ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 208
privind vinzarea terenului de 609 mp. (suprafati miisurati) situat in Cisnidie, str. Teilor nr.
8, identificat prin CF nr. 100086 Cisnidie, nr. cadastral vechi 4077, nr. topografic 1756/6/2/1,
proprietatea domeniului privat al oragului Cisnadie, cu respectarea dreptului de preemptiune
al proprietarului constructiei

Consiliul Local al oragului Cisniidie, intrunit in sedinta publicd ordinari in data de 28
octombrie 2021, in numdr de 18 consilieri:

Vazand Referatul de aprobare nr. 17101/12.10.2021 intocmit de initiator si Raportul de

specialitate nr. 17102/12.10.2021 privind vinzarea terenului de 609 mp. (suprafatd misuratd) situat
in Cisnadie, str. Teilor nr.8, identificat prin CF nr. 100086 Cisnédie, nr.cadastral vechi 4077, nr.
topografic 1756/6/2/1, proprietatea domeniului privat al orasului Cisnidie, cu respectarea dreptului
de preemptiune al proprietarului constructiei, intocmit de Directia Tehnici;
' Vézénd avizul comisiei juridice, ordine publics, sinitate, protectie sociala, invatimant,
culturd, culte, tineret si sport nr. 589/26.10.2021, al comisiei economico — financiare, agriculturs,
programe de¢ dezvoltare, medin si turism nr. 594/25.10.2021 si al comisiei tehnice, amenajarea
teritoriului, administrarea domeniutui public-privat, gospodarie orageneascid i comerf nr.
453/22.10.2021;

In baza Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr.96/2010 privind aprobarea vanzirii
terenurilor concesionate persoanelor fizice si juridice;

in conformitate cu art.364 alin.(1) si (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ
cu modificirile gi completirile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.129 alin(2) lit.,.c”si alin. (6) lit.,.b”, art.139 alin. (2), 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
administrativ, cu modificdrile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare nr.1645/19.10.2021 inregistrat la Primiria orasului Cisnddie
cu nr. 17746/19.10.2021, intocmit de citre expert evaluator PF AL TOMI SORIN privind imobilul
identificat CF nr, 100086 Cisnadie, nr. cadastral vechi 4077, nr. topografic 1756/6/2/1, in suprafata

de 609 mp., situat in Cisnidie, str. Teilor nr. 8, conform anexei care face parte integrantd din
prezenta hotirire.

Art.2 Se aproba vanzarea imobilului-teren identificat prin CF nur.100086 Cisnadie, nr.cadastral vechi
4077, nr. topografic 1756/6/2/1, in suprafati de 609 mp., situat in Cisnddie, str. Teilor nr. 8, obiect
al contractului de concesiune nr. 8733/11.09.2001 incheiat cu concesionarul Haiduc Petre Liviu, cu
respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei de pe acest teren, inscrisd in CF
100086 Cisnidie, identificat prin nr.crt.A1.1, nr.cadastral 100086-C1.

Art.3 Valoarea contractului de vénzare-cumpirare este de 61.000 lei, care se va achita integral
inainte de intocmirea actelor notariale, dar nu mai tirziu de 60 zile de la adoptarea prezentei.



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

Art.5 Se imputerniceste primarul oragului Cisnadie, pentru semnarea contractului de vénzare-
cumpérare.

Art.6 La data semndrii confractului de vAnzare-cumpirare, contractul de concesiune nr.
8733/11.09.2001 inceteazi. :

Art.7 Ducerea la indeplinire a prezentei hotéirdri se asigurd de Primarul oragului Cisnddie, prin
Directia tehnic# gi Directia economici.

Art.8 Comunicarea si afisarea prezentei se vor face prin grija Directiei administratie publicé locald.
Adoptati in Cisnidie, la data de 28 octombrie 2021, cu 18 voturi ,,pentru”.
PRESEDINTE DE SEDINTA, ) CONTRASEMNEA;{%
o s s
INRUSU

DANUT MIHAT FILIP SECRETAR GENE
- ' CIPRIAN CONSTANT

Difuzare:

- Institutia Prefectului Judefului Sibiu

- Primar

- Viceprimar

- Secretar General

- Directia tehnicd

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

- Compartiment impozite si taxe
- Comparfiment financiar contabilitate —

- "Haidut Petre Liviu — Cisnadie, Str.Teilor nr.8 —
- Dosar sedintd

- Evidentd hotérdri

- Afigaj —

e

Red./Dact.I.V.



CONSILIUL LOCAL CISNADIE Anexa la Hotédrdrea nr.208./28 octombrie 2021

AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; ursny. Byl e

EV&IU&I" 1AZ.T0 Facebook: FB.comievaluiariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

AL R

RAPORT DE EVALUARE 5 wis. /e 125 7ok

Teren intravilan liber cu suprafata de 609 | mp din acte" -

2

masurata 609 mp:

Adresa: Cisnadie, strada TEILOR , NR.8

Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul privat concesiune HAIDUC PETRE-LIVIU
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: . 0000

Data evaludrii: ...

Data intocmirii raporiului de evaluare: 00000

Acest raport de evaluare este confidential, atét pentry client, cat si pentru evaluator si este valabil numal
pentru scopul mentionat; nu se accepti nici o responsabilitate dacd este transmis oltel persoane, fie pentru un scop

declarat, fle pentru oricare ait scop.



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

. Web; v Bxeiinid 2,50
EV&IU&I‘IAZ . 1" 0 Facebook: FB.comlevaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19,10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

Catre:

Orasul Cisnadie , in calitate de Client
5i

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 utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de
piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei
tranzactil reale sau propuse, sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost
luati in considerare totl factorii care au influenta asupra proprietatil, neftind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

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

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvoita impreuna aplicatii ultericare.

Cu stima,

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



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

‘EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

I. Termenii de referinta ai evaluarii

1.

