- Avizat
Secretar:General
ST Ciprian Constantin Rusu
ROMANIA
- JUDETUL SIBIU -
CONSILIUL LOCAL CISNADIE _

prlvmd vanzarea terenului de 324 mp‘ situat in Cisnddie, str. Teilor nr. 14, identificat
_prin CF nr. 113769 Clsnﬁdxe, nr.CF vechi: 10793 nr. Cadastral vechi: 3513 nr.
topografic 1758/2/2, proprietatea domeniului privat al oragului Cisnidie, cu
respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei

Consiliul Local al oragului Cisnidie, mtrumt n ;sedm‘;a pubhca ordmaré in data de 24
noiembrie 2022, in numir de .. . consilieri;

Vizind Referatul de aprobare nr. 19158/13.10.2022 mtocmlt de initiator si Raportul
de specialitate nr. 21865/18.11.2022 pnvmd vanzarea terenului de 324 mp. situat in
Cisnadie, str. Teilor nr. 14, identificat prin CF nr. 113769 Cisnidie, nr.CF vechi: 10793 nr.
Cadastral vechi:3513, nr. fopografic 1758/2/2, proprietatea domeniului privat al orasului
Cisnéddie, cu respectarea dreptulm de preemptiune al proprletarulm construcl:lm intocmit de

Directia Tehnici;

Vizand avizul comisiei juridice, ordine publicd, sinitate, protectie sociali,
invitdmant, culturd, culte, tineret si SPOIt DT.eeececerisiersrennns .al comisiei economico —
financiare, agricultura, programe de dezvoltare, mediu i tunsm 11 OO i al
comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public-privat, gospodirie
Ordgeneascl $i COMET M. ..uuvuiuscavecesas N

in baza Hotirarii Consiliului Local Cisnadie nr. 96/2010 privind aprobarea vAnzirii
terenurilor concesionate persoa;nelor fizice §i juridice;

in conformitate cu art. 364 alin. (L) si (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ cu modificirile si completarile 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. 57/2619 privind
Codul administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de. evaluare nr.1742/15.11.2022 inregistrat la Primiria orasulai
Cisnadie cu nr. 21864/18.11.2022, intocmit de cdtre expert evaluator AL.Tomi Sorin Toma
privind imobilul identificat prin CF nr. 113769 Cisnadie, nr. CF vechi: 10793 nr. Cadastral
vechi: 3513, nr. topografic 1758/2/2, in suprafati de 324 mp., situat in Cisnadie, str. Teilor
or. 14, conform anexei care face parte integrant din prezenta hotéirare.

Art.2 Se aprobd vanzarea imobilului-teren identificat prin prin CF nr. 113769 Cisniddie,
nr.CF vechi: 10793 nr. Cadastral vechi: 3513, nr. topografic 1758/2/2, in suprafata de 324
mp., situat in Cisnddie, str. Teilor nr. 14, obiect al contractului de concesiune nr.



601/22.01.2007 incheiat cu concesionarii Bolatd Simion §i Boldtd Maria, cu respectarea
dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei de pe acest teren, inscrisd in CF
113769 Cisnidie, identificat prin nr.crt.AI..l, top: 113769-C1.

Art.3 Valoarea contractului de vanzare-cumpdrare este de 44.000 lei, care se va achita
integral inainte de intocmirea actelor notariale, dar nu mai tarziu de 60 zile de la adoptarea
prezentei.

Artd Proprletarul construclnel va’ fi notlﬁcat ia termen de 15 zle de la data adoptdrii
prezentex si poate s# isi expnme op‘punea in termen de 15 zﬂe de Ia prnmrea notificirii.

Art5 Se ﬁnputenﬁ'c‘este primarul ora§ulu1' C-1snad-1'e,’ pentru “seémnarea contractului de
vanzare-cumpéarare. '

Art.6 La data semndrii- contractului de va:nzare cumparare, contractul de concesmne nr.
601/22.01.2007 mceteaza

_ Art.7 Ducerea la mdeplmlre a prezentel hotararl se a51gura de anarul ora.gulm Cisnadie,
prin Directia tehmca §1 Directia economica.

Art.8 Comunicarea si aﬁ§area prczentel se vor face pnn grija Dlrectlet admmlsta’ge publicd
locala

*Adoptati in Cisnidie, la data de 24.n()_i§nibrié 2022, cu - Votun sorrrerenarans s

INITIATOR
~ PRIMAR,
GHEORGHE HUJ

Difuzare:
- Institutia Prefectului Tudegului Sibiu
- Primar
- Viceprimar
Secretar General
Directia tehnici
" Comipartimentul administrarea domemuluz pubhc sl prlvat S
) Directiaeconomicd - . - - - . .
g Compartlment impozite si taxe
Compartlment financiar contabilitate
Muntéanu Ahna Slblu, str.Stefan cel Mare nr. 14
Dosar sedinti’ - : : R
Evidents hotardri
Afigaj

.. Red./Dact.LV,



ROMANIA
e _ JUDETULSIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

P-ta Revolutiei nr. 1, cod 555300
Tel. 0269/561.147, 0269/561.005, fax 0269/561.012
o ’ ", e-mail: . o oL

Nr . 19081/13.10.2022

Referat de aprobare a proiectului de hotiirire
privind vinzarea terenului de 324 mp. situat in Cisniidie, str. Teilor nr. 14, identificat
prin CF nr. 113769 Cisnadie, nr.CF vechi: 10793 nr. Cadastral vechi:3513, nr.
topografic 1758/2/2, proprietatea domeniului privat al oragului Cisnidie, cu respectarea
dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei

Consider oportun ca Directia Tehnicd din cadrul primidriei sd intoomeascd intreaga
documentatie pentru initierea unui proiect de hotérére privind vinzarea terenului de 324 mp. situat in
Cisnddie, str. Teilor nr.14, identificat prin CF nr. 113769 Cisnédie, nr.CF vechi: 10793 nr, Cadastral
vechi:3513, nr. topografic 1758/2/2, proprietatea domeniului privat a! orasului Cisnidie, cu
respectarea dreptului de preemptiune al proprictarului constructiei.

Temei legal:

fn baza Hotardrii Consiliului Local Cisnidie nr.96/2010 privind aprobarea vénzirii
terenurilor concesionate persoanelor fizice §i juridice;

in conformitate cu art.364 alin.(1) si (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificérile §i completirile ulterioare:

o cazul vanzdrii unui teren aflat in proprictatea privatdi a statului sau a unitiii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buné credinii ai acestora
beneficiazi de un drept de preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiilor.

Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local.

Proprietarii constructiilor sunt notificati in termen de 15 zile asupra hotérérii consiliului local
si isi pot exprima opfiunea de cumpiirare in termen de 15 zile de la primirea notificirii”.







~ JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

“ie. C0 Pefa Revolufied nir. 1, cod 555300
.+ Tel..0269/561.147, 0269/561.005, fax 0269/561.012

., e-mail:
Directia Tehnica Nr. 21865/18.11.2022
Compartimentul Tehnic si Informatic
RAPORT DE SPECIALITATE

privind vinzarea terenului de 324 mp. situat in Cisnidie, str. Teilor nr, 14, identificat prin CF
nr. 113769 Cisnidie, nr.CF vechi: 10793 nr. Cadastral vechi;:3513, nr. topografic 1758/2/2,
proprietatea domeniului privat al orasului Cisnadie, cu respectarea dreptului de preemptiune
al proprietarului constructiei

Prin adresa inregistratd la Priméria orasului Cisnidie cu nr. 12609/13.07.2022 numitul Bolita
Simion solicith cumpirarea terenului pe care se afld constructia magazie Inscris in CF 113769
Cisnadie, nr.crt Al.l nr.cadastral/topografic 113769-Cl, teren concesionat prin Contractul de
Concesiune ar. 601/22.01.2007, identificat prin CF nr. 113769 Cisnidie, nr.CF vechi: 10793 nr.
Cadastral vechi:3513, nr. topografic 1758/2/2, in suprafati de 324 mp., situat in Cisnidie, str. Teilor
nr. 14, -
fn conformitate cu art.364 alin.(1) si (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile i completarile ulterioare:

Jn cazul véanzarii unui teren aflat in proprietatea privati a statului sau a unititii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de -bund credinid ai acestora
beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpirarea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vénzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local.

