ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 207
privind vinzarea terenului in suprafati de 324 mp. din acte, respectiv 329 mp misurati, situat
in Cisnidie, str, Teilor or. 16, identificat prin CF nr. 100404 Cisniidie, CF vechi 10749, nr.
cadastral vechi 3514, nr. topografic 1759/1/2/2, proprietatea domeniului privat al orasului
Cisnidie, cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei

Consiliul Local al orasului Cisnadie, intrunit in sedintd publicd ordinard in data de 28
octombrie 2021, in numir de 18 consilieri; '

Vazand Referatul de aprobare nr. 17097/12.10.2021 intocmit de inifiator si Raportul de
specialitate nr. 17098/12.10.2021 privind vénzarea terenului in suprafafi de 324 mp. din acte,
respectiv 329 mp misuratd, situat in Cisnadie, str. Teilor nr. 16, identificat prin CF nr. 100404
Cisniidie, CF vechi 10749, nr. cadastral vechi 35 14, nr. topografic 1759/1/2/2, proprietatea
domeniului privat al oragului Cisnidie, cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului
constructiei, ntocmit de Directia Tehnici; '

Vézind avizul comisiei juridice, ordine publici, sdnatate, protectie sociald, invitimant,
culturd, culte, tineret gi sport nr. 588/26.10.2021, al comisiei economico — financiare, agriculturs,
programe de dezvoltare, mediu si turism nr. 593/25.10.2021 si al comisiei tehnice, amenajarea
teritoriului, administrarea domeniului public-privat, gospodirie ordgeneascd i comer} nr.
452/27.10.2021;

In baza Hotirarii Consiliulyi Local Cisnidie nr. 96/2010 privind aprobarea vAnzirii
terenurilor concesionate persoanelor fizice si juridice;

In conformitate cu art. 364 akin. (1) si (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 129 afin. (2) lit. ,¢” st alin. (6) lit. )b, art. 139 alin. (2), art. 140
alin. (1), art. 196 alin. (1) lit. , a” §i art. 243 alin. (1) lit. ,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insugeste Raportul de evaluare nr. 1644/19.10.2021 Inregistrat 1a Primiria orasului Cisnidie
cu nr. 17748/20.10.2021, intocmit de citre expert evaluator PF AL TOMI SORIN privind imobilul
identificat CF nr. 100404 Cisnadie, CF vechi 10749, nr. cadastral vechi 3514, nr. topografic
1759/1/2/2, in suprafatd de 324 mp. din acte, respectiv 329 mp mdsuratd, situat in Cisnidie, str.
Teilor nr. 16, conform anexei care face parte integrantd din prezenta hotirare.

Art.2 Se aprobi vinzarea imobilului-teren identificat prin CF nr.100404 Cisnadie, CF vechi 10749,
nr.cadastral vechi 3514, nr.topografic 1759/1/2/2, in suprafatd de 324 mp. din acte, respectiv 329 mp
mdsuratd, situat in Cisnddie, sté. Teilor wnr. 16, obiect al comtractului de concesiune nr.
500/19.01.2007 incheiat cu concesionarii Fodor Dumitru Cristinel $i Fodor Ileana, cu respectarea
dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei de pe acest teren, inscrisi n CF 100404
Cisnidie, identificat prin nr.crt Al.1, nr.cadastral 100404-C1.

Art.3 Valoarea contractului de vénzare-cumpirare este de 33.000 lei, care se va achita integral
inainte de intocmirea actelor notariale, dar nu mai térziu de 60 zile de la adoptarea prezentei.



Art.4 Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile de la data adoptirii prezentei si
poate s igi exprime optiunea in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.5. Se imputerniceste primarul oragului Cisnidie pentru semnarea contractului de vénzare-
cumpdrare.

Art.6. La data semnirii contractului de vanzare-cumpdrare, contractul de concesiune nr.
500/19.01.2007 inceteazd, - :

Art.7 Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se asigurd de Primarul oragului Cisnadie, prin
Directia tehnici si Directia economic.

Art.8 Comunicarea si afisarea prezentei se vor face prin grija Directiel administratie publici locala.