L BN D U s W

bR e
N RO

Identificarea §i competenta evaluatorului

Identificarea clientului i a oricaror alti utilizatori desemnatji
Scoput 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 si ipoteze speciale

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

13.

Riscul evaluarii

ll. Prezentarea datelor

G T

7.

identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobite evaluate

Date despre zona, orag, vecinatati si amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzénd vanzarile anterioare 5i ofertele sau cotatiile curente

lIli. Analiza pietei imobiliare

IV. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

Vi. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VIl. Anexe raport

Membru tituiar ANEVAR leg, 10106
Web; www, Evaluaifis.rg
Facabook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 008 291

ail; office@evaiuariaz.ro
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AL TOM SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10108

Web; v EvatisAZ o

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

Nr. raport/1645/19,10.2021
SINTEZA EVALUARIH

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului

Orasul Cisnadie

Nume proprietar

Orasul Cisnadie-domeniul privat
Concesiune HAIDUC PETRE-LIVIU

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Teren

Subtip proprietate

teren: intravilan constructii;

Cod postal 555300
Adresa proprietatii Judet,Sibiu /Cisnadie/strada TELOR  /NR.8
Carte Funciara nr. 100086
Numar cadastral 100086

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

~Extras cf cu nr. 100086 —incheiere cu nr.104980/02.10.2021
-Certificat de urbanism cu nr.1047/06.10.2023;

- Contract de concesiune cu nr. 8733/2001;act aditional

-Plan de situatie Da

Dreptul de proprietate

Constructie: drept deplin;HAIDUC PETRE-LIVIU

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata

Teren intraviltan;

Teren

St {mp} | Din acte 609 ; masurata 609

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

4.9488

Valoare abordare prin comparatii

61.000 [ LE! __,

tnspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA —membru titular ANEVAR

Data inspectiei 15.10.2021
Data evaluarii 15.10.2021
VALOAREA DE PIATA 61.000 LEI 12.326 EURO
recomandata, din care:
OBSERVATII SPECIALE
Localizare Urban

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scazut , terenul este situat median

lustificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Ex. : scazuta;
Amplasare mediana/ in curs de dezvoitare.

Acces

Da

Drum public/privat
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AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Memibru titular ANEVAR leg. 10106

Evalu ar iAZ JO Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel, +40 0723 006 281
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

Utilitati: Da, la teren
Energie electrica, apa, canalizare, gaze

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

Utilizare -constructii de locuinte

identificare imobil S-a realizat identificarea in teren adresa postalg,

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

Caracteristici Teren Liber Intravilan

Certificat de urbanism valabil: da;
Documentatie cadastrola: da;
Restrictii canstruire in CU fintravilan):nu;

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

Semnatura si parafa evaluatorului
EC AL Tomi Sorin Toma —Membru titular ANEVAR
Leg.10106 —valabii 2021




AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titutar ANEVAR feg. 10106

. Web; www, EvaiuaiAZ o

EV&IU aI‘ 1AZ . l" O Facehook: FB.com/evaluariaz
Tel, +40 0723 006 201

Mail; office@evakiariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

impartiale.

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

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

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

ANEVAR 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 evaludrii 1l constituie terenul intravilan in suprafata de 608 , CF 100086

nr. cad 100086

categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,
Imprejmuire: cu imprejmuire

Utilitatile: energie electrica, apa, gaz—la limita teren.
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membry titular ANEVAR leg. 10106
Web; vowwe EvaluaniAZ o

EVELIUELI‘ IAZ . I' O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel, +40 0723 006 291
Mail; office@avaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 1047/06.10.2021 ; eliberat de Primaria Orasului
Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitatii Cisnadie, avand destinatia curti ~ constructii —
zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuintd;-cuplat si izolat; Schita cadastrala este
confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect corelate cu inscrisurile
documentare.

Adresa: , Localitatea Cisnadie , str.TEILOR  , Nr. 8 ,Judetul Sibiu

Cod postal: 555300

identificare cadastrala: Nr. cad
100086

Carte Funciara:
100086

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

Sacte=609 mp ;Smas =609 mp
Concesiune HAIDUC PETRE-LIVIU
4. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata.
Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotdrat si un vinzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si fara 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 raportutui: 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.



AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106
Web; www, Evatyanisd. o

EV&lU ar iAZ J0O Facehook: FB.com/evaliariaz

Tal; +40 0723 006 281
Mail, office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie
Cu exceptia aspecteior reliefate in raport 1a capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau

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

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

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

informare:
» Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preiuate din urmatoarele —
WIS

pantry COMPARABILA A internet si informatil Telefonice

Brtns:/ fwew. romimo.ro/anuniuri/imebiliare/de-vanzare fierenyri/teren-
wtravilan/ anunt/oascele-teren-iniravilan-caiea-cisnadiel-str-deltaplanuiui-si-soimii-
magurii/2 18850/461607320e68828821 2655178 hitml

Py .

s peniry COMPARABILA B! internet si informatil telefonice

. h'@:tm:,ﬂ,ﬂwww.rcamimo*re;’armnmr';fimo%.}iiiareidenvai‘lmref‘xerﬁnurif'teren»
intravilan/anunifteren-intravilan-2554-m2-in-cisnadis-judetyl-
sibiin /7hR0647 278646551, himl
pentrue COMPARABIA C internet st informatil telefonice
Witos: /S storiarofro/oferta/teren-intravilan-2500-mp-cisnadie-iDnKYH. bimd

Proprietarul imobilului — pentru informatiite legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate; _—
¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

¢ Agentii imobiliare

8. Ipoteze si 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 fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se
asumi responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezuitate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10108

. Weby; ynww £vetuatAZ o

EV&IU al" IAZ . I‘ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel, +40 8723 006 291

Mail; office@evsluariaz o

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645719.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare fsi pdstreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorli economici, sociali §i politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabif pentru probiemele de naturi legali care afecteazi fie proprietatea
imobiliara evaluat3, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Tn acest sens se precizeazi c¢i nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune cé titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu exista
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd §i aceasta nu este ipotecata sau inchiriata.
Proprietatea imobiliara se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald (titlul de
proprietate este valabil) si responsabil3.