Mention#m faptul ci a fost intocmit raportul de evaluare Inregistrat cu or. 1742/15.11.2022
pentru stabilirea pretului de piatd a terenului, de cétre expert evaluator AL.Tomi Sorin Toma, la
suma 44.000 lei, respectiv 135,80 lei/mp. Specificim faptul ci redeventa a fost plitita in totalitate.

Proprietarii constructiilor sunt notificai in termen de 15 zile asupra hotérérii consitiului local
si 1si pot exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirca notificdrii”.

La data semnarii contractului de vanzare-cumpdrare, contractul de concesiune nr.
601/22.01.2007 inceteazi. :



Fati de cele expuse propunem initierea unui proiect de hotdrére privind vénzarea terenului de
324 mp. situat In Cisnddie, str. Teilor nr. 14, identificat prin CF nr. 113769 Cisniidie, nr.CF vechi:
10793 nr. Cadastral vechi:3513, nr. topografic 1758/2/2, proprietatea dornemulm pnvat al orasului
Cisnédie, cu respectarea dreptulul de preemptiune al proprietarului constructiei.’

- (Dire'cidr ?W
- Réadoiu Nicolgel Viler

Red./dact. IV 7



LUnSLILE LOGaE Lisnadie : : Anexa ia Hotararea nr. .../...noiembrie 2022

AL.TOMt SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR lag. 10106

EvaluariAZ.ro N

Tel; +40 0723 006 264

S Mail; ufﬁaa@evaluarlaz.m
RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT: Orasul cisnaarie PRIAARIA DR o e

f::;_«f/m 1fmmzz

i et

RAPORT DE EVALUARE™ "

Teren intravilan liber cu suprafata de 324 mp din acte-

masurata 324 mp:

Adresa: Cisnadie, strada TEILOR, NR. 14
Proprietar: Orasul Cisnadie -Domeniul privat
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: ..~ 7

Data evaluarii: - ..~ "

Data intocmirli raportului de evaluare; /= 1 5u0

Acest raport de evaluare este confidential; atdt pentru client, cit si pentru evaluator si este valobif numai
pentru scopul mentionat; ny se acceptii nicl o responsabiiitate daci este transmis altel persoane, fie pentru un scop
declarat, fie pentru oricare alt scop.






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

EV&IU al" iAZ . I‘ O Facebook: FB.com/evalyariaz

Tek; +40 0723006 201
Mail; officel@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT: Orasul Cishadie

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 imobilul propus
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 desemhat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunulul imebilul, 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 2022 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unej
tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementulul proprietatii. in elaborarea lucrarii au fost
luati in considerare toti factorii care au influerita asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

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

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

Cu stima,

Al.tomi Sorin Toma
Evaluator Autorizat
Membru Titular Anevar
Leg 10106 valabila 2022







AL TGMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membn: titular ANEVAR leg. 10106

. o . Weh; www EvaluariAZ ro
EvaluariAZ JO X Facebook: F&.comievatuariaz
Tel: +40 0723 006 291

Mail; office@evaluvariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
. Termenil de referinta ai evaluarii
1. identificarea si competenta evaluatorului
ldentificarea clientului §i a oricaror alti utilizatori desemnati

Scopul evatuarii

Ll

ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Tipul valorii

Data evaluarii

N o oW

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

© ®

Ipoteze si ipoteze speciale

. Restrictli de utilizare, difuzare sau publicare

=
O

- Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportuiui
13. Riscul evaluarii

II. Prezentarea datelor

1. Identificarea proprietatii imobiliare sublect. Descrierea juridica

2. [dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
3. Date despre zong, orag, vecinatati si amplasare

4. Informatii despre amplasament

5. Descrierea constructiiior

6. Date privind impozitele si taxele

7. Istoric, incluzdnd véanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
I1l. Analiza pietei imobiliare
IV. Angliza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
VI, Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VIl. Ahexe raport






EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15,11.2022 CLIENT :

Orasul Cisnadie

SINTEZA EVALUARI

- Raport de evaluare cu inspectie -

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membri: fitular ANEVAR leg. 10106

Web; www.EvaluariAZ.ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

Nr. raport/1742/15.11.2022

Numele beneficiarului

Orasul Cisnadie

Nume proprietar

Orasuli Cisnadie-ddmeniul privat

Proprietate Existenta

Tip proprietate evaluata | Teren -

Subtip proprietate teren: intravilan constructii;

Cod postal 555300

Adresa proprietatil Judet,Sibiu /Cisnadie/strada TEILOR , NR. 14
Carte Funciara nr. 113768

Numar cadastral 113769

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

-Extras of cu nr. 113769 —incheiere cu nr.89197 din 15.09.2022
-Certificat de urbanism cu nr.894/12.10.2022;
-Plan de situatie Da

Dreptul de proprietate

Constructie: -Bolata Simion si Bolata Maria

Teren:Drept deplin
Utilizare existenta constatata Teren intravilan;
Teren St {mp}) | Din acte 324 ; masurata 324

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

4.8902

Valoare abordare prin comparatii

44000

LEI

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

ALTOMI SORIN TOMA —membru titular ANEVAR

Data inspectiei 12.11.2022
Data evaluarii 12,11.2022
VALOAREA DE PIATA 44.000 LEI 8.998 EURO
recomandata, din care:
OBSERVATH SPECIALE
Localizare Urban’

Nivel de activitate a pietei (NAP)

| Scazut ,. terenul este situat median

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Ex. : scozuta;

Amplasare mediana/ in curs de dezvoltare.

Energie electrica, apa, canalizare, gaze

Acces Da
Drum public
Utilitati: Da, lateren







EvaluariAZ.ro

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Mermbry titular ANEVAR Jeg. 10108

Web; www.EvaluariAZ.ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie

Incadrare in clase de risc seismic (I-IV)
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Nuecazul

Utilizare

-teren concesionat, pe teren se affa o locuinta apartinand pf Bolata
Simion si Bolata Maria

Identificare imobil

S-a realizat identificarea in teren adresa postala,

Diferente fata de actele de Nu sunt
proprietate, constatate la inspectie _
Caracteristici Teren Liber Intravilan

Certificat de urbanism valabil: da;
Documentatie codastrala: da;
Restrictii construire in. CU (intravilan):nu;

Alte Observatii

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

- Teren construjt si concesionat

- Teren aflat in prelungirea unui teren

Semnatura si parafa evaluatorului

EC Al.Tomi Sorin Toma -Membru titular ANEVAR

Leg.10106 —valabil 2022







AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR feg, 10108
Web; www EvalusiAZ ro

EV&]U.&I’ iAZ.r O 7 Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

TERMENI! DE REFERINTA Al EVALUARII

Lucrarea este efectuata de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma Membru Titular ANEVAR,
specializat EP! , EBM, posesor legitimatie nr. 10106
Subsemnatul declar ca opiniile 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 unei persoane
afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru conciuziile 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 2022 .

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 324 , CF 113769 nr.

cad 113769 ;

categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,

Imprejmuire: cu imprejmuire

Utilitatile: energie electrica, apa, gaz,canal —la limita teren.

