadie, Planuri incadrare zong, Planuri situatie, | ete. y)

Data de referins: Valoarea estimats de evaluator i ipotezele luate in considerare are ca datd de
referingd 12.mai 2021 (cursul ratei de schimp valutar | EUR = 4,9265 RON).

Proprietdtile evaluate, sunt inscrise in:

Foaie de avere pozitia nr. 7, Orasul Cisnadie
Evaluarea a fost solicitaig pentru estimarea valorii juste q Pproprietdfilor imobilire, asa cum este
definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor emise de Asociafia Nationals o Evaluatoriior Autorizati din
Roménia - editia 2020, Scopul evaludrii g Jost de a estima proprietdfile (cladiri) la valoareq Justd si de
utilitate pentru q fi inscrisd in evidentele contgbile si Raportirile Financigre conform Standardelor
Internationale de Contabilitate.
Proprietateq a Jost evaluyata in conformitate cu:

La baza evaluarii ay stat jn principal urmatoarele documente si elemente informative;
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)
b) Standarde de Evaluare 4 Bunurilor - editia 2020, compuse din:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadryl general)
SEV 101 - Termenii de referintd ai evalusrii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare $i conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 - Abordiri st metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaluirii

Ghidurile de evalyare GEV, compuse din:
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

¢) Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernulyi nr., 2472011 privind unele masur; in domeniul evaluarii bunurilor
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea QUG 24/ 30.08.2011 — privind unele masuri in evaluarea
bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniej nr. 373/11.04.2013 sj

d) documentele de proprietate
Alte informatii consyltate:
> Metodologia de evaluare bunurilor - ANEVAR;

» Cursul de referinta al monede; nationale.






Pentru datele care ay impact asupra valorii, evaluatory] a apelat la urmatoarele surse de informare:
eInternet - linkuri privind Valorile de ofertare/tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din

urmatoareie surse: https://www.imobiliare.ro » Www.olx.ro, si alte site-uri

®Proprietarul imobiluluj - pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: (situatie Juridica, istoric), care
este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

eInformatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii etc.);

® Agentii imobiliare.

-Revista “Valoarea, oriunde este eq “, ANEVAR, 2020

W Hotdrdrea Guvernului Romdniei nr. 1553/2003 si NORME de aplicare din 18 decembrie 2003
privind reevaluarea imobilizariloy corporale. Publicat in Mownitoryl Oficial cu numdrul 21 din
data de 12 ianuarie 2004-

®  Ordinul Ministrului de F, inanfe nr. 3055/2009 cu anexele: REGLEMENTARI CONTABILE din 29
octombrie 2009 conforme cy Directiva a I[V-a 5i a Vil-a 4 Comunitdtilor Economice Europene,
Publicat in Monitorul Oficial cu numdrul 766 bis din data de 10 noiembrie 2009

® Legea nr. 5712003, CODUIL FISCAL, Publicat tn Monitoryl Oficial cu numdrul 927 din data de

23 decembrie 2003, cu modificdrile ulterioare;

» LEGEA nr. 82 din 24 decembric 1991 a contabilitfii - Republicatd in temeiul are IT din

Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 102/2007 pentru modificarea §i completarea Legii
contabilititii nv. 82/199] . publicatd in Monitoryl Oficial ol Romdniei, Partea I nr. 689 din 10
octombrie 2007, aprobati cu modificdri prin Legea nr. 86/2008 publicatd in Monitorul Oficial al

Romdniei, Parteq I nr, 292 din 15 aprilie 2008, ddndu-se textelor o noud numerotare..

» Studiv de piays, Jond imobiliar, (terenuri si constructii), judetul Sibiu, elaborat peniru Camera
Notarilor Publici Albg pentru anul 2021 .

P Tehnica de evaluare aplicata a fost tehnica comparatiei vénzdrilor

W Data de referintd a evalucivii este 12.03.2021 . Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este
de 4.9265 .

» Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata;

> 4 fost evaluat intregul drept de proprietate (1/1) considerat vandabil, transferabil si special

pentru utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini:

Ca rezultat al aplicarii aborddrilor de evaluare precizate anterior si a reconcilierii rezultatelor
acestora, s-a obfinut valoarea justd a proprietdfii imobiliare evaluate estimatg de cdtre evaluator in scopul

mentionat, dupd cum urmegzg:

VALOAREA JUSTA RECOMANDATA 760.000 lei - echivalent a 154,268 EURO







Valoarea de piati a fost determinati prin metoda abordarea prin cost.

Valoarea estimatd nu contine TVA.

Estimarea are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietdfii, amplasarea si utilizarea, efc.
Datele prezentate, analiza, concluziile St opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate,
condifiilor specifice si nu sunt influentate de wici un alt factor. Ele sunt corecte st adevirate in limita
informatiilor existente in documente §i constatate cu ocazia inspectdrii proprietafii si a analizei pietei
imobiliare .

Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomanderilor si metodologiei de lucru promovate

de cdire ANEVAR (Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,
S-ing. Ec. AL.TOMI SORIN TOMA
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 10106







Capitolul 1 - Termenii de referinti a evalusrii

a). Identificarea si competenta evaluatorului-
Evaluatorul: AL TOMI SORIN TOMA

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR nqr. Legitimatie 10106 in calitate de

EVALUATOR,

Evaluatory) respecta cerintele etice s profesionale continute in Codul de Ftica al profesiei de evaluator autorizat,

aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cy Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020

CERTIFICARE:

Subsemnatul, certific in cunostinta de ‘auza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatijle declarate de catre mine si cuprinse in pPrezentul raport sunt adevarate sj corecte. Estimarile sj
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate sj corecte, precum si
pe concluziile inspectiej asupra proprietatii.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate sj synt analizele, opinijile si concluziile
mele profesionaie personale, impartiale s; nepartinitoare.

