~ROMANIA.
: ~JUDPETUL SIBIU : o
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTA_’ RAREA NR. 273 o
privind vinzarea imobilului teren in suprafati de 332 mp. situat in Cisniidie, str. Teilor
nr. 18, identificat prin CF nr. 107883 Cisnadie, nr.CF vechi: 10795 nr. Cadastral
vechi :2955/2, nr. topograﬁc 1759/2/2/2, propnetatea domeniului prlvat al orasului
Cisniidie, cu respectarea dreptulul de preemptiune al proprletarulul constructiei

Consiliul Local al oragului Cisnadie, intrunit in sedintd publicd ordinari in data de 20
decembrie 2022, in numir de 16 consilieri; -

" VizAnd Referatul de aprobare nr. 19081/13.10.2022 intocmit de initiator si Raportul
de specialitate nr. 22706/05.12.2022 privind vinzarea imobilului teren in suprafati de 332
~ mp. situat in Cisnidie, str. Teilor nr. 18, identificat prin CF nr. 107883 Cisnddie, nr.CF
~ vechi: 10795 nr. Cadastral vechi: 2955/2, nir. topografic 1759/2/2/2, proprietatea domeniului
privat al oragului Cisnidie, cu respectarea’ ‘dreptilui’ de preemptiune al proprietarului
construcglel 1ntocm1t de D1recw;1a Tehmca,

' Vizind avizul comisiei ~1u:r1dv:.e, ‘ordine publics, siniitate, protectie socials,
invitimant, culturd, culte, tineret si sport nr. 939/19.12.2022, al comisiei economico —
financiare, agriculturd, programe de dezvoltare, mediu §i turism nr. 895/19.12.2022 i al
comisiei tehnice, amenajarea tentonulm administrarea domeniului public-privat, gospodrie
oréiseneasch si comert nr. 753/19.12. 2022;

in baza Hotirarii Consiliului Local Cisnadie nr96/2010 pnvmd aprobarea vanzarii
terenurilor concesionate persoanelor fizice: si _}urldlce,
. In conformitate cu art. 364 alin. (D) si () din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ cu modificarile s ‘completirile ulterioare;

o temeiul prgvedenlor 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” §i art.243 alin.(1) lit...a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile §i completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.l Se insuseste Raportul de evaluare nr.1746/10.12.2022, intocmit de citre expert
evaluator Al Tomi Sorin Toma privind imobilul teren identificat prin CF nr. 107883
Cisnidie, nr. CF vechi: 10795 nr. Cadastral vechi: 2955/2, nr. topograﬁc 1759/2/2/2, in
suprafatd de 332 mp., situat in Ctsnadle str Tellor nr. 18, conform anexei care face parte
integranti din prezenta hotfirdre. o :

Art.2 Se aprobi vinzarea unobﬂulm—teren identificat prm CF nr. 107883 Cisnidie, nr.CF
vechi: 10795 nr. Cadastral vechi: 2955/2, nr. topografic 1759/2/2/2, in suprafati de 332 mp.,
situat in Cisnidie, str. Teilor nr. 18, obiect al contractului de concesiune nr. 913/2007
incheiat cu concesionarul Stoica Ioan, respectiv act aditional nr. 1/2021 ncheiat cu Vasiu
Liana, Wolf Mariana si Stoica Pefru precum si a actului aditional nr. 2/2022 incheiat cu



Munteanu Alina, cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei de pe
acest teren, Inscrisd 111 CF 107883 Clsnadle 1dent1ﬁcat prin nr.crt.Al.1, top: 107883-C1.

Art.3 Valoarea contractulni de vinzare-cumpérare este de 49.000 lei, care se va achita
integral inainte de intocmirea actelor natamale dar nu mai tirziu de 60 zile de la adoptarea

_ pl' ezentci

.Art 4 Propnetarul construc’;1e1 va fi notlﬂcat in termcn de 15 zﬂe de la data adoptaru
prezente1 si poate sd 1s1 exprune op;luneam termen de 15 z1le de la prmurea notificirii.