Conform ceriificat de urbanism prezentat, Nr. 894/12.10.2022; eliberat de Primaria Orasului
Cisnadie; terenul






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

ot ’ Web; www. EvalusiifAZ.rg
EV&IU&I’ ]_AZ . I’ 0 ) Facebool:: FB.com/avaluariaz
Tek +20 0723 006 261
Mall; office@evaluariaz,ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie

* situat in INTRAVILAN, PROPRIETAR!: A1.1-INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE
COTA 1/1

BOLATA SIMION SI BOLATA MARIA; Al -INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE
COTA 1/10RASUL CISNADIEDOMENIUL

PRIVAT; Al -INTABULARE CU DREPT DE CONCESIUNE ASUPRATERENULUI PE
DURATA

*E proprietarul constructiilor COTA 1/1 BOLATA SIMION SI BOLATA MARIA.

* zona protejata NU

* cu interdictii de construire NU

* zona declarata de interes public NU

; Schita cadastraia este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunite terenului fiind corect
corelate cu inscrisurile documentare.

Adresa: , Localitatea Cisnadie , str. TEILOR , NR. 14 , Judetul Sibiu

Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: Nr. cad
113769

Carte Funciara:

113769

Proprietar: Orasut Cisnadie —Domeniul Privat,dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara
astfel:

Sacte=324 mp ;Smas =324 mp

4, Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata.
Valoarea de pliatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpiritor hotirst si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepiértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si firs constrangere .- SEV 100

5. Data evaluarii;
Data inspectiei: 12.11.2022
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat AlTomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaluarii: 12,11.2022
Data intocmirii raportului: 15.11.2022






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

. . S Web; wow, EvaluaiAZ.ro
EV&IU aI‘ IAZ . I'O Facebaok: FB.com/avaluariaz
Tel, +40 0723 006 201

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11,2022 GLIENT : Orasul Cisnadie

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 Ia inspectia vizuala, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la. .&apitolul 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 imobilut subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza.

7. Notura 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 urmatoarele
Yanzark

pentru COMPARABIRA Alinternet sl informatil telefonice
= https://www.storia.ro/ro/oferta/parcele-de-vanzare-cisnadie-iDgS2Qpentru

e (OMPARABILA 8. internet sl informatii telefonice

https:/_lwww.sto‘ria.m[’m_lofertajvand—teren‘-in"tra\filan-in-orasu!—cisnadie—lDrM?ﬂpentru
COMPARABIA O internet of informatii telefonive
NLLDS:// WWW.IMOTa0ar 24,10/ @NUBLUNY Y LU-Mp-Teren-vanzare-cisnagie-3.1 56673
Proprietarul imobilului - pentru informatiife legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

* Informatii privind piata imobifiara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

s 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 tertd persoand firi obtinerea, in prealabi, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeaz la punctul 8 de mai jos. Nu se

asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoani in afara clientulul, destinatarului evalugrii si
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celor care au obtinut acordul scris §i nu se accept responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezuitate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare fsi pastreazd valabilitatea numai in situatia ih care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali- si- politici, rdman nemodificate in raport cu ceie
existente la data Intocmirii raportului de evaluare.

Evaiuatorul nu este responsabil pentru problemele de naturs legali care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Tn acest sens se precizeazs c3 nu au fost ficute cercetsri specifice ia arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil §i se poate tranzactiona, cd nu exist3
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriats.
Proprietatea imobiliara se evalueazd pe baza premisei ¢ aceasta se afl4 in posesie legal¥ {titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ¢d proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piat# va fi afectats.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti
dimensiunile aproximative ale proprietitii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s&
vizualizeze proprietatea. Tn cazul in care existd documente relevante {masuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate,

Evaluatorul nu are cunogtint asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar firs a
se limita doar Ia acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si aite
sisteme de functionare, fundatia, etc), sau asupra conditilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliar3 n cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, 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 stirii proprietatii, astfel
de informatil depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofers
garantii explicite sau implicite Tn privinga stdrii in care se afl§ 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, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
9
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surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt
adevarate si corecte. Evaluatorut nu isi asums responsabilitatea In privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu it va dezviiui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor -prevdzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cénd proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunil incredintate de citre clientul numit in

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

Ipoteze speciale —
-teren concesionat in favoarea pf Bolata Simion si Bolata Maria
-peteren exista constructii — magazie

-teren aflat in prelungirea unui teren

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 alti 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 urmeaz§ s apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de cdtre alte persoane dect 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 referinf ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (TVS 104)
SEV 105 - Abordiri §i metode de evaluare

Standarde pentru active
Bunuri imebile
SEV 230 - Drepturi asupra proprictifii imobikiare (IVS 400)
GEV 232 - Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri
SEV 233 - Proprietatea fn curs de construire (TVS 410)
SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienfa energetici (EVIP)

10
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GEV 3500 - Determinarea valorii impozabile a cladirilor
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile '

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 modu! 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 selectaril valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii de pi-afa 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 imobiliar3 propusi:
» activitatea curentd si tendintele pietel relevante;
- in prezent, piata imobiliar3 specificd este putin activs, consecinty a reducerii numarului
de tranzactif pe fondul sciderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, Thsd numarul
tranzactiilor va raméne redus.
® cererea curentid §i cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localititii;
- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilitdtii reduse a finantsrii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietiti similare, insad ritmul de
reducere va incetini.
¢ cererea potentiald si posibild pentru utiliziri alternative;
- pentru proprietatea evaluat¥ nu exist3 utilizéri alternative care s4 respecte criteriife celei
mai bune utilizari,
*» vandabilitatea curentd a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider c3 gradul

11
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de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
* orice impact al unor evenimente previzibile (la data evalugrii) asupra valorii imobilelor;
- posibilitatea scaderii puterii de cumpérare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.
s abordarea valorii adoptati si gradul de fundamentare al evalusrii cu informatii de piat4;
~ pentru estimarea valorii de piata a proprietétii tip teren s-a apelat la abordarea prin
piata . Rezultatul evaludrii: a fost selectats valoarea obtinutj prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piat, verificate pentru
valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respecty 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 muite 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 curentd si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
* cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localititii — scazuta

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

impactul oricaror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare a proprietatiii

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

o

. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras ¢f cu nr. 113769 —incheiere cu hr.89197 din 15.09.2022
-Certificat de urbanism cu nr.894/12.10.2022;
-Plan de situatie Da

12
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Mentiune: In scopul deciarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat construit .

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zoha:
- Proprietatea evaluat3 este situat3 in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada Teilor, Nr. 14 , 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 retativ 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 , NR. 14
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ medie
- Feroviar: nu :
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient agreabii
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluatd este situatd in intravilanul localitatil Cisnadie, cu acces din strada
Teilor , zona preponderent rezidentiala de casefvile, in dezvoltare, situata la mediana
localitdtii Cisnadie zona B.

- Accesul la teren se face din strada TEILOR, strada asfaitata 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 324 mp din acte si 324 mp - masurata, categoria de folosinta: curti
constructii, cu destinatie conform Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 894/12.10.2022 ;
eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localititii Cisnadie, avand
destinatia curti — constructii —

i3
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, cu deschidere d = 15 ml la str.:

* situat in INTRAVILAN, PROPRIETARL: A1.1-INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE
COTA 1/1

BOLATA SIMION SI BOLATA MARIA; Al -INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE
COTA 1/10RASUL CISNADIEDOMENTUL _

PRIVAT; Al -INTABULARE CU DREPT DE CONCESIUNE ASUPRATERENULUI PE
DURATA

*E proprictarul constructiilor COTA 1/1 BOLATA SIMION SI BOLATA MARIA,

* zona protejata NU

* cu interdictii de construire NU

* zona declarata de interes public NU

- Forma terenului: regulatd - putin in panta, neavantajoas

- Raportul laturilor: defavorabil;

- Inclinare: plat

- Tip drum de acces: drum asfaltat - str. TEILOR,

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

- Energie electrica, alimentare cu apa, canal ,gaze, telefonie — la teren.
Amenajéri ale terenului:

- terenul este ingradit;

5. Date privind impozitele si toxele
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, incluzéind vanzarile anterioare si ofertele sou 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.