4. Implicarea noastra in aceasta misiune nu este conditionata de formularea say prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinataryl evaluarii si legat de producerea ynuij
eveniment care favorizeaza Cauza clientului in functie de opinia mea. :

5. Analizele, opiniile sj concluziile ay fost formulate, ia fel Ca si intocmirea acestuj raport, in concordanta cy
Standardele de Evaluare relevante.

6. Posed cunostintela st experienta necesarg indeplinirii misiunii in mod competent, jn calitate de evalyator
autorizat, nr, Legitimatie 10106, specializarea EPI, EBM.
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DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE:

Subsemnatul, ALTOMI SORIN TOMA , in calitate de evaluator, (,,Evaluatoruf”), si (,,Prestatorul"), referitor la
imobilul evaluat la care este anexata prezenta declaratie (,,Imobflul”), Proprietatea persoanej hominalizata in
actele de proprietate anexate raportului de evaluare (,,Proprietarul), pentru care Solicitantul* Orasul

4. ca raportu] de evaluare

in legatura cuy tmobilui evaluat/SolicitantuI/Proprietarul/
réprezentantul Proprietarului/Solicitantului {iti) nu suntem in relatii contractuale/de afaceri cuy
acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Soficitantul pentry Imobilul evaluat al carui pret ny
este influentat de rezultatul evaluarii, {iv) nu suntem influentati direct say indirect de solvabilitatea
Proprietaru[uE/Solicitantului.

Client persoana juridica: Orasul Cisnadie ; STA Sibiu

Utilizatori desemnati: Orasul Cisnadie s SJA Sibiu

wysr o e A

vederea reflectisi; acesteia in situatiile financiare anuale,

AL-TOMI T, SORIN-TOMA ~Evaluator autorizat, membry titular ANEVAR, legitimart 10106
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Valoarea justi cste definiti in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020 , in vederea
raportérii financiare in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare,

d) identificarea activului sau a datorjei supuse evaluarii:
Obiectul evaluri il constituie Cladire, astfe]:

il constituie dreptul de proprietate asupra clidirilor ce sunt in proprietatea Orasy] Cisnadie —
Domeniul Public”, fn prezent imobilele qy destinatia de spatii —remize PSI, asifel:
Ap.3 ; Nr, cad. 752/2/m

{e) Tipul valorii:

Se estimeazi valoarea Justa.

»Chiria de piatd” — suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata, la data
evaludrii, intre un |

tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinti
de cauzd, prudent §i fara constrangeri.

Valoarea justa'” — pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ say platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe piati la data evaludrii. -
Conform SEV 104 ; paragraful 90,

Prevederile IFRS 13 $i, In special referirile Ia participantii de pe piaté, Ia o tranzactie normals,
franzactie ce are loc Pe piata principald sau Pe cea mai avantajoasi piata si pentru cea mai buns

H
o

utilizare a unui activ, arata clar faptul c3 valoares justd, conform IFRS-urilor, este coerentd, in general,
Cu conceptu! de valoare depiald, aga cum aceasta este definité si comentats in SEV 104, »
Astfel, pentru multe scopuri practice, valoareq de piaté, conform SEV 104, ndeplineste cerinta de
evaluare la valoarea justd,conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute de céfre
standardul de contabilitate, cum ar fi stipulérile privind unitatea de
cont, ignorarea restrictiilor de vanzare sau factorul de blocaj,
(f) Data evaluarii:
Data inspectiei: 12.05.2021
Inspectia s-a realizat de evaluator autorizat AL TOM| SORIN TOMA in prezenta reprezentantuiui clientulyi 3]R |
CRISTIAN NEMES
Data evaluarii: 12.05.2021
Data intocmirii raportului:13.05.2021 |

Documentarea necesara entru efectuarea evaluarii:

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile sj documentele furnizate de proprietarul reperului
analizat, impreuna cy informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari say investigatii
suplimentare.

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul /poteze speciole, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare ia inspectia, documentarea sj analizele necesare pentru scopul declarat al evaluari.

Conform observatiilor |a inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect este utilizat pentry scopul in care
a fost autorizat si construit, valoarea fiind estimata in aceasta ipoteza.

{h) Natura si sursa informatiitor Pe care se va baza evaluyarea:

' IFRS Foundation IFRS13

AL-TOMI T, SORIN-TOMA -Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, legitimat 10106
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La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente infarmative:
d} Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)
e} Standarde de Evaluare a Bunurilor - editia 2020

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (Vs 101)
SEV 102 - Documentare si conformare {IVS 102)
SEV 103 - Raportare {1VS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii {IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)
SEV 310 - Evaludri ale drepturifor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea Tmprumutului
SEV 400 - Verificarea evalugrii

f} Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 — privind unele masuri in evaluarea
bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si
publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea |, cu intrare in vigoare in 19.04.2013,

d) documentele de proprietate
Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR;
»  Cursul de referinta al monedei nationale.