Art.S Se imputerniceste prlmarul orasului Clsnadle, pentru semnarea contractului de
.vinzare-cumparare. : :

Art.6 La data semndrii contractului. de vAnzare- cumparare, contractlﬂ de concesiune r.
_ 913/29 01.2007 mceteaza :

Art.7 Ducerea la indeplin-ire_ég_'prczentei hotéféri se asiguri de Primarul _dré;sului_ Cisnidie,
prin Directia tehnicd §i Directia economich, ' ' '

Art8 Comumcarea si aﬁ§area prezentei se. vor face prm grl_]a Dlrecgm adm_tmstrape publici
locals, _ _

Adoptata in Cisnadie, Ia data de 20 decembrie 2022, ou 16 voturi ,,pentru”.

' PRESEDINTE DE SEDINTA,
COSMIN ARON BOBEANU

leuzare
Sa ‘Institutia Prefectulm Jude;ulm Slbm
= - . Primar o .
- Viceprimar
" Secretar General
Directia tehnici .
" Compartimentul administrarea domeniului pubhc giprivat — .
Directia. economicl - . _ :
Compartiment impozite si taxe
Compartiment financiar contabilitate  — '
" Munteany Alina — S}biu, Str Stefan cel Mate nt, 14 -
. Dosar sedinfa.” - :
- Ewden;ahotarérl o
Aﬁgaj — '
Rcd /Dact v,



CONSILIUL LOCAL CISNADIE Anexa la Hotiirfirea nr.273/28 decembrie 2022

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

Evalu ariAZ . 1" O me FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 008 201
Mait; ofico@avaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan liber cu suprafata de 332 mp din acte-

masurata 332 mp:

Adresa: Cisnadie, strada TEILOR, NR. 18
Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul privat
Solicitamt: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: 06.12.2022

Data evaluarii: 06.12.2022

Data intocmirii raportului de evaluare: 10.12.2022

Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru cifent, cét s pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se accept nicl o responsabilltate docii este transmis altei persoane, fie pentru un scop
declarat, fie pentru oricare alt scop.






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

: Web; www EvatuariAZ. ro
EV&IU.&I‘ ]_AZ . r O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mafl; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie
Catre:

Orasul Cisnadie , in calitate de Client
si

Orasul Cisnadie, in calitate de Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru 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 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 2022 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei
tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost
luati in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

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

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

Cu stima,

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







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

EV&IUELI‘iAZ.I’O Facemﬁ:%

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
i. Termenii de referinta ai evaluarii
1. identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului sl a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Natura §i sursa informatiilor pe care se va baza evzluarea

2P N W

ipoteze §i ipoteze speciale

[
o

. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
13, Riscul evaluarii
Il. Prezentarea datelor
1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2. lidentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
3. Date despre zona, orag, vecinatati si amplasare
4. Informatii despre amplasament
5. Descrierea constructiilor
6. Date privind impozitele si taxele
7. lIstoric, incluzind vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
ill. Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celel mai bune utilizari
V. Evaluare
V1. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VIl Anexe raport






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

Web; www.EvaluaAZ.ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
Nr. raport/1746/10.12.2022

SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului

Orasul C_iénadie

Nume proprietar

Orasul Cisnadie-domeniui privat

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Teren

Subtip proprietate

teren: intravilan constructii;

Cod postal 555300

Adresa proprietatii Judet,Sibiu /Cisnadie/strada TEILOR, NR. 18
Carte Funclara n. 107883

Numar cadastral 107883

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

-Extras cf cu nr. 107883 ~incheiere cu nr.31329 din 29.03.2022
-Certificat de urbanism cu nr.430/06.05.2022;
-Plan de situatie Da

Dreptul de proprietate

Constructie: -Munteanu Alina

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata

Teren intravilan;

Teren

st {mp} .| Din acte 332 ; masurata 332

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

4,9207

Valoare abordare prin comparatii

492.000 | LEI

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOM! SORIN TOMA —membru titular ANEVAR

Data inspectiei 06,12.2022
Data evaluarii 06.12.2022
VALOAREA DE PIATA 49,000 LE} 10.000 EURO
recomandata, din care:
OBSERVATII SPECIALE
Localizare Urban