. ANALIZA DE PIATA
Analizs preliminars 2 economiel:

Perspectivele pe termen scurt ale activitdtii economice in zona euro au cunascut o deteriorare

abruptd si sunt marcate de incertitudini foarte pronun tate. Pandemia de COVID-19, care a inceput

in China si s-a rdspdndit recent in italia si in alte jéri, implicd un soc negativ semnificativ, care se

preconizeazd cd va avea un impact nefavorabil puternic asupra activitétii zonei euro, cel putin pe

termen scurt, afectdnd atét cererea, cdt si oferta. Deteriorarea activitétii economice in China siin
14 .
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alte tdri afectate presupune o crestere mai scézutd a exporturilor zonei euro si perturbdri ale
lanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd c recentele corectii drastice de pe pietele
bursiere mondiale vor conduce la o deteriorare a fncrederii 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 i serviciile recreative si culturale).
Impactul deplin al socului produs de COVID-19 este, in acest stadiu, foarte dificil de evaluat.
Expertii au finalizat projectiile de bazd pentru zona euro la 28 februarie, pe baza informatiilor
disponibile la acea datd si a ipotezelor cu data-iimité la 18 februarie. Cu toate acesteq, informatiile
care au devenit disponibile in cursul lunii martie cu privire la o rdspdndire mai rapidd a COVID-19 n
zona euro $i la nivel mondiai, insotitd de un declin puternic ol pietelor financiare si ol preturilor
petrolului, nu sunt incluse in proiectii. Prin urmare, proiectiile sunt caracterizate de riscuri
semnificative in sensul scéiderii, in special pe termen scurt. De asemeneuq, amploarea, severitatea si
durata mdsurilor de carantiné amplificd riscurile in sensul scéderii la adresa perspectivelor pe
termen scurt. :
Desi durata i 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 urmitoarele funi,
permitind o normalizare a cresterii in semestrul 11 2022 . Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativé disipare a incertitudinilor la nivel mondial,
redresarea progresivd implicitd a cererli externe si relaxarea fiscalé semnificativd ar trebui sé
sprijine redresarea cregterii. Pe ansambly, se-asteaptii ca dinamica PIB real st se reducé de lo 1,2%
in anul 2019 la 0,8% in 2022, urménd sé creascéi la 1,3% in 2021 si 1,4% n 2022. Comparativ cu
proiectiile din decembrie 2019, cresterea a fost revizuitd in sens descendent cu 0,3 puncte
procentuale pentru 2022 s cu 0,1 puncte procentuale pentru 2021, in principal pe seama
epidemiei de COVID-19. _
Se estimeazd cd inflatia IAPC va scddea usor de la 1,2% in 2019 la 1,1% in 2022 si va urca pénd la
finele orizontului de proiectie, ajungénd la 1,6% pand in 2022. Incetinirea de ritm consemnaté de
profilul inflatiel IAPC in cursul anului 2022 reflectd ratele negative ale componentei »produse
energetice” o inflatiei IAPC, pe seama scéderif preturilor petrolului péné la data-limitd, generatd
partial de preocupdrile referitoare la perspectivele globale ca urmare a COVID-19. Dincolo de
impactul asupra pretului petrolului, implicatiile rédspéndirii COVID-19 asupra inflatiei sunt marcate
de incertitudini semnificative. Conform proiectiifor, presiunile in sensul scéiderii preturilor asocigte
reducerii cererii in 2022 sunt compensate, in mare mdsurd, de efectele in sens ascendent legate de
perturbdrile fa nivelul ofertei, desi aceastd evaluare este marcaté de riscuri evidente in sensuf
scdderil. Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebuj s fie
sprijinitd de revigorarea progresivd a activitétii economice, de dinamica relativ robustd g
cdstigurilor salariale, in contextul unor conditii restrictive pe piata fortel de murnicd, si de redresarea
marjelor de profit. In plus, majorarea preturilor materiilor prime non-energetice si g preturifor
importurilor ar trebui sd contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice si
alimente. Comparativ cu prolectiile din luna decembrie 2018, perspectivele inflatiei IAPC sunt
nerevizuite.!1}
in contextul gradului ridicat de incertitudine asociat impactului economic al pandemiei de COVID-
18, au fost elaborate scenarii nefavorablle referitoare la acesta bazate pe modele (Caseta 3).
Materializarea acestor scenarii ar implica, in comparatie cu proiectiile din martie 2022, o reducere
a dinamicii PIB cu 0,6 puncte procentuale pénd la 1,4 puncte procentuale in 2022, in timp ce
inflatia ar fi mai scdzutd cu 0,2 puncte procentuale pénd la 0,8 puncte procentuale, in functie de
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severitatea scenariului si de modelul utilizat. Ar trebui mentionat faptul c& aceste scenarii nu iau in
caleul rispunsurile din partea politicii monetare si a celei fiscale. Includereq acestora ar putea
atenua in mod semnificativ efectele in cadruf scenariilor

Economia reald

Cregterea 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 Criciun si grevele din Franta,
rezuitatele mai slabe au reflectat, in principal, evolutia in continuare modests a
sectorului prelucrdtor, probabil datoratd unor factori globali nefavorabili.

https://www.ecb.europa.eu/pub/projections/html/ech.proiections 2022

03_echstaff~dfal9et 8c4.ro.html

Am scris acum trei séptimani o estimare legati de evolutia pistei imobiliare in 2022 (s o2

- . ). Scriam in acest articol ¢ economia roméneascé va intra in recesiune dacs se ndeplinesc cateva
conditil. Doua din conditii erau: evolutia negativé a epidemiei de coronavirus si continuarea instabilitatii
politice.

Se pare ca in acest moment aceste dous conditii se indeplinesc si sunt suficiente s& genereze
recesiunea. Guvernului PNL nu i-a reusit planul legat de alegerile anticipate, iar evolulia epidemiei de
gripa a ajuns deja intr-un stadiu oritic.

Recesiunea a inceput deja Ia nivel mondial si va afecta serios majoritatea sectoarelor economice.
Activitatea multor companii a scézut iar planul de afaceri pentru primul trimestru din 2022 nu va fi
realizat. In lanfurile de aprovizionare au aparut deja situatii critice. Multe companii au interzis toate
calatoriile ,neesentiale”, iar unele au interzis toate c3lstoriite internationale. In timp ce companiile de
turism au un impact direct, toate companiile care depind de Tntalniri in persoana pentru a gestiona
vanzérile si pentru a dezvolta afacerile sunt afectate. Multe firme vor intra in faliment, pentru ca nu vor
avea suficiente incaséri. Multe contracte vor rdméane n stand-by sau nu se vor realiza. Multe asociatii gi
fundatii nu vor mai beneficia de fonduri pentru- continuarea activititilor si probabil Tsi vor opri activitatea.
Oamenii Isi vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor scumpii.