Se presupune c3 proprietatea imobiliaré in cauzd respectd reglementarile 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 expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezint3
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. in cazul in care existi documente relevante (masurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostin{a asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar far3 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 imobiliard In cauza sau de pe o proprietate invecinatj, 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 stérii proprietatii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofer
garantii explicite sau implicite in privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt

adevarate §i corecte. Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
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ALTOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR |eg. 10106

EV&lU&I‘IAZ g0 Facebook; FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Maii; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cishadie
furnizate de terge parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar i autorul nu il va dezvalui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare gifsau 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 utilizérii precizate de cétre client i n 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 conceiuneg; —
-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
pentru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd s3 apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decét 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 referintd ai evaluirii (IVS 101)
SEV 102 - Documeniare i conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (TVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

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

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetici (EVIP)
GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a clidirilor

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 evaluatoruiui;

- 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 bunuluj;

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

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

Riscul evaluarii

13
Astfel, au fost analizate urmétoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliari propusi:
* activitatea curenta si tendintele pietei relevante;
-~ 1n prezent, piata imobiliara specifici este putin activi, consecint3 a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, ins3 numirul
tranzactiilor va ramane redus. |
¢ cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;
- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilititii reduse a finantrii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, ins3 ritmul de
reducere va incetini.
® cererea potentiald si posibila pentru utilizéri alternative;
- pentru proprietatea evaluatd nu exista utilizari alternative care sa respecte criteriile celei
mai bune utilizari.
» vandabilitatea curentd a proprietitii si probabilitatea mentinerii acesteia;
- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ¢ gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
¢ orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaluirii) asupra valorii imobilelor;

- posibilitatea scaderii puterii de cumpérare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
11
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care ar putea conduce la reducerea preturilor.

» abordarea valorii adoptat si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piata;

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

cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori ™
induse si de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii din ratiuni
tehnice, urbanistic — 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 curenti si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
e cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii — scazuta
e cererea potentiald si posibild pentru utilizari alternative — nu este cazul

¢ impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii viitoare a proprietatili .~

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

I. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras cfcu nr. 100086  —incheiere cu nr.104880/02.10.2021
-Certificat de urbanism cu nr.1047/06.10.2021;
- Cantract de concesiune cu nr. 8733/2001; act aditional
-Plan de situatie Da
Conform Extrasului CF, partea a li-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 obiectul prezentului raport de evaluare

12
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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 evaluata este situata in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada TELOR  , Nr. 8 , zona in dezvoltare;
- Unitati comerciale: ia 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 |a 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

1

1

3. Decriere amplasament

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

- Accesul la teren se face din strada TEILOR  , 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. Decriereq terenului
Date generale
- Teren intravilan cu suprafata 609 mp din acte si 609 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 ml la str.;
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- Forma terenului: regulatd — aprox. dreptunghiulara, avantajoasa

- Raportui 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 terenwlui:

- terenul este tngradit;

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

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

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

Il. ANALIZA DE PIATA
Aneliza prelimingre @ econosmieh

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 nefavorahil puternic asupra activitdtii zonei euro, cel putin pe
termen scurt, afectdnd atdt cererea, cdt si oferta. Deteriorarea activitdtii economice in China si in
alte téri afectate presupune o crestere mai scizutd a exporturior zonei euro si perturbdri ale
lanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd cd recentele corectii drastice de pe pietele
bursiere mondiaile vor conduce la o deteriorare a increderii consumatorilor si o sectorului
corporativ. In plus, mdsurile stricte de izolare vor afecta economia la nivelul ofertei si vor avea, de
asemeneo, implicatii negative semnificative pentru cerere, influentdnd 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 informatiitor
disponibile la acea datd si a ipotezelor cu data-limitd la 18 februarie. Cu toate acestea, informatiile
care au devenit disponibile in cursul lunii martie cu privire la o rdspdndire mai rapidd a COVID-19in
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
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semnificative in sensul scéderii, in special pe termen scurt. De asemenea, amploarea, severitateq si
durata mdsurilor de caranting amplificd 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 cd propagarea virusului va fi frénatd in urmétoarele luni,
permitdnd o normalizare a cresterii in semestrul il 2020. Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativd disipare a incertitudinilor la nivel mondial,
redresareq progresivd implicitd a cererii externe si relaxarea fiscald semnificativd ar trebui sd
sprijine redresarea cresterii. Pe ansamblu, se asteaptd ca dinamica PIB real sd se reducé de fa 1,2%
fn anul 2019 la 0,8% in 2020, urmdnd sd creascd la 1,3% in 2021 si 1,4% in 2022. Comparativ cu
proiectiife din decembrie 2019, cresterea a fost revizuitd in sens descendent cu 0,3 puncte
procentuale pentru 2020 si cu 0,1 puncte procentuale pentru 2021, in principal pe seama epidemiei
de COVID-19,

Se estimeazd cd inflatia IAPC va scddea ugsor de la 1,2% in 2019 la 1,1% in 2020 si va urca pand la
finele orizontului de proiectie, ajungénd 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 pdnd la data-limitd, 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 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
scdderii. 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 o
cagstigurilor salariale, in contextul unor conditii restrictive pe piata fortei de muncd, si de redresarea
marjelor de profit. In plus, majorarea preturifor materiilor prime non-energetice si o preturilor
importurilor ar trebui si contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice si
alimente. Comparativ cu proiectiile din luna decembrie 2019, perspectivele inflatiei IAPC sunt
herevizuite. {_1]