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scazut , terenuf este situat median

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

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

Acces Da
Drum public
Utilitatf: Da, la teren

Energie electrica, apa, canalizare, gaze







EvaluariAZ.ro

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

Web;, wivw.EvaluariAZ ro

Facebook: FB.comfevaluatiaz

Tel; +46 0723 006 281

Mail; office@evaluariaz.to

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

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

Nu e cazul

Utilizare

-teren concesionat, pe teren se afla o clocuinta apartingnd pf Muntenu
Alina

Identificare imobii

S-a regiizat 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 cadastrala: do;
Restrictii construire in CU {intravilan):nu;

Alte Observatii

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

- Teren construit si concesionat

- Teren aflat in prelungirea unui teren

Semnatura si parafa evaluatorului

EC AlLTomi Sorin Toma -Membru titular ANEVAR

Leg. 10106 —valabil 2022







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

EValuaI' }..AZ.I‘ O Face?&%:%

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 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 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 cbmandat 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
hecesara 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 deciarat.

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaludrii il constituyie terenul intravilan in suprafata de 332mp , CF 107823 nr.

cad 107883 ;

categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,

Imprejmuire: cu imprejmuire

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

Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 430/06.05.02.2022 ; eliberat de Primaria Orasului
Cisnadie; terenul






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

Web; www.EvaluariAZ ro

EV&]U_ELI" iAZ . I' O Facebook: FB,com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie
* situat in INTRAVILAN, PROPRIETARI: Al.1-INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE

COTA 1/1
MUNTEANU ALINA; 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/t MUNTEANU ALINA.

* zona protejata NU

* cu interdictii de construire NU

* zona declarata de interes public NU

; Schita cadastrala este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect

corelate cu inscrisurile documentare.
Adresa: , Localitatea Cisnadie , str.TEILOR, NR. 18 , Judetul Sibiu
Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: Nr. cad
107883

Carte Funciara:
107883

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

Sacte=332 ; mp ;Smas=332mp

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 hotirat si un vﬁnzétor hotarat, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostintd de cauza, prudent gi fird constrangere .- SEV 100

5. Data evaluorii:
Data inspectiei: 06.12.2022
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat AL.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaluarii: 06.12.2022
Data intocmiril raportului; 10.12.2022






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10108

7 d Web; www EvaluariAZ.ro
EV&lU.aI“ IAZ o Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12,2022 CLIENT: 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 la inspectia vizuala, fara a se
Tntreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

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

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

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

informare:

= internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urmétoarele
Vanzari:

pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefonice
» https://www.storia.ro/rofoferta/parcele-de-vanzare-cisnadie-1DgS2Qpentru

* COMPARABILA B: internet si informatii telefonice

https://www.storia.ro/ro/ofertafvand-teren-intravilan-in-orasui-cisnadie-IDrM7opentru
COMPARABILA C: internet si informatii telefonice
https://www.imoradar24.ro/anunturi/510-mp-teren-vanzare-cisnadie-3156673
Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

o 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 fn scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cdtre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaluarii si evaluatorului verificator, agsa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoani in afara clientului, destinataruidi evaludrii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube

8






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

: Web; www,EvaluariAZ.ro
EVELIU&I‘ ]AZ » I‘ O Facebook: FB.com/avaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse

pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare T5i pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rimin nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legal3 care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ¢ titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢4 nu existd
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriats.
Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei ¢ aceasta se afld In posesie legal {titiul de
proprietate este valabil) 5i responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard In cauzd respectd reglementérile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazut Th care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectaté..

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezint}
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s$
vizualizeze proprietatea. Tn cazul in care existi documente relevante (masurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate,

Evaluatorul nu are cunostinta asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir3 a
se limita doar la acestea, starea i structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe
proprietatea imobiliara in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al st¥rii proprietitii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofer3
garantii explicite sau implicite in privinta stdrii In care se afld proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii 5i 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 ci acestea sunt

9






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

EvaluariAZ.ro Facotny, pavCvaliaiizm

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1746/10.12.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie
adevdrate si corecte, Evaluatorul nu fsi asum3 responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor

furnizate de terie parti.