$i antreprenorii roméni vor avea probleme majore. Firmele care imports produse din italia, au Tnceput
sé foloseasca depozite tampon In care tin marfa in carantind o perioada de timp. Firmele care
organizeaza nunti, targuri si expozitii practic i 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 tn
somay. Incasérile statuiui vor fi diminuate semnificativ. Acum guvernul PNL are un motiv serios de a nu
mérii pensiile in septembrie 2022 si ar trebui s3 abordeze guvemnarea in aceasts perioada la modul cel
mal serios si sd renunte definitiv la alegerile anticipate.

Nu prea fnteleg de ce in ultima vreme au aprut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata
imobiliar8 tn 2622 . E un optimism fals. Evitatj aceasts capcang si fifi realisti. Tn acest moment este
evident ¢a 2022, va fi un an greu in toate domeniile, inclusiv in imobiliare. Vanzarile imobilefor vor
scadea dramatic $i vor scédea si prefurile.

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

inchiderd de imobile (anariamenie, cass Serenurl snetl comercisle. spetl de denoritars, sk da

hups:/icgsedyinbravita ro/piata-imobiliara-va- fi-afectata-g-nona-criza-esic-deja-cvidents-martic-2622 /
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Delimitarea ariei de pinta pentru Imobiiul analizal: Piata specifica

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

Pe piata imobiliara locala se manifesta 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.

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

CEREREA

Cererea de proprietati similare se afla la un nivel scazut in raport cu imobilele existente, si
este influentata in acelasi timp si de posibilitatile de finantare ale potentialilor cumparatori ¢at 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 punctu! 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 specuianti , 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 e vanda .

Cu toate ca preturiie terenurilor intravilane in zona sunt in crestere usoara , exista un
comportament de expectativa din partea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor
care urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.

Oferte privitoare la imobile similare si cu functii apropiate exista dar , pe site-uri specifice,
Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluata este
caracterizata de urmatoarele elemente:

- este amplasata in zona periferica , avand o atractivitate scazuta pe piata imobiliara
datorita specificului acesteia;

- piata imobiliara este in stagnare, observandu-se o crestere usoara a preturilor pe toate
segmentele de piata , mai ale ale terenurilor intravilane , situate la distanta fata de
centrul localitati.
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Piata imobiliara a terenurilor in zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita
prudentei investitorilor, precum si a influentelor pietel finaciare nationale si internationale, cat sia
restrictiilor impuse la accesarea de credite.

lll. 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 Ia maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de 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 posibita, permisibila iegal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare valoare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

* cea mal buna utilizare a terenuiui liber,

= cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii { teste):
- permisibila legal;
- posibiia 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 terenuiui analizat.

Acest concept { CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladiriie 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 o unui teren liber sau construit care este [izic posibila,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

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

- cea mai buna utilizare a terennului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit
Permisa fegal — 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,
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impactul asupra mediului. In ceea ce privesteinchirierea 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 unel
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 inait, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice infiuenteaza 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 ia venitul net. Dupa aceasta se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse {teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiel si capitalului necesare realizarii constructiel. 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 fung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata econemica sau utila a constructiilor.construit.

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

V. EVALUARE

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care Ia 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 terenuiui trebuie estimat3 avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelsrii si dezvoltarii. _

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats
atunci cénd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile,

Atunci cand nu existé suficiente vanzéri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piats, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

-Extractia de pe piaté este o metodd prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de
vanzare al unei proprietdti construite, prin sciderea valorii contributiei construciiitor, estimati
prin
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metoda costului de inlocuire net.
- Metoda alocarii, cunoscutd §i ca metada proportiel, se bazeaz4 pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiel, care afirmé c3 exist3 un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdti Imobiliare, din anumite
localizéri,
-Metoda alocirii nu este recomandatd atunci cnd exist3 informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere. '
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru construciii In cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptind situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltSrii unui teren liber.
-Metoda reziduald poate fi utilizat8 in estimarea valorii terenutui atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii: -
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenulul ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimat3 cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliars este stabilizat 5i este
cunoscut sau poate fi estimat;
c) pot fi identificate pe piati ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) dac3 existd autorizatie de construire,
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitat3 deoarece pe piata interns, in prezent, existd
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri.
- Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metod# prin care renta funciari este capitalizata
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piat¥ pentru a estima valoarea de piat a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic3 a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Daca renta contractuald corespunde rentei de piaté, valoarea estimat3 prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat3 va fi echivalent3 cu valoarea de piati a dreptului de
proprietate.
-Analiza parceldrii 5i dezvoltérii este o metod# foarte specializati, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentry a fi divizate in parcele mai mici si vindute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali.
Metoda este utitizats pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare i
(re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
- Metoda parceldrii si dezvoltirii este utilizats in studii de fezabilitate si in evaludriin care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

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

4.2.1 Comparatia directa
Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzirilor/ofertelor de pe
piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.
20






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Memibru titular ANEVAR teg. 10106
Web; wwav.EvaluaniAZ ro

EvaluariAZ.ro - Facebont, pae A1

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie

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

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

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

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care.au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii si riu de natura/ tiput acesteia.
fn ANEXA A este prezentats determinarea valorii de piatd pentru teren prin tehnica comparatiei
directe

, o . 44,000 LEI echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA

COMPARATIEI VANZARILOR - _ | 8.998 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezuitatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru 2 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 44.000 LE! echivalent 8.998 EURO

Criteritle 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 reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata:
44.000 LE! echivalent 8.998 EURO

valoare obtinuti prin tehnica comparatiel 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 anumit3 definitie a valorii.
Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaz3
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.
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Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul
prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatifior valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exacts a acestora datorit modificirilor majore ce pot
interveni pe piatd Intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni n
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimatd ih urma evaluirii proprietatii trebuie
considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietdtii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, aga cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

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

Legitimatie nr 10106

VL. ANEXE

Localizare proprietate subiect:

G.

«F - - 7
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v B

Documentele de proprietate si cadastru
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) conferd c:lmptu! de a execula fucran de constructii.
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in geeste candte
Dups primitea prezentului Cortificat de urbanisin, TITULARUL are obligatia G¢ & 50 prezenta |a autornitatea
competenta pontey protectia medisiuj in vedered evaluani initiale a investitiel si stabifirii necesitati evaiuaei:
efectelor acesteia asupra mediuiui. In urma evatudeii initiale a vivestitiel 58 va emite actul administratival
--autoritat’ competatite pentru proteciia medndur. .

in situatia in care autortatea competents penteu protectia mediulut stabilogte necesstalea evaluar cfectelor
" investitiel asupra mediului, solicitantud are obll_ga‘ua_ de & potifics acest fapt autorstati admimstratees publice !
sompetente cu privire ja gngglmgregrcgrgrii'bmtm autorizarea executarii lucrarilor de coustruct, :

‘T siuata i care, dupd eonteres Conificatuli: de urbanisin on pe parcursul derulare proceduri de evailiare
& olectelor Investahel asupra mediuly solicitantul réntnta i3 intentia de reatizare a investiliet, acesti are
obligatia de a notifica acost fapt avtontabi administratici publice competente.
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Anexe de calcul:

Anexa A Evaluare teren

NR.CF 413769 Nr. cad/Top 113769
Elerente de comparatie Terenulevatuat | Teren compatabil | Teren comparabil | Teren comparabil "C*
. “A” (oferta) "B (oferta) _(oferta)
Pref vnitar vanzare [ ofertare (Earo / wp) 28,00 75,00 44,12
[Data ofertari Nodembrie 2022 | Noiemlwie 2022 Nolembrie 2022
Pret de vanzare negociat (Eur/np)-5% 26,60 .25 4.9
Drept de proprietate Deplin Deplin . Deplin, Deplin
ajustare penttu dr. de proptietate (euro / mp) 109 ) (P, 0
' 0 Q i
Pre} ajustat (Buro / mp) _ 7 36,60 7125 41,91
Regtrictii legale in apropiers similar simifar sjilay
lajustare pentiu restrictii legale (Buto / mp) ' ol i [
0 0 0
Pret ajustat_(Buro / mp) 26,60 71,25 41,91
Conditii ale pletei In piata la piata ia piata _ la piata
ajustare pentu cond. de piata (Buro /op) ' {125 O 005
0 0 0
Pret ajnstat (Baro / mp) _ 26,60 7125 41,91
Localizare Csnade -Toor 14 |Cloadi-ierior  |Cinad-sinkr |20 “erir estea sre
10%)] %] 15%
3 0 [
Pt sfustat (Bre/ mp) 292 T 83—