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

Economia reald

Cresterea PIB real in zona euro s-a situat la 0,1% in trimestrul 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 Craciun si grevele din Franta,
rezultatele mai siabe au reflectat, in principal, evolutia in continuare modest3 a
sectoruui prelucrator, probabil datoratéd unor factori globali nefavorabili.
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Am scris acum trei sdptdmani o estimare legata de evolutia pietei imobiliare in 2020 (
v;), Scriam in acest articol ¢& economia roméneasca va intra In recesiune dacé se Tndep inesc cateva
conditii. Dou# din conditii erau: evolutia negativa a epidemiei de coronavirus si continuarea instabifitatii
politice. '

Se pare ¢ Tn acest moment aceste doua conditii se indeplinesc si sunt suficiente sa genereze
recesiunea. Guvernului PNL nu i-a reusit planul legat de aleger:le anticipate, iar evolutia epidemiei de
gripa a ajuns deja intr-un stadiu critic.

Recesiunea a inceput deja la nivel mondial si va afecta serios majoritatea sectoarelor economice.
Activitatea multor companii a scézut iar planul de afaceri pentru primul trimestru din 2020 nu va fi

realizat. In lanturile de aprovizionare au apérut deja situatii critice. Multe companil au interzis toate
calatoriile ,,neesentlale” iar unele au interzis toate calatoriile interationale. 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 dezvoita afacerile sunt afectate. Multe firme vor intra Tn faliment, pentru ca nu vor

avea sufi cnente tncasiri. Multe contracte vor rimane in stand-by sau nu se vor realiza. Multe asociatii si —.
fundatii nu vor mai beneficia de fonduri pentru continuarea activitatilor si probabil isi vor opri activitatea.
Oamenii T ’si vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor scumpil.

Si antreprenorii romani vor avea probleme majore Firmele care importé produse din ltalia, au inceput
sa foloseasca depozite tampon in care tin marfa in carantind o perioada de timp. Firmele care
organizeaza nunti, targuri si expozitii practlc isi vor opri In curand activitatea pe termen nedeterminat. i
exemplele pot continua. Vor apare probleme cu plata salariilor i 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
matii pensule in septembrie 2020 si ar trebui s3 abordeze guvernarea in aceasta perioada la medul cel
mai serios si s& renunte definitiv la alegerile anticipate.

Nu prea inteleg de ce in ultima vreme au apéarut pe net, prewzfunl foarte optimiste legate de piaia
imobiliari in 2020. E un optimism fals. Evitati aceastd capcana si fiti realisti. n acest moment este
evident cd 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, hu vor supravietui cei mai puternici sau cei mai inteligenti ci cei mai
adaptabili la schimbare.

hitps://casedumbravita. ro/piata-imobiliara-va-fi-afectaia-o-noua-criza-csie-dela-evidenta-martie-2020/

IPIPR- P S L LTt T o, | Y e Pt . F
w mnabilul anslizety Plats sneg ifics

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

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

Oferta competitiva si analiza cererii

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

Cu toate ca preturile terenurilor intravilane in zona sunt in crestere uspara , 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 terenurilor in zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita

prudentei investitorilor, precum si a influentelor pietei finaciare nationale si internationale, cat si a
restrictiifor impuse la accesarea de credite.

Hil. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
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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;
- fazabila financiar;
- maxim profitabila.

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

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

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

1. Permisibilitatea legala

2. Posihilitatea 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 cea mai mare valoare.

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

- 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 regiementarile 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
utilitatilor publice {canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a
terenului poate impiedica (sau poate face scumpa} anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi.
cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in aita 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 abicei o utilizare pe termen tung 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 1a 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 piata a terenului trebuie estimat3 avind Tn vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltjrii.

- Comparatia directd este cea mai utilizati metod3 pentru evaiuarea terenului si cea mai adecvat3
atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzdri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piat4, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

-Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este exirasé din pretul de
vanzare al unei proprietéti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimaté
prin _

metoda costului de Tniocuire net. _

- Metoda alocarii, cunoscutd si ca metoda proporiiei, se bazeazi pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de propriet3ti imobiliare, din anumite
localizari.

-Metoda alocdrii nu este recomandata atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.

- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaz3 pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren i pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand siuatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

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

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
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cunoscuti sau poate fi estimata cu precizie;
b} venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;
c) pot fi identificate pe piat ratele de capitalizare atat pentru teren, cét si pentru constructie;
d) daca exista autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri i despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri.
- Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este capitalizata
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Dacd renta contractuald corespunde rentei de piats, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare {adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate.
-Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metodi foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vindute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali.
Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare §i
(re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat {analiza DCF).
- Metoda parcelrii si dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate i 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 cind este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe
piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

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

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

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

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

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA
COMPARATIEI VANZARILOR 12.326 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru 2 avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
judecdti consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 61.000 LEI echivalent 12.326 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

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

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

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezuitata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata:
61.000 LEI echivalent 12.326 EURO

valoare obfinutd 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, [a o anumita dat, in conformitate cu o anumit definitie a valorii.