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat a urmatoarele surse de informare:
einternet - linkuri privind Valorile de ofertare/tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din
urmatoarele surse:www.olx.ro, www.lajumate.ro, www.spatiicomerciale.ro si alte site-uri
eProprietarul imobiluiui - pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: {situatie juridica, istoric), care
este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
eInformatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii etc.);

e Agentii imobiliare.
-Revista Valoarea, oriunde este ea, ANEVAR, 2020

AL-TOMI T. SORIN-TOMA —Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, legitimat 10106
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{i} ipoteze si ipoteze speciale:
Ipcteze:

1Y Drezantid rannyt acte intoemidt 1a coraran clisntilin of in SRale 1 nracizat Mo ecte permiea

folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordulus scris al clientului,
autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asurma
responsabilitatea fata de nici o alta persocanain afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de
persoana, pagube rezultate in urma decizitlor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport;

2} Raportut de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente Ja data
intocmirii raportuiui de evaluare;

3) Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de
catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura
cu proprietatea evaluatasi aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe
baza premisei ca aceasta se aflain posesie legala (titiul de proprietate este valabil} si responsabila;

4j be PIESUPUIE Ld PIOPHeidied HTWDIEIa 10 CaUgd Tespecia regiemeniarie priving
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;

5) Proprietatea a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare , alta decat
cele facand parte din documentatia cadastrala ,prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este
realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente
relevante (masuratori de cadastru, expertize), acestea vor avea prioritate;

EY Tirafiintears
SRS

bosre =em "net"ﬂr“@'r\'“-» Armrmen sbmpl s e sy e rr--lrrr‘

A “r

dar fara a se limita doar Ia acestea, starea si structura solulm structura fizica, snstemele mecanice si al’ce
sisteme de functionare, fundatia etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliarain cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.}, care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in
care se afla proprietatea si nu este rasponsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a evantualelor lor
consecinte si nicl pentru eventuaieie procese tehnice de testare necesare descopernira ior;

7) Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt
adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti;

8) Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autoru! nu il va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptla situatiilor prevazute de Standardele de Evaluaresi/sau atunci cand

9. e =
i o ivhalog w ol B alcndie Wi v judivia vulilial,

9) Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientu!
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale: nu sunt.
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:
Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzui
clientului si al destinatarului.
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Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat(a), nici inclus(a)
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si

ottt B cara pvmanya oo apars Prhlicares nartials ears inteorala nraciim o ttitizaras i da cotpe alts

persoane decat cele mentionate in prezentul raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.,

(k) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV:

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor 2020
compuse din:

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru} general)
SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii {IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (Vs 102)
SEV 103 - Raportare {IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaluirii
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

(1): Descrierea raportului:

Raportul se va transmite in format electronic catre solicitant,

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a activului
evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului
privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia evaluatorului, analiza pietei,
imagini ale proprietatii.
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Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

= rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificareg evaluatoruui;

al evaluarii;

" Prezentarea datelor, descriereg bunului, situatia Juridica si analiza pietei specifice;

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

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

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

documentele de proprietate, date de piata, fotografii etc.

Cuprins

CAPITOLUL |, TERMFENI| DE REFERINTA Al EVALUAR])

a) Identificares s Competenta evaluatorulyi

b) identificares clientulyisi a oricaror alti utilizator; desemnatij
¢} Scopul evaluarii

d) Identificareg activului sau 3 datoriei supuse evaluarii

e) Tipul valorii

f) Data evaluarij

g) Documentareg necesara pentru efectuarea evaluarii

h) Natura si sursa infarmatiilor Pe€ care se va baza evaluarea
i) Ipoteze sj tpoteze speciale

i) Restrictij de utilizare, difuzare say publicare

k) Declarares conformitatij evaluarii cy SEV

I) Descrierea raportului

1.11 Descrierea raportului ... e ———————— - Error! Bookmark not defined,
Capitolul 2, PREZENTAREA DATELOR.....vo e ————— s w13
2.1 Descrierea juridica....... . . TP T U vorrmrreniennn 13
2.2 Date despre: zona, oras, vecinatiti, amplasare. ... e, s, O
2.3 Descriere amplasament................ . e, e, wrerrirseennns 13
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2.4, EXPUNEre 18 POTUATE. .uecirieriririiiiominasinianinisisisssssssssssrssse st isss st ssssssssens e sisssasans seasassnasse siasssebesns 14
2.5 Date privind impozitele gi taxele 10Cale ......ccoovoeirrieiiine e 14
2.6. Istoric, incluzind valorile anterioare si ofertele sau cotatiile curente. ... 14
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defined.
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Capitolul 2. PREZEN TAREA DATELOR

2.1 Descrierea juridica,

Obiectivele care fac obiectul prezentuluj raport de evaluare constau din urmatoarele bunuri:

Cisnadie ;

Dreptui de proprietate asupra terenurilor este infiintat prin HCL 978 din 2003, publicat in
Monitorul Oficial a] Romaéniei,

Domeniul Public

2.2 Date despre: zon3, oray, vecinatiti, amplasare.,

1. Clidirile —Foaie de avere —poz 7, nr. to 725/2/111, sunt situate in localiatea
—==i€ —loale de ave Lo QL. t0p 725/2/111

Cisnadie, (intravilan), jud. Sibiu, str. Stupului nr. 5, cod postal 555300, in zona "B” a Loc .Cisnadie

la 1.5km de Primirig Cisnadie si Piata Revolutiei.
Zona are obiective imobiliare mixte cy locuinte in proprietiti rezidentiale (case si vile)
Bunurile evaluate sunt situate pe un teren In cote indivize
Proprietatea imobiliari evaluats se invecineazi:

~Proprietati private

1.3 Descriere amplasament

H - ..
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Obiectivul evaludrii este reprezentat cladiri situate pe un teren in cote indivize apartinand Orasului
Cisnadie domeniul public , astfel:

Teren cu suprafata de 347/837, nr. top 725/2/I11, situat in Cisnadie, str. Stupului nr.5. Terenuj este
aferent remizei PSI din Cisnadie. Parcela de teren evaluatd are o forma de dreptunghiulari usor
neregulatd in partea de sud-vest (stinga jos in figura de mai jos) si prezinti o usoari inclinatie de la

sud spre nord (din partea de jos spre sus in figura nr. 1),

Terenul este incadrat de strada Stupului cu acces auto §i pietonal din ambele parti.
Terenul beneficiaza de utilitdti complete: alimentare cu gaz metan, apa potabila, canalizare,

energie electricd cu tensiune trifazici de 380V, cablu de telefonie, areal acoperit unde radio GSM.