37
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Caracteristicl fizice teren - yuprafata (mp) 324,00 400}, 1,000 510
ajustare pentru caracteristici fizice (Buro /) S 0% _ 5%| . 3%
_ _ 0 3,56 _ 145
Pret ajustat (Puro / mp) : _ . 2926 74,81 49,65
Utikitatile tehnico-edilitare disponibile | apa ,gaz curent, canal fara similar in apropiere
ajustare penire utilitati (Buro / mp) L 20% 0% ' 5%
6 g 2
Pret ajustat (Buro /mp) — . 2946 74,81 49,70
Desclitdere { forma) Acces «deschidere de [ deschidere 14,33 ml superior- | deschidere-25 mi rap. Laturi
deschidere 17,5ml-
— 19 __| raport iaturi -similar superior Y3-superior
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) _ 0% -20% -20%|
) . 0,00 -14.95 9,94
Pret afustat (Baro / mp) N 2945 59,85 39,76
Amenajare constryit Tiber se vinde cu bber
. . ) constructii
Fajustate pentru incadrarsa in PUZ (Euro / mp) 0%y 0% ) 0
. ____ 2m 36,00 500
Pret ajusiat (Buro / np) : - avde 29,85 31,76
ajustare totali bruty - T 49| 28
ajustare totald bruts (% din preful de vinzare) N o 375% 64.7% 63.8%
Preg ajustat (Furo / mp) 2146 G 2TA6 ll 29.85 76
Suprafata teren exchusiv = 324,00 np
Valoare ki'Buro = 4,8802
Valoate teren exclusiv = 43508 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 44.000 L
_ echivalent 8.998 EURO

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

vanzate pentry a avea matja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorutui si al vanzatorului
m cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere econoniica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze

puternic in interactiunea cu cumparatorul promitent-din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valoxii

de piata. Rata scaderii pretului de oferta din proprie-initiativa este mai mare decat rata negocierii.

Referitor la ajustarea din negociere se mentioneaza ca mi se regaseste in ajustarea totala bruta,

Ajustare

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

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici 0 comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei A, C , aceasta este situata in zona petiferica ,
mai departe de case si centrul orasulu ;-5-a aplicat tehnica interviului;

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

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

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

Ajustare pentru amenajare - teren situat in prelungirea altui teren ;s-au aplicat ajustari negative la comparabila A intrucat
terenut este liber (-2Buro)

ajustari negative la comparabila B (-30Euro) terenul se vinde cu constructii , ajustarin negative la comparabila C (-8euro )
terenul este liber; .
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. ROMANIA
- JUDETUL SIBIU -
PRIM&R_IA ORASULUI CISNADIE
Str. Revolutiei-nr. 1; Tel.0269 561147, Fax.0269 561012
Nr. 18009 din 12/10/2022 o :
CERTIFICAT DE URBANISM
" Nr. . 894  din 12/10/2022
In scopul: VANZARE IMOBIL
~ Caummare a Cererii adresatede .~~~ ..PRIMARIA ORASULUI CISNADIE -
cu  sediul Injudetul . SIBIU .. .. . Cisnadie ,satll - cod postal 555300
Piata Revolutiei, nr. 1 ,bloc . ... .. scara ., et . ap. .. telffax 0269561147
e-mail - _ aneglstrata Ia nr 19009 din 12/10!2022 :
pentru imobilul - teren sifsau constructu - situat Tn_judetul Sibiu . CISNADIE . satu
iy GO0 pOgtal 555300 - TEILOR; pr. _14 , bloc , scara ; Ot iy @P. 88U identifica
prin CF 1137689 nr. topografic / nr. cadastrall 113769_—91 '
in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1 ! 2011 faza PUG | aprobat:

prin Hot&rarea Consiliului Local CISNADIE  nr. 238/2015
n conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completérile uiterioare,

_ . SE.CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC
Terenul este;

* situat in INTRAVILAN, PROPRIETARI:B4) intabu!afe drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota 1/1
BOLATA SIMION Si BOLATA MARIA; B7)-Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota 1/1
ORASUL CISNADIE-DOMENIUIL, PRIVAT C1%Intabulare drept de CONCESIUNE pe durata existentei
constructnlor, dobandit prin Conventle cota 1/1 BOLATA SIMION S| BOLATA MARIA

grevat cu servifuie NU _

~* zona protejata NU
* cu interdictii de construire NU
* zona declarata de interes public NU

2. REGIMUL ECONOMIC
* folosinta actuala: CURTI CONSTRUCTII .
* destinatia : L1 - SUBZONA LOCUINTELORANDIVIDUALE $I COLECTIVE MICI CU P -P+2 NIVELURI
- REALIZATE PE BAZA UNOR LOTIZARI-PARCELARI ANTERIOARE;
* Stabilita prin: P.U.G. aprobat cu H.C.L. 238/2015; H.C.L. 15472021
* reglementari fiscale: H.C.L. 66/2021; ZONA DE IMPOZITARE "B"
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3. REGIMUL TEHNIC

* 1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $1 GOLECTIVE MICI
* UTILIZARI: L1 - sunt admise: locuinte proiectate izolate, locuinte proiectate cuplate, locuinte proiectate
insiruite; . y o
* E\MPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: L1 - se mentin retragerile din planurile inifiale de
lotizare care variaza de1a o lotizare/parcelare la alta intre-dispunerea clédirilor pe aliniament si retrageri
aleatoare; se mentine limita pan la care se considera In planurile inifiale parcela construibila (afiniament
posterior), . ' '
* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR: L1 -
cladirile vor respecta regimul de:construire propriu zonei de. ampiasare,
* AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: pe acelasi lot/parceld
cladirile se vor amplasa respectand conditiile de cuplare (Art.6) si de asigurare a conditiilor sanitare cf.
legislatiel; garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate cu condifia s& nu depageasca
inaitimea gardului citre parcelele invecinate (2.20m), in acest caz este necesar-aviz amplasament 1SU
* CIRCULAT! SI ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR; stationarea autovehiculelor se admite
numai n interiorul parcelei, deci in afara a circulatiilor publice;
* INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: L1 - Indltimea maximé a cladirii mésuratd de la nivelul
terenului la cornisé va respecta indltimea maxima rezultata din armonizarea arhitecturii cu imobilele vecine;
* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:L1 - cladirile noi sau modificdrile/reconstructiile de cladiri existente
se vor integra n.caracterul general al zonel §i se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitecturd gi finisaje;
cladirile vor fi prevazute cu acoperis, functie de caracterul inifial al zonei,
* CONDIT!I DE ECHIPARE EDILITARA L1 - toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
se va asigura evacuarea rapid3 si captarea apelor meteorice in reteaua de rigole sau canalizare; toate noile
brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; -
* IMPREJMUIRI: se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel.
- gardurile spre strad vor fi transparente sau opace in funciie de caracteru! zonei, vor avea maxim 2.2m
in&ltime si minim 1.5m Tnaitime din care un sociu opac de 0.40m si, cele transparente vor fi dublate de gard
viu; gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu inalfimi de maxim 2.2m care vor masca spre vecini
garaje, sere, anexe.