Valoarea estimaté este subiectiv. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaz3
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

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

Degi 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 piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprietitii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietitii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020.
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V. ANEXE

Localizare proprietate subiect:

5 S _. ) ) B - |

O R SRS NS

22



AL.TOM: SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10108

: Web; wyay. Evaluarif? ro

EV&IU. ELI‘IAZ . l" 0O Facebaok: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail, office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
o, . | o -

T PRGN N T WO 5 e L B,
g X Ve A
¥ : . 3 . L] . . - . . 7 i ’

Documentele de proprietate si cadastru

23



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106
Web; v Bvaluariszig

EVELlU.ELI’ 1AZ . 1"0 Facebook: FB.comiavaluariaz
Tel, +40 9723 006 21
Mail; office@evaluariaz.re

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

et
ROMANIA
SURETUL SHBIU
FRINARIA ORASULUL CISNADIE
Str Rovolotmorr 1 Tel §260 861147, Fax 000% SR1G12
TR L ] GO &0
CERTIFICAT DE URBANISM
o et [ R T TS RO
tn snopul CanSARE A
T e e e B CEIRAA S CHRA Sy TR AL e g e THE R e
EER VS LS OTE SR T B ICPrs 1 ' Py
R T T MV R | o [T
BT T @A m TLTT e G102
i 5 b Gt rnralE s
HSTELE 4 3g i S S|
£ .
PRI LIy VR S SR HOVH S TRRN A RIS 1 B T

- 1
A P R e

4

2. REGHAUL ECONOMIC

le PR

24



AL TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www. EvaluariAZ ro

EV&IU&I‘ iAZ J O Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasuf Cisnadie

Rl: K;WTUL ﬂ: HMEL

A9 L

Certifinatul de ';.f;hﬁtrfa‘éﬁ;mz Wne 100 de aumhmm‘: a‘éé h;;n !rmw aut-,f:m{am
St eenfera dregtul de o executa futran ge con LLLHE
4.OBULIGATH ALE TITML ARULUI CERTIFIGA TULL OF URBANSH,
I scopud slaborarn desumentatie pealay aainneares iccetorn luoraeior de Lonstructt - da
conslryraids E%i‘&!t%rﬂa!@ soboilariul 68 va AdTeRa JuToritatd Sapvpelente peitrg protectis mediulul,

©ODNIpE primeeea prodentuiun Cortifioat e wrbanism, TITULARLIL are shliga r!s A e pr:: enta 13 adtGritoieg

wompaieoty peotre protecha mediulisg in vederea evaluari ate 3 mvestie! 5t stabilirk necosAity cvaloarn

ioefoniedor anestew asuprr medaen I g evaluar miflake @ snvestiiel HEVH Pmlﬂl‘ acth agrmimnistrativ al
AUGIERLN comipelonte peitre peotng

in ﬂmmua n carf‘ 'mmr,ﬁtm e’m‘npeh ﬂm pmmu pmem tm mc:rmm & ldbiw to rrei..f.- statea pvaludin sipctator
cvestite asupra medestin salierantul dre ohugata oo 6 sotdn o eyt fapt aotantatn admrugtratier pubilice

are oo S e S A VT T O IR N oY B RNt atoe 1 ey sea it

cruliatuiul ge urbamsm on g pRrs s el dereland procEdudri de craliare
e de realzare a investilion acests are
e publice compients,

TR AUk 11t CalE, Pupd cotorea O
& #fectelor wvesbities asupra medisy solicitani renunta la mae
abtigatis de g nobificd soest fapt autoritdhn admisies

25



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Meambru titutar ANEVAR leg. 10106

: Web; vaww EvaluariaZ ro

EV&IU al" IAZ . l" O Facebook: FB.comfevaluariaz
Tel; +40 6723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

F 6.1
& CEREREA DE EMITEHE A AUTORZATIE] BE CONSTRUIREIDESFUNTARE va 1i ingotita de
urmainarple documente
LA

R
.
P AT E
(S PR 2 RS I i
Ty
o 4 bas i DAL O e SCRU IR PUS TR L LR Tt v
Lo
P IR PR S TP ML VR PAMSASTEY SR CIL U C ORI Ltr el e [ N vy
e i i it oy
o
" —
h I TER
,
i
e s
LS %
=
" 4
A (LS LIS YT T I ALY (Y 1 ST ATLIN Ty chata e

26



EvaluariAZ.ro

AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Mermbeu titular ANEVAR leg. 10108

Web; www.EvaluariAZio

Facebook: FB,com/evalyariaz

Tel; +40 0723 008 281

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

PRIMAR,

3

Fé&t

UL T BURTE AT e L, SRR D LAt T
sl peslungeste valabhiiat g
Carvficatul oe wrbamsn

[ R ST S

! RTINS Lt 4T3 !
SECRETAR GENERAL
ARATESY HEF
INTGOMET.

sd e s baete sy

27



EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Qrasul Cisnadie

: 120 ETELOF MORAGL
i L DTIEARMPARUCFELLARI MO
KRN 1) 0 LOOCIHRYERLLH 0

Feoia

HOLHBTEL G5 INDIVIERIALE
EENEIER LOTIZARD S AR T AR

(RN T

ALTOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10108
Waeb; vy EvaluarAZ m
Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

28



EvaluariAZ.ro

AL.TOMi SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membry titutar ANEVAR leg, 10106

Web: www. EvaluarisZ ro

Faceboaok: FB.com/evaluariaz

Tel, +40 0723 006 21

Mail; office@evatuariaz.rc

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

Tz mhiy

it G eale pep it

S ]

E

TERGTHY

e ¢

fp it
et

29

bR s BIER0BIE L i gRics
PRI TETLS O G
AEGEN T

P R

LR IR T

TR s

PRERTH I T




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

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

ARG b 1 - BEFEDTUL &

(R T P M P .
R PRIET
. . . :

(l .(5’"\..

anesie wnbein
o

fofd B

B @R G

CHRTHTH BE LOHT

o ora oy i

il pretgle

FTO I P

¥

30

TR et

"

Web; vovw EvagluarAZ o
Facebook: FB.comievaluariaz
Tel; +40 06723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro




AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10108
Web; www Evaiuarisg

EVELIU ar iAZ JTO Fawbook:ma;g

Tel; +40 D723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT ;: Orasul Cisnadie