Adoptata in Cisnadie la data de 28 octombrie 2021, cu 18 voturi ,,pentru”.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZ
DANUT MIHAI FILIP SECRETAR GENE

CIPRIAN CONSTANTIN RUSU

Difuzare: _

- Institutia Préfectului Judetului Sibiu

- Primar

- Viceprimar

- Secretar General

- Direcfia tebnicd

- Compartimentul administrarea domeniului public §i privat  —
- Directia economicii -~

- Compartiment impozite i taxe

- ‘Compartiment financiar contabilitate

- Fodor Dumitrn Cristinel §i Fodor fleana — Cisnadie, Str.Teilor nr.16 ——
- Dosar gedintd

- Evident3 hotérari

- Afisaj ——

Red./Dact.1.V.



CONSILIUL LOCAL CISNADIE Anexa la Hotdrirea nr.207/28 octombrie 2021

AL.TOM! SORIN TOMA EXRERT EVALUATOR
Membru titufar ANEVAR leg. 10108

" Wab; o BvalusriAz
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

S AL
L Vil

RAPORT DE EVALUARE [ /559 1 0575

M. iegie /

Teren intravilan liber cu suprafata de 324 mp din acte-

masurata 329 mp:

Adresa: Cisnadie, strada TEILOR , NR.16

Proprietar: Orasul Cishadie ~Domeniul privat concesiune FODOR DUMITRU CRISTINEL si EODOR
ILEANA

Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei; 5.0, 50051

Data evaludrii; 2©

Data intocmirii raportului de evaluare: 1c., 1), 2+

Acest raport de evaluare este confidential, atét pentry client, cét si peniru evaluator si este valabil numal

pentru scopul mentionat; nu se acceptii nicl o responsabilltate daci este transmis oltel petsaane, fie pentru un scop
declarat, fie pentru oricare alt scop.







ALTOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106

b Web; www.EvaluariAZ ro

EVaIU al" IAZ . I‘ O Facebook: FB.com/avaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1 644/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie
Catre:

Orasul Cisnadie , in calitate de Client
si

Orasul Cisnadie, in calitate de Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

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

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

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

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie 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 estimata este valabila ia 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
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

Altomi Sorin Toma
Evaluator Autorizat
Membru Titular Anevar
Leg 10106 valabila 2021







AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

i. Termenii de referinta ai evaluarii

1.

PR N O n R owN

B
N OB O

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului §i a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Ipoteze §i ipoteze speciale

- Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
. Descrierea raportului

13,

Riscul evaluarii

ll. Prezentarea datelor

1.

S I

7.

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

Date despre zona, orag, vecinatati si amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzénd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Itl. Analiza pietei imobiliare

V. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

VI. Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii

Vii. Anexe raport

Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluariAZ ro
Facebook; FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro






AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10108
Web; www.EvaluariAZ.ro

EV&lU&I‘ iAZ.l" 0o - Facebook: FB.comfevahiariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
Nr. raport/1644/19.10.2021

SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficlarului Orasul Cisnadie
Nume proprietar Orasul Cisnadie-domeniul privat
Concesiune FODOR DUMITRU CRISTINEL si FODOR ILEANA
Proprietate Existenta
Tip proprietate evaluata Teren
Subtip proprietate teren: intravilan constructii:
Cod postal 555300
Adresa proprietatii Judet,Sibiu /Cisnadie/strada TEILOR  /NR.16
Carte Funciara nr. 100404
Numar cadastral 100404
Lista actelor de proprietate -Extras cf cu nr. 100404  —incheiere cu nr.100968/21.09.2021
{pe care evaluatorul le-a avut la -Certificat de urbanism cu nr. 1045/06.10.2021;
dispozitie) ~ Cantract de concesiune cu nr. 500/2007;
-Plan de situatie Da
Dreptul de proprietate Constructie: drept deplin;FODOR DUMITRU CRISTINEL si FODOR ILEANA
Teren:Drept deplin
Utilizare existenta constatata Teren intravilan;
Teren St (mp) | Din acte 324 ; masurata 329
Curs de schimb valutar la data 4.9488
evaluarii {lei/EUR — curs BNR)
Valoare abordare prin comparatii 33.000 | LEI
Inspectie realizata de evaluator AL.TOMI SORIN TOMA ~membru titular ANEVAR
autorizat:
Data inspectiei 15.10.2021
Data evaluarii 15.10.2021
VALOAREA DE PIATA 33.000 LEI 6.668 EUROD

recomandata, din care:

OBSERVATII SPECIALE

Localizare Urban
Nivel de activitate a pietei (NAP) Scazut , terenul este situat median
Justificarea Nivelufui de activitate a Ex. : scozuta;
pietei propus Amplasare mediana/ in curs de dezvoitare.
Acces Da
Drum public/privat
Utilitati: Da, la teren
Energie electrica, apa, canalizare, gaze
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membry titular ANEVAR leg, 10106
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Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadje

tncadrare in clase de risc seismic (I-IV) | Nu e cazul
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Utilizare -constructii de locuinte

Identificare imobil 3-a realizat identificarea in teren adresa postala,

Diferente fata de actele de Necesita actualizare cf in concordanta cu certifict de urbanism
proprietate, constatate la inspectie

Caracteristici Teren Liber Intravilan

Certificat de urbanism valabil: do;
Documentatie cadastrala; do;
Restrictii construire in CU fintravilan):nu;

Alte Observatii Aspecte cu privire la vecinatati/ mediul inconjurator/ etc.;
Sarcinifservituti: Nu sunt

Semnatura si parafa evalnatorului
EC ALTomi Sorin Toma —-Membru titular ANEVAR
Leg.10106 —valabil 2021







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

" Web; www. EvaluariaZ ro

EVaIU ELI' IAZ . I‘ O Eacebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 201

Mall; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

Lucrarea este efectuata de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma Membru Titular ANEVAR,
specializat EPl, EBM, posesor legitimatie nr. 10106
Subsemnatul declar ca opinille si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si

impartiale.

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

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

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

ANEVAR 2020.

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

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

2. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru valorificare,

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

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluirii il constituie terenul intravilan in suprafata de 329 , CF 100404 nr.

cad 100404 ;

categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,

Imprejmuire: cu imprejmuire

Utilitatile: energie electrica, apa, gaz—/a limita teren.

Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 1045/06.10.2021 ; eliberat de Primaria Orasului
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

Cisnadie; terenul se affa in intravilanul localitatii Cisnadie, avand destinatia curti — constructii -
zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuintd;-cuplat si izolat; Schita cadastrala este
confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect corelate cu inscrisurile
documentare,

Adresa: , Localitatea Cisnadie , str.TEILOR , Nr. 16 Audetul Sibiy

Cod postal: 555300

ldentificare cadastrala; Nr. cad
100404

Carte Funciara:
100404

Proprietar: Orasul Cisnadie -Domeniul Privat,dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara
astfel:

Sacte=324 mp ;Smas =329 mp
Concesiune FODOR DUMITRU CRISTINEL si FODOR ILEANA
4. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata.
Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpiritor hotirat §i un vanzitor hotérit, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauzd, prudent si firi constringere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 15.10.2021
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaluarii: 15.10.2021
Data intocmirii raportului: 19.10.2021

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al

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

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

informare:
* Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urmétoarele
Vanzari:

pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefonice
hitps://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/parceie-teren-iniravilan-calea-cisnadiei-str-deitaplaniui-si-soimii-
magurii/218850f46i6d7320e68898812655176.html

o peniru COMPARABILA B: internet si informatii teiefonice

¢ https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-intravilan-2554-m2-in-cisnadie-judetul-
sibiu/7b006472786d6551 . htm!
pentru COMPARABILA C: internet si informatit telefonice
hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-2500-mp-cishadie-IDnKYH. himl

Proprietarul imobilului ~ pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
* Informatii privind piata imobiliara specifica {preturi, nivel chirli, etc.)

e Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de citre o ter{d persoand fird obtfinerea, in prealabil, a acordului secris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatd de nici o alti persoand in afara clientuiui, destinatarului evalusrii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoan3, pagube rezultate fnh urma deciziilor sau actiunilor intreprinse

pe baza acestui raport.






AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie
Raportul de evaluare fsi pistreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat,

reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturs legala care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluat3, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Tn acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu existd
datorii care au legturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata,
Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afl§ in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca 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 piata va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizaty detaliat. Orice schiti din raportul de evaluare prezinti
dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. in cazul in care existi documente relevante (mdsuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunogtinti asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar far3d a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe
proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinat3, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al st3rii proprietatii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofers
garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea st nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte 5i nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimiri si opinii necesare Intocmirii taportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt
adevdrate si corecte. Evaluatorul nu isi asum3 responsabititatea in privinta acuratetei informatiilor

furnizate de terte parti.
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1644/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui

unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in

raport, in scopul utilizarii precizate de citre client §i in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale —
-pe teren exista o constructie a carei valoare ar putea modifica valoarea terenului
-terenul a fost atribuit conf contract de conceijune;
-5 mas fiind mai mare a fost luata in calcul suprafata masurata
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
peniru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire Ia acesta nu poate fi publicat, ni¢ci inclus intr-
un document destinat publicitdtii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi s apard. Publicarea, partiald sau integralj, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evalufirii (IVS 101)
SEV 102 ~ Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 ~ Abordiri 5i metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprieta{ii gencratoare de afaceri

SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (VS 410)

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile i eficienta energeticli (EVIP)
GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a cladirilor

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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10, Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;
- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
13. Riscul evaluarii
Astfel, au fost analizate urmétoarele aspecte cu privire la proprietatea imobhiliara propusa:
¢ activitatea curenta si tendintele pietei relevante;
- in prezent, piata imobiliard specifici este putin activd, consecint3 a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd num3rul
tranzactiilor va raméne redus.
* cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;
- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilititii reduse a finantirii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- Se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietiti similare, insd ritmul de
reducere va incetini.
¢ cererea potentiald si posibild pentru utilizari alternative;
- pentru proprietatea evaluatd nu exista utilizari alternative care si respecte criteriile celei
mai bune utilizéari,
* vandabilitatea curent3 a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;
- avénd In vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ca gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
* orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii imobilelor;

- posibilitatea sciderii puterii de cumpérare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
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care ar putea conduce la reducerea preturilor.
* abordarea valorii adoptat3 si gradul de fundamentare al evalurii cu informatii de piaté;
- pentru estimarea valorii de platd a proprietitii tip teren s-a apelat la abordarea prin
piata . Rezultatul evaludrii; a fost selectatd valoarea obtinut3 prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piatd, verificate pentru

valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respecta criteriile de adecvare, precizie si

cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imabilelor evaluate:

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

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatilor imobiliare, ar putea fi completate si
extinse in situatia proprietatii imobiliare evaluate de aspecte care prin efectele lor pot afecta
valoarea de piata a proprietatii si ca urmare trebuiesc dimensionate ca potentiale riscuri specifice:
* activitatea curenta si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
® cererea pentru categoria de proprietate in cadru! localititii — scazuta

e cererea potentiald si posibild pentru utilizdri alternative — nu este cazul

¢ impactul oricaror evenimente previzibile la data evalujrii asupra valorii viitoare a proprietatiii
~risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii
I.  PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele docurmente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras cf cu nr. 100404  ~incheiere cu nr.100968/21.09.2021
-Certificat de urbanism cu nr.1045/06.10.2021;
- Contract de concesiune cu nr. 500/2007;
-Plan de situatie Da
Conform Extrasului CF, partea a Il-a, pentru imobilul descris mai sus, dreptul de proprietate
asupra terenului analizat apartine integral: Orasului Cisnadie ~domeniul privat , BUN PROPRIU.
Sarcini inscrise: NU SUNT.
Pe teren exista o constructie ~nu face obiectui prezentului raport de evaluare
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Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul
de proprietate este considerat deplin.

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona:
- Proprietatea evaluatd este situata in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada TEILOR  , Nr. 16 , 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 la 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 TEILOR
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ nedie
- Feroviar: nu
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

T

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluatd este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
TEILOR , zona preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoltare, situata pe mediana
localitatii Cisnadie zona B.

- Accesul la teren se face din strada TE}ILOR  , 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
spre valorificare nu induc suspectare de poluanti.