POT: maxim 45%
* CUT: maxim pentru indkimi P+1 = 0.9 mp ADC/mp teren
* SUPRAFATA TERENULUI=324mp

Prezentul certificat de urbanism poaie fi utilizat in scopul declarat pentru:
VANZARE IMOBIL

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare
si nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructil. '
4.0BLIGATH ALE TITULARULUI _CERTEFICATU_LUI DE URBANISM:. _
in_ scopul elaboréarii documentatiei pentru autbriz_al_:'ea executérii lucrarilor de:constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului:

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA). privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice i private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliuiui 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in
legatura cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si
a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia-de acontacta autoritatea
teritoriala de mediu pentru ca aceasta s& analizeze si sa decida, dupé caz, incadrarea / neincadrarea proiectului
investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfdsoara dupé emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentafiei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente. _ o '

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de'mediu autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centraliz&rii optiunitor
PUB:!cului si formularii unui punct de-vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultérii
In aceste conditii.

Dupa primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL. are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenti pentru protectia mediului ih vederea evaludrii inifiale a investitiei si stabsiirii necesititii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului. In. urma evaludrii initiale a invesfitiei se va emite actul- administrativ al

ititii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului sﬁbiléste necesitatea evaludrii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru auforizarea executérii lucrariior de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea Certificatului de urbanism ori pe pércursul derularii procedurii de evaluare
a efectelor investitiei asupra mediului solicitantul renunti la intentia de realizare a investitiei, acesta are
obligatia de a notifica acest fapt autoritétii administratiei publice competente.
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§. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE!I DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmatoarele documente:

a) Certificatul de urbanism

b) Dovada titlului asupra imobitului, teren gi/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualiza

la zi §i extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie
legalizats); '

c) Documentatia tehnica - D.T., dup3 caz (2 exemplare originale):

[ID.TAGC, .. [OoT1oE COD.TAD.
d) Avizele si acordurile stabilite prin certiﬁdatul de urbanism:
d.1. Avize gi acorduri privind utilititile urbane si infrastructura(copie): B
[T alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avize/acorduri:
[ canalizare [ telefonizare
[l alimentare cu energie electrica [] satubritate
[ alimentare cu energie termica [ transport urban
d. 2.Avize si acorduri privind:
[ securitatea Ia incendiu [ protectia civila [ sanatatea populatiei

d.3.Avizelefacordurile specifice ale administratiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale
acestora {copie).

d.4.5tudii de specialitate (1 exemplar original)':‘

e) Punctul de vederefactul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Documente de plaid ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
Primar, Secretar Genjeral,
Huja Gheorghig:

Rusu Ciprian qu,stgﬂgin

ot
Jula

¥

Intocmit, ]
Baciu Eleng|
P

Achitattaxade 0 e, conform chitantei nr ~—  and8 Jo. Qo2
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului DIRECT la data de 14 1o, 19-20? .
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In conformitate cu prevederile legil nr.50/1 991 privind autorizarea executari lucréril’pr de constructii, cu
modificarile si completarile ulterioare ' : '

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
deladatade ... pindladatade ...

Dup# aceasti data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibilé, solicitantut urménd s& obfing, in conditiile
legii, un alt certificat de urbanism

SECRETAR GENERAL,

PRIMAR,
_ARHI'TE_CT SEF,
INTOCMIT,
Data prelungirli valabilitatii ...
Achitat taxa de lei, conform chitantei nr. din

Transmis solicitantuiui la data de




'!f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SIBIU Nr. cerere 89197
g‘f Biroul de Cadastru si Pubticitate imobiliara Sibiu Ziua ~ 15
b Luna 09
> - _— Anul 2022
_zﬂNﬂEL EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
pymsane ) * PENTRU INFORMARE Eﬁﬁmﬁa
. Carte Funciard Nr. 113769 Cisnadie ’HEE | Mm MM

A. Partea |. Descrierea imobilului
. Nr. CF vechi:10793

Nr. cadastral vechi:3513

TEREN Intravilan Nr. topografic;1758/2/2
Adresa: Loc. Cishadie, Jud. Sibiu
‘Nr. [Nr, I N B
Crt ' f:::;rt;?lc "| Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
Al 113769 324
Constructil
Nr cadastral .
Crt | nr. topografic Adresa Observatil / Referinte
§ . ; ihi Nr. niveluri:1; S. construita la sol:14 mp; 5. construita
ALL | 113769-C1 Loc. Cisnadie, jud. Sibiu desfasurata:14 mp; MAGAZIE CONSTRUITA IN ANUL 2600
COMPUSA DIN :
LA PARTER: MAGAZIE.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Refednte

37338 / 06/04/2022
Act Administrativ nr, 31, din 01/03/2022 emis de PRIMARIA ORASULUI CISNADIE; Act Administrativ. nr. 17,

din 12/01/2022 emis de PRIMARIA ORASULUI CISNADIE; Inscris Sub Semnatura Privata nr. documentatie, din

20/01/2022 emis de CHILOM STEFAN DANIEL;
B4 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala ALl

1/1

1} BOLATA SIMION
2} BOLATA MARIA
89197 / 15/09/2022 _
Act Administrativ nr. 155, din 28/07/2022 emis de CONSILIUL LOCAL CISNADIE:

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1341
1) ORASUL CISNADIE-DOMENIUL PRIVAT

C. Partea 1. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referin
de garantie si sarcini te

B7

15333 / 03/04/2007

Contract De Concesiune nr, 601/2007, din 01/01/2007 emis de Consiliul Locat Cisnadie;

c1 |Intabulare, drept de CONCESIUNE pe durata existentel constructiilor, Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) BOLATA SIMION

2} BOLATA MARIA

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentry Informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 113769 Comuna/Oras/Municiplu: Cisriadie

Teren .

Anexa Nr. 1 La Partea | . R

Nr cadastral [Suprafata (mp)™ Observatii / Referinte

113769 324

[y

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

- AR BN AREWD

Al

N3769

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intrs | Suprafata | « N .
Crt folosinta | vilan f'mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cud Tpai 324 - - 1758/2/2  |io¢ de casa '
constructii
Date referitoare la constructii _
. Destinatie Situatie L
Crt Numar constructie Supraf. {mp) uridica| - Observagltheferlnte
S. construita la . sol;14 mp; S. construita

constructii anexa desfasurata:14 mp;" MAGAZIE ‘CONSTRUITA IN

ALl 113769-C1 - 14 Cu acte}\ Nyl 2000 COMPUSA DIN :
L A PARTER;: MAGAZIE.