CEATRE

LA EnTr st g o

At CelTaedren, o et T e 500 Gt 00 M D il

Ll SR o TR R T L R A R VR RE IR TP I TR L I 5T PR TN TR TR T P )
URETIN IEAY T

st at contractalug g

2ppratata de GINeD Lo R e CarE s T sara e ] FATR LT 1

TG ek et eyl ey
f

afat o

fes

FETT L i et e 1T gmiar duaston Cannada o cantate g

ST TN AR I TR K

conedent s e Calstate de o once o

Poetrd oo 2 edennd

finciara aferent e EA i
[ta S Tl

TR

vt s gpbmontare ma o

Fraa ey COmGmie are o 9
Lot 73S TR

SHEINC ~ Comadie pd Sulnig

Lt Area e domiioby B0 Tedor e =

Ceermat by

Hardu Oy

R I

31



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

. Web; www. EvaliaiAZ,ig
Evaluarl AZ JO Facebook: FB.com/evaiuariaz
Tel, +40 0723 006 281
Maii; office@evaivariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

SNEL B ] RR L rcruisment
Phran de asmplasapent sy delistace 2 smobilulag

SRART: N M

RCICERS I RN B fur : IO LI BT
Fyiiosy. o tati Cpenafte At ayidagy, poed. SHEEE
oo atant et ) i Pt MICTRNRE-S S TUR 5 SR

ST P ST P [T

. *
4 o
..
4 ’
i :
.
L s
L
-
-
*
W Figty veferstoaar g by ke
- n T
. i
. o Sedag PRS2 L bragaa T
o o IR I R AN S R Y L TV B B ]
i [T
14 Bdade refersmanee Ly wriabem it
. A B e “ K ’ '

Py TN AL N S FUEN I 1T S VR L L TR Y
§1 [ SN ERT] RPN T RN R R R AL N TR B I ST LR L I SRR TURR D TRV

ST LAt

nepred e balsld emeuratd o it T g
o upratila dis act i
aeontant. [N

A TR RPANEI AR

i cbesr v g sdeiopeca vmoteiiedes 10 Biaed de date itegratd i
COATF i e 5 AP AT e wE kG

steidene ea main whs conbast ad
© e nfiEm ERREaTIT e Matuates dnf 1y BERURVEN Y

Terem vabeL Bt sea fheeste r‘\(’! 4t !5'3}‘?"3‘ .

Hocattientagiel catasirale n ~ gt B ,

Cu g TS et g realinates e ‘LJQOT géta Birvs -

een NIRRT

b oagmey Ly

32



AL.TOMI SCRIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10108

1 . Web; www. EvaluanAZ ic
EVa variAZ.ro Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel, +40 0723 006 291

Mail; office@evaiuariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10,2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

PRI EXTRAS [F CARTE FUNTIARA

PENTRL AFOSMARE

woa 3 .
: e

A Fertea i Descnerea imobsdlu

R U
TEREN - . Bl e

Bt e LTy

Ao wwatelat g OTEErat | Retoers
- 1

LR

Grf ek

M|
B. Partea U Propretati 1 acte

g wr e Lugre B s eptut G L et 5 ahn HTRR LT (R HgFe T
166507 GB/G4/7008 o

. e [ o \

B J B : . . . Tie B i

] to IIMERNDL, BAHOAT AL ORASLLLY DiNNA R
AGHHG ) 2200672130
L P S T, Bl -y F ot -1
o . ' RO b 5 ooy s
[ T N E

€ uroprietate dreptun rag e

[ MALDC FETR

foe Loaat

AL

33



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Mermibry tituiar ANEVAR leg. 10108

1 by Wely; www. EvaluaiAZro
Eva uarl AZ » I‘O Facebook: FB.comievaluariaz
Tet, +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasui Cisnadie

e e oo ",

Anexs My 1 La Partea |

\ JECE
i
Date refetitoare is teren o
. Tl ,‘,.._; ) [ ; ' | @ T i w0 bt '
Date referitoare fg constructhy
R 1 T : E
i g ,.._.‘i._,_, . — .

H LI
Pt Bomer
LR RiC T
1 Dbl
B
i i

34



AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membsu titutar ANEVAR leg. 10108

Evalu ariAZ . I,O Web; wyww EvaluarAZ to

Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro
RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

R LR SRR ST detere o

Fra A Beder s e wate foinngtd

Y I B IR TS B !
W aroe rivenfoare 0w L

EN

Uigra & 07Q gensrdin,

33



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR teg. 10108
Web; viww, EvaluaddZ.ro

EVEﬂU al"iAZ . I‘O Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 4723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

RONAMIA
JUDPTUL SIBIY
PRINVIAREA ORANTT DT UISNADE
O TRALTT I g B SIND NI ‘ R Y
LOAL ] Pariie coninaciate
Primana orasubn Csnadie o sedial i Prata Bevolaner nr T repreventati prn prmay
dr Dan Birst 1 d-na Stela Strctean - divector seononng, i caiate de voncendent pe de o

ity

A TEAIDY O PR RS I Goameedear e Ueadie S0 Fore mr B vadatate Jo cnneinsas
e e aila parie, uieniash Legt B s pputiicatn g Hsiabaue L tpstistlas dunen Costndic
dr 80 28 G 2001 presind adiidecanen 1 Tonate o coneesiuni penim terenul sttt
Cisnadie str Tetlor ne &, s-a inchem prereniel coniiadt de conoesnmg
L AR T Cmectud congracnabu

At 1 Obsecin? corractbin 1 oot terenud i supratigd de 870 mp ndentoicn

CEoar 3912 Cispadme nr top 1736 6 00 0are se concesiongiazd peatru oxtinderen CONSTT e

s

yristonty

Uikl wotieu stGlid <o waedieal BT 0w G saicde dichd i Podd o ot et

Art_ 2 Predren primimed obrectol concusiumn este Susemaaia n procesul verbal
ancw a2 la precentul conwact Terenal eate desupat realiging olnectivelag exomden
constitietn easstente conform doctaseniaiie fehrwe dv constimre
AP Termoenud conlracntm