5. Decrierea terenului
Date generale
-~ Teren intravilan cu suprafata 324  mp din acte sl 329 mp - masurata, categoria de
folosinta: curti constructii, zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuinte, conform
Certificat de urbanism nr.1047/2021 , emis de Primaria Cisnadie si documentelor de
proprietate, cu deschidere d = 16 mi la str.;
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- Forma terenului: regulatd — aprox. dreptunghiulara, avantajoasi

- Raportul laturilor: favorabil;

- Inclinare: usor inclinat

- Tip drum de acces: drum asfaltat - str. TEiLOR

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

- Energie electrica, alimentare cu apa, gaze, telefonie - la teren.
Amenajari ale terenului:

- terenul este Tngridit;

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

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

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

H. ANALIZA DE PIATA

Analiza preliminara a economiei:

Perspectivele pe termen scurt ale activitétii economice in zona euro au cunoscut o deteriorare
abruptd si sunt marcate de incertitudini foarte pronuntate. Pandemia de COVID-19, care g fnceput
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 cererea, cdt si oferta. Deteriorarea activitdtii economice in Ching siin
alte tdri afectate presupune o crestere mai scdzutd a exporturilor zonei euro si perturbdri ale
lanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd cd recentele corectii drastice de pe pietele
bursiere mondiale vor conduce la o deteriorare a increderii consumatorilor si a sectorului
corporativ. In plus, mdsurile stricte de izolare vor afecta economia la nivelul ofertei si vor avea, de
asemenea, implicatii 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 acea datd si a ipotezelor cu data-limitd la 18 februarie. Cu toate acesten, informatiile
care au devenit disponibile in cursul lunii martie cu privire la o réspéndire mai rapidd a COVID-19 in
zona euro si la nivel mondial, insotitd de un declin puternic ol pietelor financiare si al preturilor
petrolului, nu sunt incluse in prolectii. Prin urmare, proiectiile sunt caracterizate de riscuri
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semnificative in sensul scdderii, in special pe termen scurt. De asemenea, amploarea, severitatea si
durata mdsurilor de carantind amplificé riscurile in sensul scdderii 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 cé propagarea virusului va fi frénatd in urmdtoarele luni,
permitdnd o normalizare a cregsterii in semestrul It 2020. Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativé disipare a incertitudinilor g nivel mondial,
redresarea progresivd implicitd a cererii externe si relaxarea fiscald semnificativd ar trebui sd
sprijine redresarea cresterii. Pe ansamblu, se asteaptd ca dinamica PIB real sé se reducd de la 1,2%
in anul 2019 la 0,8% in 2020, urménd sd creascd la 1,3% in 2021 51 1,4% in 2022. Comparativ cu
proiectiile din decembrie 2019, cresterea a fost revizuitd in sens descendent cu 0,3 puncte
procentuale pentry 2020 si cu 0,1 puncte procentuale pentru 2021, in principal pe seama epidemiei
de COVID-185.

Se estimeazd cd inflatia IAPC va scddea usor de la 1,2% in 2019 la 1,1% in 2020 si va urca pdnd la
finele orizontului de proiectie, ajungénd la 1,6% pénd in 2022. Incetinirea de ritm consemnatd de
profilul inflatiei IAPC in cursul anului 2020 reflectd ratele negative ale componentei ,produse
energetice” a inflatiei IAPC, pe seama sciiderii preturilor petrolului péné la data-limité, generatd
partial de preocupdrile referitoare la 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 proiectiilor, presiunile in sensul scéderi preturifor asociate
reducerii cererii in 2020 sunt compensate, in mare mdsurd, de efectele in sens ascendent legote de
perturbdrile la nivelul ofertei, desi aceastd evaluare este marcatd de riscuri evidente in sensul
scdderii. Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui sé fie
sprijinitd de revigorarea progresivd a activitdtii economice, de dinamica relativ robustd o
cdstigurilor salariale, in contextul unor conditii restrictive pe piata fortei de muncd, si de redresarea
marjelor de profit. In plus, majorarea preturilor materiilor prime non-energetice si a preturilor
importurilor ar trebui sd contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice si
alimente. Comparativ cu proiectiile din luna decembrie 2019, perspectivele inflatiei IAPC sunt
nerevizuite. [_1}

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

Economia reald

Cregterea PIB real in zona euro s-a situat la 0,1% in trimestrut IV 2019, nivel inferior celui estimat in
proiectiile 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 datoraté unor factori globali nefavorabili.
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Am scris acum tref saptamani o estimare legats de evolutia pietei imobiiare In 2020 (=
aicl). Scriam in acest articol c3 economia roméaneasca va intra in recesiune dacé se indep
conditii. Doua din conditfi erau: evolutia negativé a epidemiei de coronavirus si continuarea instabilitatii
politice.