2.4. Expunere la poluare.

Absent poluare in zona, in termenii uzuali, general acceptati de standardele in vigoare. Fira puncte de
activitate generatoare de noxe. Utilizarile anterioare ale proprietitii propuse spre evaluare nu induc
suspectare de poluanti.

2.5 Date privind impozitele si taxele locale

In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al Orasuluj Cisnadie ,
impozitele pe terenurile intravilan si amenajamente, sunt aplicate in functie de suprafati si zona de

amplasare.

2.6. Istoric, incluzind valorile anterioare si ofertele sau cotatiile curente.

Nu se cunosc.

-

Capitolul 3 - Analiza de piati

7

Analiza preliminara a economiei:
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Perspectivele pe termen scurt ale activitdtii economice in zona euro au cunoscut o deteriorare
abruptd si sunt marcate de incertitudini foarte pronuntate. Pandemia de COVID-19, care a inceput in
China si s-a rdspdndit recent in Italia si in alte tdri, implicd 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, cdt si oferta. Deteriorarea activitatii economice in China si in
afte tdri afectate presupune o crestere mai scdzutd o exporturilor zonei euro si perturbdri ale
fanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd cd recentele corectii drastice de pe pietele bursiere
mondiale vor conduce lo o deteriorare a increderii consumatorilor si a sectorului corporativ. in plus,
mdsurile stricte de izolare vor afecta economia lo nivelul ofertei si vor avea, de asemenea, implicati
negative semnificative pentru cerere, influenténd in mod disproportionat anumite sectoare (de
exemplu, turismul, transporturile si serviciile recreative si culturale).

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 baza informatiilor disponibile la
aceq datd si a ipotezelor cu data-limité la 18 februarie. Cu toate acesteaq, informatiile care au
devenit disponibile in cursul funii martie cu privire la o rdspdndire mai rapidd a COVID-19 in zona
euro si la nivel mondial, insotitd de un declin puternic al pietelor financiare si al preturilor petrolului,
nu sunt incluse in proiectii. Prin urmare, proiectiile sunt caracterizate de riscuri semnificative in
sensul scdderii, in special pe termen scurt. De asemeneaq, amploarea, severitatea si durata mdsurilor
de carantindg amplificd riscurile in sensul scéderii la adresa perspectivelor pe termen scurt.

Desi durata si gravitatea epidemiei de COVID-19 sunt marcate de un grad ridicat de incertitudine,
ipoteza de bazd porneste de la premisa ci propagarea virusului va fi frénatd in urmétoarele funi,
permiténd o normalizare a cresterii in semestrul Il 2020. Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativd disipare a incertitudinilor la nivel mondial,
redresarea progresiva implicitd a cererii externe si relaxarea fiscald semnificativd ar trebui sd sprijine
redresarea cresterii. Pe ansamblu, se asteaptd ca dinamica PIB real sd se reducd de la 1,2% in

anul 2019 lo 0,8% in 2020, urménd sd creascd la 1,3% in 2021 si 1,4% in 2022. Comparativ cu
proiectiile din decembrie 2019, cresterea o 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, ajungdnd la 1,6% pdnd in 2022. incetinirea de ritm consemnatd de
profilul inflatiei IAPC in cursul anului 2020 reflectd ratele negative ale componentei ,produse
energetice” a inflatiei 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 rdspédndirii 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 la nivelul ofertei, desi aceastd evaluare este marcatd de riscuri evidente in sensul
scaderii. Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui sd fie
sprifinitd de revigorarea progresivd a activitdtii economice, de dinamica relativ robustd a cdstigurilor
salariale, in contextul unor conditii restrictive pe piata fortei de muncd, si de redresarea marjelor de
profit. In plus, majorarea preturifor materiifor prime non-energetice si a preturilor importurilor ar
trebui sd contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice si alimente. Comparativ cu
proiectiile din lung decembrie 2019, perspectivele inflatiei IAPC sunt nerevizuite.[;]
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In contextul gradului ridicat de incertitudine asociat impactului economic al pandemiei de COVID-189,
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 pand la 1,4 puncte procentuale in 2020, in timp ce inflatia ar
fi mai scdzutd cu 0,2 puncte procentuale pdnd la 0,8 puncte procentuale, in functie de severitatea
scenariului si de modeluf utilizat. Ar trebui mentionat faptul cd aceste scenarii nu iau fn calcul
rdspunsurile din partea politicii monetare si a celei fiscale. Includerea acestora ar putea atenua in
mod semnificativ efectele in cadrul scenariilor

Economia reala

Cresterea PIB real in zona euro s-a situat Ia 0,1% in trimestrul IV 2019, nivel inferior celui estimat in
proiectiile din luna decembrie 2019, Dincoio de o serie de factori temporari, precum efectele
calendaristice asociate perioadei vacantelor de Craciun si grevele din Franta, rezultatele
mai slabe au reflectat, n principal, evolutia in continuare modesta a sectorului
prelucrdtor, probabil datoratd unor factori globali nefavorabili.

https://www.ecb.europa.eu/pub/projections/html/ecb.projections202003 ecbstafi~dfal%el8§cd.ro.html

Am scris acum trei saptamani o estimare legata de evolufia pietei imobiliare Th 2020 (vedeti articolul aici).
Scriam Tn acest articol c& economia romaneasca va intra in recesiune daca se indeplinesc cateva
conditii. Doud din conditii erau: evolutia negativa a epidemiei de coronavirus si continuarea instabilitatii
politice.