At 3 Coneosiunen este pe duraa enistenjer constrichign incepand cu data predin
priing terestur i condtitle stpmiate o preecntul contrace @ Atk saly

LA I

AR Prequd concestunm este stabaiin prm lotanrca na R 28 i 20 g ¢ omsrieirbue

ot Ursnadie Ye st de 500000 Ty, mp s s aloaien otali a concestu este de 33 TRt

bt
L2\ Modabtatea de plits
ATLS Sunu prevasuts a4 s pla prn U B O dispeagi de plitd L nustierar ety

Y

irp contud convendentulur v 20T B

A baancherores conmacTala e wcrnoe st

e hr i SO0 e s adeares
vhitains ne ¢ L
i rmamentud platn et indlaney alerenic

Neplata redes enten sau executareg 91 v NZIeTe arage dupa caz. retragered
Cunvesiuti san aphieared s anior G imiaraere Contorn: lensiaten T vigeats
A N Ot paraior

AL 6 Concestonara are urmatoareke ablizate

o pestal s we v schnza pas b 08 G2 aphicamdn -~

2

dte o ey edertdie antoraabes e

constiing e chberdatd do ver i deent wrootn s @ aveeedor seacondartlor presdeate de Lepes
IR h v -

Srvahiee s shieafaogl s

36



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www EvaluariAZ ro

EV&]U a.I'lAZ . 1” O Facebook: FB.comfevaluariaz
Tel, +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

nr ST republicata. awtorizatia seova sbune el b boas de fa incherered
vontrachdar
motermen de 3 oan de la obhmersa autorizaper de constinre s HICLpY COmsiTena contorm
art 31 din Legea S0-199] repubhicats,
- s admunstrese yosi eaplogters vlaectul concesiimy, cu namad diltgunta, pontruy i conser.,
gt deavolta valoares acestun pe durata concestuny w s despipubeasci pe convedent pentru
shzalivie prodose din vulpa Cuncesiomuuiue,
s puna by dispozipa onsanelor de camtrol foate evidentele s mformain’e solictiate, opate
de obectud concesiung
AL 7 Prim seminarea contractuln. concesionaral confinma oi a luat act de oate
conditile ipase de concedent prin carenul de saram s le Acceptd mtegral
At 8 Coencedemul se obliga
sd predea concestonarubus wrenul lber e onee sareinn:

- mwrnEreascd werse! fudrirdor du o onstrac I adieen w e

o<

O e

SHUS S patnene [ iy
S FCITaRE CONCESIUNEGA 1 cazul 1D Gre concesomarul nu tncepe construcha in termen de |
de zile de ln data predanepromm terenslin Bud ma o despagubine
A9 Suuatia de fortd majord exenercasd partde de raspundere in gea ce Priesty
indeplinires partiald saw w1kl a oblivatilor ve fe revin
Prin forta majora s¢ infelege once evemment independent de vonia prartsios.
maprevizittl srnevitabal, care impeedhici parmde Si-51r evevute integral ublipainle
in varul. stveprsidridsedtin v enpheat
constatard de comusia epal Consttuta, parie vor Cenven asupra contimuanrg sau incetin
COTCR ST
AP VI Ineetares concesuny
Art_ 10 Concesionarea poaly et prin
A Experarea durater
3 Rascumpiraca,
¢ Fonagoled
{3 Renumare
A lnceteren EOMCEAUTIE DI Cxpiarvs duriie
Lt termenul de cetare o coneesumit. coneestmisul are obligaie s preden terensd oo
Favul obtecti] comtractulas pranmt s Ider dy arcme
Loneesanit va pregente din partes Seracadng deomposite 31t locale donada
achiarn vadorn totale a concesiunn terenbun, dupit care fmtre concedent st convesionar pHan
serent nrhanam e vy intoes o processerhad e peedareaprimire b e wog
eventsaletor bunurt debamiie pe perivads Conees o s desinie orneesium)
Pventualele mvestinn ce se vor gonveny intre pari se vor prelua de catre concedent pe
hard der comtract, Lo Jata exprrdsn vonee st
£ 10Celaren £OnCesm B L sCuparary
Pentru carnnle de miteres public, concesionaren poale it rieumparats, concedentul
aswpeurand despaguborea corespunsitoare valors v estificn. care trebume 53 fie prompla,
adveevatl st eluctng

)

A Putuil ot el Sl verdiculs

37



EvaluariAZ.ro

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

Web; wwig. EvaluaniaZ. o

Facebook: FB.comievaluariaz

Tel, +4Q 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

ROVANTA

3D U SRR
CONSILILL LOCAL CISNADIE

st B e Blesdutiiaae 1, oo SR8 A

ACT ADITIONAL NRA LA

CONTRACTUL DE CONCESIUNE

i PARTILE CONTRACTANTE

Or“@nf Ci madw ;

TR Tot s el PO SR T

IP-‘ii

uO?‘-CEE}ENT

FRgitA

38

MR RT33 ¢ 2004

ST TR 1

QT  F .[,J i

cantash

A Bt afele)

LONCESIONAR,

-
.