Continutul acestui raport este confidential pehtru client si destinatar si autorul nu fl va dezvilui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cdnd proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

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

raport, in scopul utilizdrii precizate de citre client si in scopul precizat tn raport.

Ipoteze speciale —
-teren concesionat in favoarea pf Muntean Alina
-pe teren exista constructii —casa de locuit

-teren aflat in prelungirea unui teren

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este confidential, desti.nat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd 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 apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de cdtre alte persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa sine ihcetarea
obligatiilor contractuale.

9. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Standarde generale
SEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referings ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare i conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 - Aborditi i metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Bvaluarea proprietitii generatoare de afaceri

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

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile §i eficienta energetica (EVIF)
GEYV 500 - Determinarea valorii impozabile a clidirilor

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

rezumatui faptelor principale si al conciuziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaluarii, elemente cu carécter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;

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

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

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

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

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

13. Riscul evaluarii

Astfel, au fost analizate urmdtoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliars propus:
s activitatea curentd si tendintele pietei relevante;
- in prezent, piata imobiliara specifici este putin activd, consecinta a reducerii numdrului
de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numarul
tranzactiilor va raméane redus.
* cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate tn cadrul localititii;
- cererea curentd este redusa, pe fondul disponibilitatii reduse a finantarii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietiti similare, thsa ritmul de
reducere va incetini,
e cererea potentiald si posibild pentru utilizéri alternative;
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utilizari alternative care sd respecte criteriile celei
mai bune utilizari.
e vandabilitatea curentd a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;
- avénd in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ¢4 gradul

de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
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* orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaluarii) asupra valorii imobiletor:

- posibilitatea sciderii puterii de cumpdrare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
care ar putea conduce la reducerea pr'e:turilor.

» abordarea valorii adoptatd si gradul de fundamentare al evaluirii cu informatii de piats;

- pentru estimarea valorii de piata a proprietitii tip teren s-a apelat la abordarea prin
piata . Rezultatul evaluérii: a fost selectats valoarea obtinut3 prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piata, 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
proprietaruiui.

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatilor fmobiliare, 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 posihild pentru utiliz3ri alternative — nu este cazul
¢ impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluirii asupra valorii viitoare a proprietatiii

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

. PREZENTAREA DATELOR

Sony,

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate: _
-Extras cf cu nr. 107883 —incheiere cu nr.31329 din 29.03.2022
-Certificat de urbanism cu nr.430/06.05.2022;
-Plan de situatie Da
Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat construit .
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2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona:
- Proprietatea evaluata este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada Teilor, Nr. 18 , 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, NR. 18
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ medie

- Feroviar: nu
- Naval: nu este cazul
Ambient

- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluata este situatd in.intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
Teilor , zona preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoltare, situata la mediana
localitatii 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. Decrierea terenului
Date generale
Teren intravilan cu suprafata 332 mp din acte si 332 mp - masurata, categoria de folosinta: curti
constructii, cu destinatie conform Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 430/06.05.2022 ;
eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitdtii Cisnadie, avand
destinatia curti — constructii —

, cu deschidere d = 15 mi la str.;
* situat in INTRAVILAN, PROPRIETARI: AL.1-INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE

COTA 1/1
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MUNTEANU ALINA; 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 MUNTEANU ALINA.

* zona protejata NU '

* cut interdictii de construire NU

* zona declarata de interes public NU

~ Forma terenului: regulati — putin in panta; neavantajoass

- 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 — {a teren.
Amenajdri ale terenului:

- terenul este ingridit;

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

6. Istoric, incluzdnd 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,

If. ANALIZA DE PIATA

Analiza preliminara a economiei:

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 i s-a rdspdndit recent in Italia si in alte tdri, implicd un soc negativ semnificativ, care se
preconizeazd cd va avea un impact nefavorabil puternic asupra activitdtii zonei euro, cel putin pe
termen scurt, afecténd atdt cererea, cdt si oferta. Deteriorarea activitétii economice in China si in
alte tdri afectate presupune o crestere mai scdzutd a exporturilor zonei euro si perturbdri ale
lfanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd cé recentele corectii drastice de pe pietele
bursiere mondiale vor conduce la o deteriorare o increderii consumatorilor si a sectorului
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corporativ. In plus, mdsurile stricte de izolare vor afecta economia la nivelul ofertei si vor avea, de
asemenea, 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 informatiilor
disponibile la acea datd si a ipotezelor cu data-limitd la 18 februarie. Cu toate acesteq, informatiile
care au devenit disponibile in cursul lunii martie cu privire la o rdspéndire mai rapidd a COVID-19 in
zona euro si la nivel mondial, insotitd de un declin puternic al pietelor financiare si al preturilor
petrolului, nu sunt incluse in proiectii. Prin urmare, proiectiile sunt caracterizate de riscuri
semnificative in sensul scéderii, in special pe termen scurt. De asemenea, amploarea, severitatea si
durata mdsurilor de carantind amplificd riscurile in sensul scédderii 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 urmitoarele funi,
permitdnd o normalizore a cresterii in semestrul I} 2022 . Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativd disipare a incertitudinilor la nivel mondial,
redresarea progresivd implicitd a cererii externe si relaxarea fiscald semnificativd ar trebui s
sprijine redresarea cresterii. Pe ansamblu, se asteaptd ca dinamica PIB real sd se reducd de la 1,2%
in anui 2019 la 0,8% fn 2022, urmdnd sd creascd la 1,3% in 2021 si 1,4% in 2022. Comparativ cu
proiectiile din decembrie 2019, cresterea a fost revizuitd in sens descendent cu 0,3 puncte
procentuale pentru 2022 si cu 0,1 puncte procentuale pentru 2021, in principal pe seama
epidemiei de COVID-19,

Se estimeazd cd inflatia IAPC va scddea usor de fa 1,2% in 2019 la 1,1% in 2022 siva urca pénd la
finele orizontului de proiectie, ajungénd la 1,6% pénd in 2022, Incetinirea de ritm consemnaté de
profilul inflatiei IAPC In cursul anului 2022 reflectd ratele negative ale componentei ,produse
energetice” a inflatiei IAPC, pe seama scdderii preturilor petrolului pénd la data-limitd, generatd
partial de preocupdrile referitoare la perspectivele globale ca urmare a COVID-19. Dincolo de
impactul asupra pretului petrolului, implicatiile rdspéndirii COVID-19 asupra inflatiei sunt marcate
de incertitudini semnificative. Conform proiectiilor, presiunile in sensul scéderii preturilor asociate
reducerii cererii In 2022 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
scitderil. Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui sé fie
sprijinitd de revigorarea progresivd a activitdtii economice, de dinamica relativ robustd a
cdstigurilor salariale, in contextul unor conditii restrictive pe piata fortei de muncd, si de redresarea
marjelor de profit. In plus, majorarea preturilor materiilor prime non-energetice si a preturilor
importurilor ar trebui sd contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice si
alimente. Comparativ cu proiectiile din luna decembrie 2019, perspectivele inflatiei IAPC sunt
nerevizuite, E_:L]

In contextul gradului ridicat de Incertitudine asociat impactului economic al pandemiei de COVID-
18, au fost elaborate scenarii nefavorabile referitoare la acesta bazate pe modele (Caseta 3).
Materializarea acestor scenarii ar implica, in comparatie cu proiectiile din martie 2022, o reducere
a dinamicli PIB cu 0,6 puncte procentuale pnd la 1,4 puncte procentuale in 2022, in timp ce
inflatia ar fi mai scdzutd cu 0,2 puncte procentuale pdnd la 0,8 puncte procentuale, in functie de
severitatea scenariului si de modelul utilizat. Ar trebui mentionat faptul cé aceste scenarii nu iqu in
calcul rdspunsurile din partea politicii monetare si a celei fiscale. Includerea acestora ar putea
atenua in mod semnificativ efectele in cadrul scenariifor
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Economia reali

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 slabe au reflectat, in principal, evolutia in continuare modestd a
sectorului prelucrator, probabil datorata unor factori globali nefavorabii.

https://www.ecb.europa.eun/pub/projections/html/ech.projections2022
03_ecbstaff~dfal9el8cd.ro. html

Am scris acum trei sAptdmani o estimare legaté de evoluiia pietei imobiliare Tn 2022 (vedeti articolui
aici). Scriam Tn acest articol ca economia roméneasca va intra in recesiune dac3 se indeplinesc cateva
cendifii. Doua din conditii erau: evolutia negativa a epidemiei de coronavirus si continuarea instabilitatfi
politice.