Se pare ca in acest moment aceste doud conditii se Thdeplinesc si sunt suficiente sé genereze
recesiunea. Guvernului PNL nu i-a reusit planul legat de alegerile anticipate, iar evolutia epidemiei de
gripd 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 lanturile de aprovizionare au aparut deja situatii critice. Multe companii au interzis toate
calatoriile ,neesentiale”, iar unele au interzis toate célatoriile internationale, In timp ce companiile de
turism au un impact direct, toate companiile care depind de intalniri in persoana pentru a gestiona
vanzarile si pentru a dezvolta afacerile sunt afectate. Multe firme vor intra in faliment, pentru ca nu vor
avea suficiente ncasari. Multe contracte vor ramane in stand-by sau nu se vor realiza. Multe asociatii si
fundatii nu vor mai beneficia de fonduri pentru continuarea activitailor si probabil isi vor opri activitatea.
Oamenii isi vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor scumpii.

Si antreprenorii romani vor avea probleme majore. Firmele care importa produse din ltalia, au inceput s&
foloseascd depozite tampon in care tin marfa in carantind o perioada de timp. Firmele care organizeazé
nunti, targuri si expozitii practic ¥si vor opri in curénd activitatea pe termen nedeterminat. $Si exempiele
pot continua. Vor apare probleme cu plata salariilor si in scurt timp vor fi trimisi cameni in somaj.
Incasarile statului vor fi diminuate semnificativ. Acum guvernul PNL are un motiv serios de a nu marii
pensiile in septembrie 2020 si ar trebui s8 abordeze guvernarea th aceasts perioada la modul cel mai
serios si sé renunte definitiv |a alegerile anticipate.

Nu prea inteleg de ce in ultima vreme au apérut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata
imobiliaré in 2020. E un optimism fals. Evitali aceastd capcani si fiti realisti. In acest moment este
evident c& 2020, va fi un an greu in toate domeniile, inclusiv in imobiliare, Vanzarile imobilelor vor
scédea dramatic si vor scédea 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,

AL-TOMI T. SORIN-TOMA —FEvaluator autorizat, membru titular ANEVAR, legitimat 10106






AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titulgr ANEVAR feg. 10108
Web; www EvaluariaZ ro

Evalu ar 1. AZ JTO Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel, +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

Case Dumbravita v oferd servicii de consultants si intermediere imobiliara in vedereg cumpararii sau
inchirierii de imobile {a artamente, case terenuri. spatii comerciale, spatii de de ozitare _spatii de

https://casedum bravita.ro/piata-imobi !iara-va-ﬁ~afectata~o-noua—criza—este-dei'a-evidenta—martie-
2020/

insd nimeni ny anticipa faptul ¢i o lume intreagd ar putea fi blocats de aparitia unui virus, Descopers

in continuare cum s-g vézut influenta pandemiei in piata imobiliara din Cisnadie si care au fost
tendintele acestni an din punct de vedere al vanzirilor si inchirierilor.

Delimitarea ariei de Piata pentru imobilyl analizat: Piata specifica

Piata imobiliara specifica acestei Proprietati este definita de Cladiri comerciale —situate in
orasul Cisnadie, jud, SIBIU -median

Pe piata imobiliars locala se manifests 0 scadere a cererii, Pentru achizitionarea de spatii
similare , accentuata de oferta mare de spatii de productie si comerciale, dar mai ales de
inexistenta unej piete ipotecare veritabile in primii ani aj tranzictiei ,

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia ecohomico-socialy sj
dezvoltarea urbanistica a zonej si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cereres specifica
si oferta competitiva Pentru tipul de proprietate evaluat.

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

CEREREA

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

In prezent se femarca o puternica Cumpatare pe piata imobiliara determinata de criza

resursele financiare mai mici ale potentialilor cumparatori,

Avand in vedere interesyl scazut al potentialilor investitor pentru dezvoltare, necesarulyi de
terenuri pentry constructii , estimam ca punctul de echilibry a preturilor de tranzactionare a
Proprietatilor similare se va situa la o marja de 10%-15% sub preturile de oferta. Desj Banca
Nationala a Romaniei (BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt
sceptici in ceea ce priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialij clienti sunt inca in asteptarea
unui climat financiar si fiscal, mai stabil.

Oferta competitivs si analiza cererii
Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent sj se va diversifica in perioada ce
Urmeaza, datorita faptului ca au existat o serie de speculanti , care ay urmarit achizitionarea
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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 mediana , avand o atractivitate scazuta pe piata imobiliara

datorita specificului 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 spatiilor comerciale 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.

Pe piafa imobiliard locala, nu sunt oferte si tranzactii cu caracteristicile ciidirilor evaluate.

Piata imobiliari este definitd ca fiind spatiul unde se intdlnesc cererea si oferta de bunuri
imobile (terenuri, constructii). Pe aceastd piatd actioneazd in calitate de cumpdritori si vanzitori atét
persoane fizice cét si juridice care isi schimbé drepturi de proprietate contra altor bunuri sau bani.
Piata imobiliara este influentatd de atitudini, motivatii si interactiunea vanzirilor si cumpirarilor, de
nivelul cererii st ofertei, precum si de politicile sociale si economice la un moment dat.