1Fi

TRzl vl =L



ALTOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106

: Web; www.EvaluariAZ.ro

Evalu ariAZ.ro Facebaok: FB.com/evaluariaz
' Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie
FOTOGRAFI

39



EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT :

40

Orasul Cisnadie

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

Web; wuyw EvaluanaZ ro

Facehook FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaivariaz.ro



AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106

Web: winy. EvaluariAZ ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel, +40 0723 006 291

Mail; offica@evaluariaz.ro

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1645/19.10.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
Anexe de calcul:
Anexa A Evaluare teren
NR. CF 100086 Nr. cad/Top 100086
Elemente de comparatie Terenul evafuat Teren comparabil ) Teren comparabil | Teren comparabil "C"
"A” (oferta) "B (oferta) {oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Earo/ mp) 28,00 15,60 33,00
Data ofertarii octombrie 2021 | octombrie 2021 actombrie 2021
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)- 25,20 13,50 26,40
10%-20 %
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Denlin
ajustare pentru dr. de proprietate (guro / mp) 0% %% )
0 0 0
Pret ajustat (Enro / mup) 25,20 13,50 2640
Restriciii legale in apropiere simniar similar similar
ajastare pentru restrictii legale (Euro / mp) (1% 095 %%
0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 2528 13,50 26,40
Conditii ale pietei la piata Ia piata ' la piata |a piata
ajustare pentru cond. de piata (Furo /mp) %% (%o 0%
1] 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 25,20 13,50 2640
Localizare Clsnadie -strada Teilor  [Cisnadie -siimilar Cisnadle - Inferiar Clspadue ~éuperior:
Selimbarului
0% 20%| ~15%
0 3 -4
Pret ajustat (Euro / mp) . 25,20 16,20 2244
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 609,00 450 2.554 2.500
ajustare pentru caracteristici fizice (Euro /mp) 0% 10% 10%
0 1,62 2,24
Pret ajustat (Furo / mp) 25,20 17,82 24,68
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal s impilar similar simular
ajustare pentru utilitati (Buso / mp) 0% 0% %
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 2520 17,82 24.68
Deschidere ( forma) Acces -deschidere de | deschidere 14,33 m! |-deschidere 30 ml- | deschidere-31,5m] rap,
16 mi rapon laturi -superior similar Laturi 3/3-similar
ajustare pentru deschidere (Furo / mp) -20% 0% ~15%
5,04 0,00 -3,70
Pret ajustat (Furo / mp) 20,16 17,82 20,98
Amenajare intravilan liber intravilan intravifan intravilan
ajustare pentra incadraren in PUZ (Buro / mp) oy 4 D
. 0,00 0,00 0,00
Prei ajustat (Euro / mp) 20,16 17,82 20,98
ajustare fotald bruti 5 4 10
ajustare totald brutd (% din preful de vinzare) 18,0% 28.8% 30,0%
Pret ajustat (Buro / mp) 20,16 20,16 17,82 20,98
Suprafata teren exclusiv = 602,00 mp
Valoare lei/Buro = 4.9488
Valoare teren exclusiv = 60759 LEL
Valoare totala teren rotunjita= 61.000 LE!
echivalent 12.326 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 peniru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este
10-20% intrucat pe de o parte oferta este maj mare decat cererea in zona jar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca
pretul de vanzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorutui si al
vanzatorului in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa
negocieze puternic in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul
definitiei valorii de piata. Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii.

Referitor la ajustarea din negociere se mentioneaza ca pu se regaseste in ajustarea totala bruta.

Ajustare

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

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face Ia nici o comparabila

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

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

fapt ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara ~s-a aqplicat tehnica intervinlui

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

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

optime mai mari dar s-auraport laturi superior, -se considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica intervinlui

Ajustare pentru zonare -nu s-au aplicat ajustari zona cu dezvoltare similara pe segmentu] rezidential;
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Date despre vanzari si cotatii

Comparahila A

ag .t

Specificatii
Suprafata terenufui450,0 m2

Descriere

De vanzare parcele teren intravilan pe Calea Cisnad iei, vis a vis de casa de apa pe strada
Deltaplanuiui si Soimii Magurii

Pret 28 eur/mp Deltaplanuiui
30 eurlmp So:mu Maguru
bttos:/ Mo romin
taren- amrawian ca!ea~cnsnaduﬂl sii'mde?itap!anuiun -Si-50imii-
magurii/ 218850046160 7320e6889e801 76551 76, hirni

Comparabila 8
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Taeae sbemiee Docd T ohIMAT AL TE SRR

nr ¥ [
Proprietar, vand Teren Intravilan 2554 m2 in Cisnadie. Pret 15eur /m?2 negociabil. Sunati la
numarul de telefon pentru localizare si mai multe detalii., suprafata totala: 2554, Front stradal:
30. Imprejmuit si nu mai are pomii.
I3 R LU TR . e 7
e e Lyt Lo ) »

Wirs: /A j ' '
AV B2 55 4t Z-in-ClsnaGie- it etui-sinig/ FoGuba / 21 500 Lo

Comparabila C
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Teren intravilan in suprafata de 2500 mp, cu deschidere la 2 strazi( de 21.5 ml 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

servicii, 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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cuprinse intre 528 - 800 mp ) deschidere 77 mi la drum asfaltat, situat ia 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.
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terenu! este intravilan are o suprafata de 6000 mp. cu o deschidere la soeaua de 20 m,si o lungime de 300
m.este bine amplasat,peste drum s afla statia de filtrarea apei,dintre Cisnadie si Sibiu,curentu! si apa se
afla peste drum la 8m.distanta. Pret 17 aoro/mp

siEnsyhanersaodiense e a8 eS8 4300 i

7 Wb i

ek oLl Bheii, i A
Vand teren intravilan 10500 mp. situat in Cishadie pe soseaua Selimbarutui,
cu deschidere de 35 ml. la strada. Verenul are destinatia din PUG Cisnadie
M1-ZONA MIXTA REZIDENTIAL-SERVICH;L2- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE Si COLECTIVE
MICI SITUATE IN NOILE EXTINDERL. Utilitatile sunt in fata terenului iar zona este linistita

cu ease not si functiuni industriale cu o privelisie foarte frumoasa.

Pret 23 euro/mp, Tel. 743903259

Anunturt publicate de: Clasiu$ imobaliare
s fwwneseborofofariadand-teren-trol! lar- 3R 00 mdnenisnodizpees

Sl R as Edirs 3ap
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