Se pare ¢4 in acest moment aceste dous conditii se indeplinesc sf sunt suficiente s& 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 scdzut iar planul de afaceri pentru primul trimestru din 2020 nu va fi
realizat, in lanfurile de aprovizionare au apérut deja situatii critice. Multe companii au interzis toate
calatoriile ,neesentiale”, iar unele au interzis toate cil3toriile internationale. In timp ce companiile de
turism au un impact direct, toate compantiile care depind de intalniri in persoana pentru a gestiona
vanzarile si pentru a dezvoita afacerile sunt afectate. Muite firme vor intra in faliment, pentru ca nu vor
avea suficiente Tncasari. Multe contracte vor riméane in stand-by sau nu se vor realiza. Multe asociatii si
fundatii nu vor mai beneficia de fonduri pentru continuarea activitatitor si probabil fsi vor opri activitatea.
Qamenii isi vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor scumpii.

$i antreprenorii roméani vor avea probleme majore. Firmele care importd produse din ltalia, au hceput
s# foloseascé depozite tampon in care tin marfa in caranting o perioada de timp. Firmele care
organizeaza nunti, targuri si expozitii practic Isi vor opri in curand activitatea pe termen nedeterminat. Si
exemplele pot continua. Vor apare probleme cu plata salariilor si Tn scurt timp vor fi trimisi cameni in
somaj. Incasérile statului vor fi diminuate semnificativ. Acum guvernul PNL are un motiv serios de a nu
marii pensiile in septembrie 2020 si ar trebui s3 abordeze guvernarea tn aceasta perioada la modul cel
mai serios gi sd renunte definitiv ia alegerile anticipate.

Nu prea inteleg de ce in ultima vreme au apérut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata

imobiliara in 2020. E un optimism fals. Evitati aceastd capcana si fiti realisti, In acest moment este
evident ¢& 2020, va fi un an greu in toate domeniile, inclusiv th imobiliare. Vanzarile imobilelor vor
scadea dramatic si vor scéidea si preturile.

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

Case Dumbrévita va oferd servicii de consultants si intermediere imaobiliars in vederea cumpdrarii sau
Inchirierii de imobile (apartamente, case. ferenuri, spatii comerciale, spatii de depozitare, spatii de
productie).

https://casedumbravita.ro/piata-i mobiliara-va-fi-afectata-o-nova-criza-este-deja~evidenta-martie-2020/

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: Piata specifica

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

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

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

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

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

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

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

Oferta competitivi si analiza cererii

Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada
ce urmeaza, datorita faptului ca au existat o serie de speculanti , care au urmarit achizitionarea
terenurilor la preturi mici de la proprietari, le-au unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-
au dezvoltat 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 potentilifor 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 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 ia accesarea de credite.

. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR!

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

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

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
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pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea
analizei din evaluarea de fata. Cea mai buna utilizare ~ este definita ca utilizarea probabila
rezonabil si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare valoare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

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

La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare
adecvata.

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

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

1. Permisibilitatea legala

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

3. 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,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat ceq mai mare valoare.

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

- cea mai buna utilizare a terennului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit

Permisa legal ~ in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt
permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind Zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

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
utilitatitor 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 inait, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

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

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

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor.construit.

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

IV. EVALUARE

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

Evaluarea terenului

- Valoarea de piatd a terenului trebuie estimat3 avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele: comparatia directs, extractia, alocarea,
metoda rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelirii si dezvoltirii,

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum; extractia de pe piat3, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului,

-Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenuiui este extras3 din pretuf de
vanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimats
prin

metoda costului de inlocuire net.

- Metoda alocérii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului sipe
principiul contributiei, care afirmé ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizdri.

-Metoda alocérli nu este recomandatd atunci cind existd informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.

- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se hazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenuui).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

-Metoda reziduald poate fi utilizat in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumutativ urmatoarele conditii:

a} valoarea construciiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
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cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliars este stabilizat s5i este
cunoscut sau poate fi estimat;
c) pot fi identificate pe piat4 ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) dacd existd autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitat3 deoarece pe piata intern3, in prezent, exists
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri.
- Metoda capitalizérii rentei funciare reprezint o metod3 prin care renta funciari este capitalizati
cu o ratd de capitalizare adecvata extrasé de pe piat3 pentru a estima valoarea de piats a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune,
- Dacd renta contractuald corespunde rentei de piat3, valoarea estimat3 prin aplicarea ratei de
capitalizare {adecvate) de pe piatd va fi echivalent3 cu valoarea de piati a dreptului de
proprietate.
-Analiza parceléarii si dezvoltarii este o metod# foarte specializat3, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali.
Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
(re}dezvoitadezvoliare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
- Metoda parcelérii gi dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

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

4.2.1 Comparatia directa

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

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

n procesul de comparare sunt fuate in considerare aseminarile st deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate Tn functie de elementele de comparatie.

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

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizérii 5 nu de natura/ tipul acesteia.
fn ANEXA A este prezentat determinarea valorii de piatd pentru teren prin tehnica comparatiei
directe
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33.000 LE} echivalent

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA
COMPARATIE!I VANZARILOR 6.668 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR S! CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 33.000 LEl echivalent 6.668 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

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

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe
care le consideram relevante pentru aceasta abordare

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinia
valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata:
33.000 LE! echivalent 6.668 EURO

valoare 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 anumitd dats, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

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

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

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetérile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificirilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprietaiii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii propriettii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, agsa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020.
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Legitimatie nr 10106

VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:

.......
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HICELETE
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AUCH UN CAZ, G UNA din part nu 32 draptul de a cére despagubin de la
Ceaialta pane, dar ele au indatonrea de a-st onora Wale obligatile pana
aceasta data
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Anexe de calcul:

Anexa A Evaluare teren

NR.CF 100404 Nr. cad/Top 100404
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil "C"
"A” (oferta) "B” {oferta) (oferta)
Pre{ unitar vanzare / ofertare (Baro/ mp) 28,00 15,00 33,00
Data ofertarii octombrie 2021 octombrie 2021 octominie 2021
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)- 25,20 13,50 26,40
10%;-20 %
Drept de propristate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (guro / mp) o 0% 0%
0 0 0
Pref ajustat (Furo / mp) 25,20 13,50 26,40
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii fegale (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 1] 0
Pret ajustat (Euro / mp) 25.20 13,50 26,40
Conditii ale pietei 1a piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Buro /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 25,20 13,306 26,40
Localizare Cienadie -stada Telor |Cinadie-simdar ~ [Cisnadie - inerior | nacie -Superior-
Selimbarului
0% 20% -15%
0 3 -4
Pret ajustat (Euro / nip) 25,20 16,20 22,44
Caracteristiei fizice teren - suprafata (mp) 329,00 450 2.554 2,500
ajustare pentru caracteristici fizice (Furo /mp) 0% 10% 10%
0 1,62 2,24
Pret ajustat (Euro / mp) 25,20 17.82 24,68
Utilitatile teknico-edilitare dis ponibile apa gaz curent, canal similar similar s jmilar
ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
4] 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 25,20 17,82 24,68
Deschidere ( forma ) Acces -deschiders de | deschidere 14,33 m | -deschidere 30ml-| deschidere-31,5m rap.
16 ml tapott laturi -superior similar Laturi 1/3-similar
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) -20% 0% -15%
-5.04 0,00 -3.70
Pret ajustat (Furo / mp) 20,16 17,82 20,98
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Bure / mp) (% : 0% %
o 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Buto / mp) 20,16 . i 17,82 26,98
ajustare totald brutd i S 4 10
ajustare totald brutd (% din prejul de vinzare) . 18,0% 28.8% 30,0%
Pret ajustat (Buro / mp) 20,16 B L2006 - 17,82 2098
Suprafata teren exclusiv = 329,00 mp
Valoare leifBuro = 4,9488
Valoare teren exclusiv = 32824 LEI
Valoarg totala teren rotunjita= 33.000 LEI
echivalent 6.668 EURO
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¥NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este
10-20% intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca
pretul de vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din gtila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al
vanzatorubui in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa
negocieze puternic in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul
definitiei valorii de piata. Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocieri,
Referitor la ajustarea din negociere se mentioneaza ca nu se regaseste 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 :s-a aplicat ajustare pozitiva in. cazul comparabilei B, aceasta este situata in zona mediana -inferiom