Piata specificd obiectivelor evaluate se defineste ca fiind piata constructiilor specializate pentru
utilizarea in scopul serviciilor medicale, situate in Orasul Cisnadie. Informatiile despre tranzactii
similare nu sunt disponibile. Cererea pentru bunuri similare nu existd. Tn anul 2020 situatia
preturilor la imobiliare a inregistrat o crestere usoard. Dinamica pietei imobiliare din Cisnadie s-a
axat pe centrele rezidentiale. Statistica’ aratd ¢i spatile in zona mediana a localitatii
fnregistreaza valori in crestere. Una din cauzele posibile este lipsa ofertei pe piata.

Capitolul 4 - Analiza celei mai bune utiliziri

Analiza CMBU® va oferi raspunsuri mai multor intrebiri, avand in vedere potentialul totului
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 rdspuns pertinent si plauzibil.

* CMBU- Analiza celei mai bune utiliziri
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determini cea maj mare valoare,
CMBU este analizats in ipotezele urmstoare:
" Ceamai buna utilizare a terenyly; liber.
" cea mai buna utilizare 3 terenului construit,

o

Cea mai buna utilizare 3 unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineascs patru criterii (teste):
- permisibili legal;

- posibili fizic;

- fezabila financiar;

- maxim profitabils,

La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabils s fundamentare

adecvatd. Aplicarea celor 4 teste implicd o analiza de tip calitativ in urma ciirorg rezultatele vor
confirma cea mai buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept (CMBU) este adecvat in special pentru terenurile libere dar pentru terenurile
construite cind constructiile si clidirile existente sung vechi sau cand structura zonej s-a modificat
foarte repede fapt ce a condus Ia modificarea cereri $i implicit a ofertei impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legali
2. Posibilitatea fizics a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talje mic3.
3. Fezabilitateg proiectului,

4. Testul productivititii maxime a terenului ca fiind liber.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmétoarele situatii:
- ¢éa mai buna utilizare 2 terenului liber

- ¢ea mai buna utilizare g terenului constryit
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Permisd legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise
de lege. Evaluatorul trebuie sa analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului. fn ceea ce priveste inchirierea unei proprietiti pe termen lung, aceasta poate afecta
cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafafi, structura geologica a terenului si

accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizirile unei proprietiti
imobiliare. 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 utilizdri ale proprietitilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt,
subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizarii
actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar — toate utilizitile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara,
evalvatorul estimeazi veniturile generate de proprietate, scizand din ele cheltuielile de exploatare
inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupd aceasta se va calcula rata de
fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea agteptata de investitori
pe piaté atunci utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizirile 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 piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizirii propuse (teren si constructie) si scizand costul materialelor, manoperei,
regiel si capitalului necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata prin
capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

Cea mai buna utilizare potentiald a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va riméne aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor. Tinénd cont
de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este pentru pastrarea destinatiei actuale
respectiv prestiri servicii medicale.

Este de la sine inteles ca, atunci cand o locatie contine cladiri, acestea pot sa nu se supuna in
intregime celei mai bune utiliziri a terenului, ca in situatia in care acesta ar fi fost liber. Cel putin in
teorie, utilizarea existenta va continua pana cénd valoarea terenului pentru cea mai buna utilizare va

depasi valoarea proprietiitii pentru utilizarea existenta plus costul demolarii.
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Astfel, pentru proprietatea analizatj utilizarea actuala este cea maj buna utilizare avand in

vedere cele expuse maj Sus, spatii medicale :Statie ambulanta
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Capitolul 5 - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Pentru determinarea valorii de piati a unei proprietati imobiliare de tipul construcfiilor cu
destinatie "spatii medicale”, Standardele de Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizirii prin
mai multe abordir de evaluare si anume: abordarea prin comparafii, abordarea prin venit,
abordarea prin cost. In cadrul tiecirei abordari existand mat multe tehnici si analize,

Rezultatele analjzej se bazeazi strict pe informatii din piati, surse de costyri actualizate firg ;

din cataloage; indici de actualizare; cota de TVA; cota profit antreprenor; organizare de santier;
cheltujeli de proiectare; deprecieri de naturg fizica, functionali §i extern; Cuantificiri ale diferitelor
elemente de Comparatie in cazyl terenului, rate de capitalizare etc

Evaluatorul a utilizgt informatii de pe piatd judecind valoarea prin prisma rationamentelor
cumpdratorului si ale vanzitoruluj, bine informati, prudenti, firi constringeri si in cunostinti de
cauza generdnd valoarea de piati a subiectului solicitat Spre analiza.

Justificarea metodei de evaluare alese

In consecintd metoda aplicati este abordares prin cost - metoda costurilor segregate pentru

constructii.

Abordarea prin venit » MU este  pretabild avand in vedere CMBU in eventualitatea unei
inchirieri a activelor evaluate. Nu se poate stabilii cu exactitate rata de capitalizare — datoritz faptului

¢a existi tranzactii cy bunuri similare $i nici inchirieri,

5.1 ABORDAREA PRIN COST

Aceasta metods se realizeazd conform Cataloagelor “COSTUR] DE RECONSTRUCTIE -
COSTURI DE INLOCUIRE”, Editura IROVAL Bucuresti, 2010, actualizate cy indici valabilj 2020-
2021 si “COSTURI DE RECONSTRUCTIE—COSTURI DE INLOCUIRE - cladir Cu structuri pe
cadre, anexe gospodiresti, structyri MiTek si constructii speciale, Editura IROVAL Bucuresti, 2014,
indici valabili 2020202 I.
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Aceasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu fidelitate
caracteristicile tehnic-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de clidiri.
Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecirui obiect de constructii ce se evalueazi se
parcurg urmétoarele etape:
= documentatie privind clidirea care urmeaza a fi evaluats, prin studierea planurilor partiale puse

la dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnic-constructive ale cladirilor

= cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotérilor a instalatiilor precum si stabilirea stirii
tehnice a clidirii si a subansamblelor componente

=  seefectueazd incadrarea cladirii in cataloagele de reevaluare

*  se elaboreazi faza de evaluare §i se determind valorile unitare de inlocuire, pe total si pe
categorii de lucriri precum si corectiile datorate abaterilor fatd de prevederile din fisele catalogului

=  se stabileste valoarea rdmasd prin diminuarea valorii de fnlocuire cu pierderea de valoare
datoritd deprecierilor care afecteazi clidirea.