Lungime Segmente
1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie fn plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢e= (m)
1 2 10.305

2 3 4.864

3 4 5.448

Document care contine date cu caracter personal, protelate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare an-line {a adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 113769 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadie

Punct Punct Lungime segment
fnceput]  sfarsit =+ (m)
4 5 15.831

5 6 1.518

6 7 19,304

7 1 15.417

* Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planui de prolectle Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetry,

** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici dect valoarea 1 miimetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, péstratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, far informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legti.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate Imobiliard cu codul nr. 231, 251P,

Asistent Refistrator,
MIHAELA JELAN

P
(parafﬁi Semnétural

Data solutionarii,
10-10-2022
Data eliberarii,

e

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

[

Refg%i‘
Juona " hoya)
i

i e
(para'fa‘slwmnatura)

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line [a adresa epay.ancpl.yo

Formulat versiunea 1,1
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ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

Str. P-fa Revelutiei nr. 1, cod 555300
Tel. 0269/561.147, 0269/561 005, fax 0269/561.248
htip:/Awww .cisnadie ro, e-mail: primarie@cisnadiere

1

Serviciul public de administrarea domeninlui
public-privat §i gospodiirie comunali

CONTRACT DE CONCESIUNE

NR. ‘»wf’“ .
Incheiat astazi, ... ..«..i i i e,

i. PARTILE CONTRACTANTE
Art.1

Oragui Cisnadie, judetul Sibiu, legal reprezentat de cétre dl. Johann
Krech, in calitate de primar, di. Adrian Doru Cristea, in calitate de secretar si
d-na Stela Heutschy in calitate de director executiv d., numit in continuare
CONCEDENT

si

Bolata Simion act de identitate Cl seria SB nr. )
CNP _ domiciliat in Cisné&die, str. 1 Decembrie nr.31 si Bolata
Maria act de identitate Cl seria SB nr. CNP: 77 ,
domiciliata in Cisnadie, str. , numiti in continuare
CONCESIONARI;
Il. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.2 In temeiul dispozitilor Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructii, republicatd si a Hotarérii Consiliului Local Cisnddie
nr.264 din 21 decembrie 2005, precum si a conditiilor impuse , partile sus
aratate, de comun acord, au convenit urméatoarele:
Art.3 Orasul Cisnadie , concesioneazd suprafata de 324 mp. teren intravilan,
inscris in C.F. Cisnadie nr. 3912, sub nr. Top. 1758/2/2, situat in Cisnédie, str.
Teilor, in favoarea concesionarilor, Boldtd Simion si Bolatd Maria, in vederea
extinderii constructiilor existente.
lil. DURATA
Art4 Durata concesionarii terenului este pe durata existentei constructiei,
incepénd cu data semnarii prezentului contract.






IV. PRETUL SI MODALITATILE DE PLATA

Art.5
1944

(1) Pretul concesiunii este de ‘6 lei RON/mp. Valoarea totala fiind de
lei RON.
(2) in termen de 30 zile de la incheierea prezentului contract,

concesionarul este obligat sa plateascd 1944 lei RON, in contul concedentului
RO93TREZ58020300105XXXXX, CUI 4406002, deschis Ia B.N.
TREZORERIA CISNADIE sau la caseria primariei.

(3) Intarzierea piatii redeventei se penalizeaza cu 0,15% pentru fiecare

zi de intarziere, iar neplata pana la sfarsitul anului 2007, atrage dupd sine
refragerea concesiunii.
V. OBLIGATILE PARTILOR CONTRACTANTE

Art.6

(

(1) Concedentul se obliga:

sa predea obiectul concesiunii in conditiile inserate In caietul de sarcini,
sd asigure libera si linistita exercitare a posesiei pe toatd durata
concesiondrii dacé s-ar interpune fapte si evenimente perturbatorii
imputabile lui.

s& puné la dispozitia concesionarului, terenul liber de sarcini, pe baza
de proces-verbal.
2) Concesionarul se obliga:

sa respecte sarcinilor stabilite prin caietul de sarcini.

sa obtina certificatul de urbanism si autorizatia de construire in termen
de 1(un) an de la semnarea contractului de concesiune, iar in termen de
2(doi) ani s8 inceapa constructia. Nerespectarea acestor termene poate
atrage dupa sine retragerea concesiunii.

autorizatia de construire va fi in conformitate cu prevederile Legii
nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
republicata.

sa obtina avizele tehnice definitive pentru realizarea investitiei.

sa obtind acordul pentru racordarea la retelele tehnico-edilitare de la
detinatorii acestora.

constructia va fi in conformitate cu prevederile regulamentelor de
urbanism aprobate.

concesionarului ii este interzis s3 subconcesoneze, in tot sau in parte,
unei alte persoane obiectul concesiunii.

sd inregistreze prezentul contract de concesiune in registrele de
publicitate imobiliard in termen de 60 zile de la data incheierii lui si s3
prezinte dovada inregistrarii la priméria orasului Cisnadie.






- sa suporte toate consecintele si rigorile legii referitoare la incilcarea
unor norme de respectare a documentatiilor privind extinderea
constructiilor, sau normele legale specifice domeniuiui de activitate
respectiv.

Vi. DREPTURI
Art.7 (1) Drepturile concedentului:

- concedentul are dreptul sa inspecteze terenul concesionat, sa verifice
respectarea obligatiilor asumate de concesionar;

- verificarile se vor efectua numai dupa notificarea prealabila a
concesionarului;

- concedentul are dreptul de a modifica unilateral partea reglementara a
prezentului contract, din motive exceptionale legate de interesut national
sau local.

(2) Drepturile concesionarului:

- concesionarul are dreptul s3 exploateze in mod direct, pe riscul si
raspunderea sa terenul care face obiectul prezentului contract de
concesiune.

Vil. RESPONSABILITAT! DE MEDIU

Art.8 Responsabilititile de mediu 1l privesc in exclusivitate pe concesionar.
VIil. FORTA MAJORA

Art.9 Forta majora exonereaza de raspundere pariile, in cazul neexecutdrii
partiale sau totale a obligatiilor asumate prin prezentul contract. Prin forta
majora se intelege un eveniment independent de vointa partitor, :mprewz;bll §i
insurmoentabil, apérut dupa incheierea contractului $i care Impiedica partile sa
execute total sau partial obligatiile asumate.

Partea care invocé forta majora are obligatia s& o aduc3 la cunostinta
celeilalte parti, in scris, in maximum 5(cinci) zile de la aparitie, iar dovada
fortei majore, impreuné cu avertizare asupra efectelor si intinderii posibile a
fortet majore, se va comunica in maximum 15(cincisprezece) zile de la
aparitie.

Data de referinta este data stampilei postei de expediere. Dovada va fi
certificaté de un organism abilitat de legea statului care o invoca.

Partea care invoca ferta majora are obligatia s& aduca la cunostinta celeilalte
parti incetarea cauzei acesteia in maximum 15(cincisprezece) zile de la
incetare.

Daca aceste imprejurdri si consecintele lor dureazd mai mult de 6(sase) luni,
fiecare partener poate renunta la executarea contractului pe mai departe. In
nici un caz, nici una din parti nu are dreptul de a cere despagubiri de la
cealalta parte, dar ele au indatorirea de a-gi onora toate obligatiile pani la
aceasta data.






IX. LITIGH

Art.10 Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract se
vor solutiona pe cale amiabila. in caz de esec, sunt compatibile instantele de
judecata.

X. INCETAREA CONTRACTULUI

Art.11 Incetarea contractului de concesiune poate avea loc in urmétoarele
situatii: A

(a)in cazul in care interesul national sau local o impune, prin
denuntarea unilateralé de citre concedent, cu plata unei
despégubiri juste si prealabile Tn sarcina concedentului.

(b)in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre
concedent, prin rezilierea unilaterald de citre concesionar, cu
plata de despagubire in sarcina concedentului.

(c)In cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-|
exploata, prin renuntare, faré plata unei despagubiri.

Xl. ALTE CLAUZE

Art .12 Prezentul contract se supune legii romane §i se completeaza cu
dispozitiile acesteia.

Art.13 Caietul de sarcini gi procesul verbal de predare-primire a terenului fac
parte integranté din prezentul contract.

Art.14 Acest confract de concesiune a fost incheiat in 4 {patru) exemplare,
doua pentru concesionar si dou pentru concedent.

CONCEDENT, =i CONCESIONARI,
PRIMAR, - .
JOHANN KRECH ' SIMION BOLATA
SECRETAR, o
ADRIAN DORU CRISTEA MARIA BOLATA

DIRECTOR EXECUTIV .,
STELA HEUTSCHY