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

-s~a aplicat tehnica interviului;

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

fapt ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica interviului

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

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

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative Ia comparabila aA, B,C acestea avand deschideri

optime mai mari dar s-auraport latari superior, -se considera optim raportul laturilor 1/3 ; proprietatea subiect nu are acces dire
la strada-tehnica interviului

Ajustare pentra zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentul rezidential;
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Specificatii
Suprafata terenului450,0 m2

Descriere

De vanzare parcele teren intravilan pe Calea Cisnadiel, vis a vis de casa de apa pe strada

Deltaplanului si Soimii Magurii

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

htms:/’/'www.romimo.ro/’anunturi/'imobiiiareide—vanzare/’terenuri/‘teren-intr'aviian/'anum;iparceie_

teren-intravilan-calea-cisnadiei-str-deltaplanului-si-soimii-

magurii/21885046i6d7320e68s9£8s12655176.html

Comparabila B
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Proprietar, vand Teren Intravilan 2554 m2 in Cisnadie. Pret 15eur /m2 negociabil. Sunati la
numarul de telefon pentru localizare si mai muite detalii. , suprafata totala: 2554, Front stradal:
30. Imprejmuit si nu mai are pomii,

o S u

rommo.ro Py

[ TR R

:
T

ELAT o e e

https://www.romimo.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
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Comparabila C
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Descriere anunt

Teren intravilan in suprafata de 2500 mp, cu deschidere la 2 strazi( de 21.5 mi la asfalt si
19.15 ml), aflat in Cisnadie pe strada Selimbarului, in frontul 2, cu utilitati in zona
proprietatii.

Terenul este aflat intr-o zona mixta, putand fi edificate atat constructii rezidentiale cat si
servicil, fiind un teren plat si ingradit.

Pret: 82.500€(33€/mp)

Pentru orice alte informatii suplimentare si vizionari contactati agentul:

Nicolae Musca: 0743050738
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hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-2500-mp-cisnadie-IDRKYH.hteml

Alte comparabile
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terenul este intravilan are o suprafata de 6000 mp. cu o deschidere Ia soeaua de 20 m,si o lungime de 300
m.este bine amplasat,peste drum se afla statia de fitrarea apel dintre Cisnadie si Sibiu,curentul si apa se
afla peste drum ia 8m.distanta. Pret 17 eqro/mp

https://homezz.m/teren-intraviian—600{)mb—584366.html

WEnd e bt A T T e e

St ivshrin
BRIy Ty

o 1!’*» “ w

Vménd teren intravilan 10500 mp. situat in Cisnadie pe soseaua Selimbarului,
cu deschidere de 35 ml. fa strada.Terenul are destinatia din PUG Cisnadie
M1-ZONA MIXTA REZIDENTIAL-SERVICII;L2- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE S| COLECTIVE
MICI SITUATE IN NOILE EXTINDERI. Utilitatile sunt in fata terenului iar zona este linistita

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

Pret 23 euro/mp. Tel. 743903259

Mot o e i

Anunturi publicate de: Clasiu$ Imobiliare

https://www.o!x.ro/oferta/vand-terenuintravifan»iOSOO—mp~in—cisnadie-ne-sos—selimbaruluE—

IDbtZb4. htmi#655dff62aa
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Vorwl ponc= inttandlan 184 s - g paen e

Oferim spre vanzare teren intravilan de constructii, in suprafata de 14.400 mp, parcelat { suprafete
cuprinse intre 528 - 800 mp ) deschidere 77 mlla 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.
iﬁ;ﬁé@éi&&&fmﬁlégﬁ,@mﬁm@f;\f@ﬂ%@xﬁ?:.,,ﬁ3.:5,.51%;,,*’?3!3&!,&?11“1’-’3""’3'53@"mFa"'ﬂi-’é.&?,&ﬂli5@*‘@@“‘@@&2&;
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PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
DANUT MIHAI FILIP e SECRETAR GENERAL,
A CIPRIAN CONSTANTIN/RUSU
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