Evaluarea cuprinde urmitoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei, respectiv, pe baza Normativului P 135-2000 (avizat de
MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 care stabileste coeficienti de uzura fizica a mijloacelor fixe din
grupa

1 — constructii) si pe baza estimérii pierderii de valoare din neadecviiri sau cauze externe

3. Determinarea costului de inlocuire net — prin sciderea deprecierii totale din costul de inlocuire
brut.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueazi se parcurg urmitoarele
etape:

* inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnic-constructive ale acestora,
stabilirea dotdrilor si instalatiilor precum si stabilirea stirii tehnice a cladirilor si a subansamblelor
componente

* efectuarea incadrarii cladirii intr-un tip prezentat in Indreptar / cataloage.

» determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii de lucréri — valori care nu contin
TVA

» calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorii unitare cu suprafata desfasurati totala a
cladirii

* estimarea deprecierii totale
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* estimarea costului de inlocuire net prin diminvarea costuluj de Inlocuire brut cu pierderea de
valoare datorita deprecierii totale.
Costut de inlocuire brut - reprezintd costul unui activ modern echivalent, la data evaluarii.
Deprecierea - reprezinti o pierdere de valoare fata de costul de tnlocuire brut ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceasta metoda se analizeazi |

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazi o suma globala si, respectiv, un

procent global.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire si cu care opereazi aceasta metoda

costul de corectare a stirii tehnijce ¢ mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica
herecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive
practice sau economice),

- neadecvare functionali - este datg de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului say instalatiilor si echipamentelor atasate. Se
poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionald recuperabila (se cuantifica prin costul de
inlocuire pentru deficiente care necesita adiugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare
Sau supra dimensiondri) si neadecvare functionald nerecuperabila (poate fi cauzata de o
supradimensionare sau de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus
sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus) .

- depreciere economici (din cauze externe) - se datoreazi unor factori externi proprietiitii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietitii, amplasarea in Zona, urbanismul,
finantarea etc. Tinind cont de specificul spatiului, de localizare, situatia economica, raportul cerere si
oferta si alfi factori externi, nu se aplica depreciere economica,

Stabilirea uzurii fizice:

Gradul de uzura fizica s-a estimat tinind seama de urmitoarele aspecte de ordin general:

- durata de viatd consumata pentru structura de rezistenta;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;
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- Starea instalatiilor, durata de viat, nivelul de reparatii sau inlocuire, perioada executirii
acestor lucriri;

Nivelul uzurii fizice a cladirilor s-a orientat dupd “Ghidul cuprinzind coeficientii de uzura
fizica normala Ja mijloacele fixe din grupa 1 - Constructii” - avizali de Consiliul Tehnic-Stiintific al
M.LP.AT. cu avizul nr.67/23,08.1999, efectuind ajustari in functie de stareq fizica a constructiilor
constatata cu .ocazia inspectiei in teren,

In ANEXA A este prezentat modul prin care s-a estimat valoarea justd pentru clidjri prin
metoda costului de inlocujre net, 760.000 lei

Rezulti valoare proprietate prin cost: 760.000 lej,

in echivalent monedi europeans estimarea are o valoare de 154.268. EUR (1 Eur / 4,92651ei)

5.2. Abordarea prin piati - Metoda Comparatiei directs

tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.
Avind in vedere ca ny $-au identificat oferte say tranzactii de astfel de imobile cu

caracteristici similare aceasta abordare nu a putut fj aplicata.

5.3 ABORDAREA PRIN VENIT
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principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care
influenteazi valoarea proprietitii. Nu exista oferte pe piata
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Capitolul 6 - Analiza rezultatelor si Concluzij asupra valorii

adecvati gj s-a obtinut valoarea: 760.000 lei.

valoarea estimati a proprietitii este:
Vinsta = 760.000 lei. Valoare obtinuti prin abordarea prin cost,

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorij finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea

de informatii,

realizeazdi conform cataloagelor "Costul de reconstructie, Costuri de inlocyire — Cladiri cu structuri
pe cadre, Anexe gospoddresti, structuri MiTek si Constructii speciale™ si "Costul de reconstructie,

Costuri de inlocuire”

relevanta acesteig $i informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii, pe de aiti parte, scopul
evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare Supuse evaludirii, in opinia evaluatorului valoareq

estimati pentry Proprietatea in discufie este valoarea obtinuti prin abordarea prin cost.

* Editura IROVAL Bucuresti, 2014, indjci valabili in anu] 2020-2021
> Editura IROVAL Bueuresti, 2010, indjci valabili in anul 2020-2021
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care are loc operatiunea de evaluare, stadiyl de dezvoltare a pietei imobiliare $1 scopul prezentului
Raport. Daca acest context se modificy semnificativ in viitor, evaluatorul ny este responsabil decit in
limita informatiilor valabile $1 cunoscute de acesta Iz data evaluirii,

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care ay fost furnizate,

Pe piati tatr-un interyal scurt de timp sau a sitvatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unej
proprietiti. Astfel, valoarea estimati in urma evaludrij proprietétii trebuie considerati ca fiind »cea
mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorij Jjuste (de piata), asa

tum apare ea in Standardele de Evaluare 2020

EVALUATOR AUTORIZAT,
AlLTomi Sorin Toma, Membru titular, ANEVAR,
Legitimatie nr. 10106

Alba Iulia, 13mai 2021
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Anexe:

L. Apexanr. 1 - Evaluarea cladirilor prin metoda Abordarii prin cost cu Fisa;
Anexanr, 2- Plap situatie imobil situat in Str. Stupului nr. 5;
Anexanr, 3 - HG 144/23.02.2010

Anexa nr. 4 - Foaje de avere;

SR W

Anexanr. 5 - Planse foto ;
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ANEXA NR. 1

Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire pt cladiri industriale,
comerciale si agricole, constructii speciale - Ed IROVAL Bucuresti
FISA DE CALCUL A VALORIICONSTRUCTIEI
METODA COSTURILOR SEGREGATE
1

DATE DE REFERINTA 1Euro= 49265
Denumire
adresi obiectiv; Oras Cisnadie strada Stupului Nr. 5
Suprafata construiti Sc(mp) = 3684
Suprafata desfagurat construit:sSdc {mp)=1368,40
Suprafata utila totala Su total| 307.80
Coef.
Suprafats Cost corectie Coef,
N o Sc/Sde | catalog ngé i‘;‘m distantd | corectie C°(‘°;;g"a'
Cr. Denumire / Simbol (mp) (LEYmp) de manopera
fransport
A B C=AXB D £ F=CxDXE
1,000 1,003
INFRASTRUCTURA
1_|6INFHDSC | 3684 | 6610 | 2435124 1000 | 1,003 244.243 173
Total 244.243
SUPRASTRUCTURA
2 |6STRID6HS [ _3684 | 1.0249 3775732 ] 1000 | 1003 378.706 |14
ICARA24GHS 3684 4565 | 168.1746 | 1,000 1,003 168.679 |69
9ECPHTS 5526 12044 | 6655514 | 1,000 1,003 667.548 |165,67
Total | 1.214.933
Finisaj interior
3 |FINHDSC { 2500 [ 8040 ]201.0000] 1000 I 1,003 201.603 |73
FINCLVEST 128.0 1.3344 | 170.8032 | 1,000 1,003 171.316 |87
PARDTRAF 250,0 4311 | 107.7750 | 1,000 1,003 108.098 |m103
Total 481.017
Instalatii electrice
4 [ElPRO200 | 2500 [ 1553 | 38.8250 | 1.000 | 1,003 38.941 |m105
VESTBARB 128,0 3873 | 495744 | 1,000 1,003 49.723
Total 88.665
Instalatii sanitare
5 |SATIHALA | 3684 [ 1047 | 385715 | 1.000 | 1,003 | 38687 Ju105
Total | 38.687
Instalatii de incilzire si ventilatii
6 |INCHALA 8 | 3684 [ 760 | 27.0984 | 1,000 | 1003 [ 28082 [l105
Total | 28.082
TOTAL COST (CIB) CORECTAT CU TVA 19% (LEI) 1.459.176 3.961
TOTAL COST (CIB) CORECTAT FARA TVA (LEN) 1.226.198 804
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UZURA FizicA

Nr. . Tr?lngiﬁ'z Uz_urué d:ggz‘?e DU\:;tt?ade Consumat Ajustare N Uzufa fizica
o Denumire substructurs brut CIB ﬁzusca fizica stbsiste (ani) durgta de |Modernizari suplimentar
lei (%) lei m (ani) viata 8
L_L INFRASTRUCTURA 244.243 57% | 138.404.3 | 90 51|nu nu nu B
2 _|SUPRASTRUCTURA 1.214.933]  14% 170.090.6 | 80 1]ny ny nu ]
Finisaj interigr 481.017 2% 9.6203 | 50 1]hu ny fy
4_[Instaiatie electrica 88.665 2% 1.773.3 | 50 1 nu nu
5 _|Instalalii sanitare 38.687 2% | 7737 ] 50 1|nu nu nu
8 [insialatii incakire 28.082 2% 5616 | 50 1inu [hu nu
Totel cost cu tva 19 % (lel) 2,095,627 321.224
Total cost fra tva (lej 1,761.031 269.936 15,33%
L e '
DEPRECIERE FUNCTIONALA Valoare de reciere functionaia
[ Total cost far tva {lei) o e T on 0,0
'DEPRECIEREEXTERNA
Total cost frs tva (lei) 16% 196.192
!DEP_REC!ERE TOTALA 466,128
VALOAREA DE INLOCURE flei) _
VALOAREA DE INLOCUIRE flei) rohmyim 760.000 lei 2063 lei/mp
I154.268 euro 419 euro/mp

Avand in vedere anuf de construire, starea generala a constructiei s-a estimat o uzyra fizica de 15,33%.

Gradul de depreciera fizica este analizat in fuctie de mediy| normal sau agresiv fn care se afla cladirea, fuctie de gradul de intretinere-
bun, obishuit say satisfacator si prezentat ca procent care se aplica la valoarea de infocuire.Deprecierea fizica nerecuperabita pentru
tomponentele cu durate scurte si lungi de viata,este estimata prin metoda duratei de viata fizica.

Uzura fizica a fost calculata prin raportu (%} durata da viata consumata si durata de viata normata conform P135/1999,
raport aplicat costulyi de inlocuire pt fiecare element
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