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

Recesiunea a inceput deja la nivel mondial si va afecta serios majoritatea sectoarelor economice.
Activitatea multor companii a scazut iar planul de afaceri pentru primui trimestru din 2022 nu va fi
realizat, In lanturile de aprovizionare au aparut deja situatii critice. Multe companii au interzis toate
calatoriile ,neesentiale”, iar unele au interzis toate calatoriile internationale. in timp ce companiile de
turism au un impact direct, toate companiite care depind de intainiri in persoan pentru a gestiona
vanzarile si pentru a dezvolta afacerile sunt afectate. Multe firme vor intra in faliment, pentru ca nu vor
avea suficiente incaséri. Multe contracte vor rimane in stand-by sau nu se vor realiza. Multe asociatji si
fundatii nu ver mai beneficia de fonduri pentru continuarea activitfilor si probabil isi vor opri activitatea.
Oamenii Tsi vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor scumpii.

$i antreprenorii roméni vor avea probleme majore. Firmele care importa produse din Italia, au inceput
sé foloseascéd depozite tampon in care tin marfa in caranting o perioadé de timp. Firmele care
organizeaza nunti, targuri si expozitii practic si vor opri in curlnd activitatea pe termen nedeterminat. Si
exemplele pot continua. Vor apare probleme cu plata salariilor si in scurt timp vor fi trimisi oameni in
somaj. Incasarile statului vor fi diminuate semnificativ. Acum guvernul PNL are un motiv serios de a nu
marii pensiile in septembrie 2022 si ar trebui s& abordeze guvernarea in aceastd perioada la modul cel
mai serios si sa renunte definitiv la alegerile anticipate.

Nu prea inteleg de ce in ultima vreme au aparut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata.
imobiliard Tn 2022 . E un optimism fals. Evitati aceastd capcana si fiti realisti. In acest moment este
evident ca 2022 , va fi un an greu in foate domeniile, inclusiv in imabiliare. Vanzarile imobilelor vor
scadea dramatic si vor scddea si preturile.

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

Case Dumbravita va ofera servicii de consultanta si intermediere imobiliard in vederea cumpararii sau
inchirierii de imobile {(apartamente, case, terenuri, spatii comerciale, spatii de depozilare, spatii de

productie).

https://casedumbravita ro/piata-imobiliara-va-fi-afectata-o-noua-criza-este-deja~-evidenta-martie-2022 /

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: Piata specifica
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Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri intravilane ~-situate
in orasul Cisnadie , jud. SIBIU median

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

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

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

CEREREA

Cererea de proprietati similare se afta 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 competitivd 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 fa preturi mici de la proprietari, le-au unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-
au dezvoltat reparcelat, si acum sunt pregati sa le vanda .

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

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

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

- este amplasata in zona periferica , avand o atractivitate scazuta pe piata 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

restrictiilor impuse la accesarea de credite.
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Hl. ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZAR|

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

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata
este utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii 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 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 iegal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila.

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

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

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

1. Permisibilitatea legala

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

3. Fezabilitatea proiectului.

4, Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezuitat 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 legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt

permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului. in ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.
Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
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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 alta utilizare considerata mai buna.

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

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

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

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

IV, EVALUARE

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

Evaluarea terenuiui

- Valoarea de piatd a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenulul liber sunt urméatoarele: comparatia directs, extractia, alocarea,
metoda rezidualé, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

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

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

-Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scdderea valorii contributiei constructiilor, estimat3
prin
metoda costului de thlocuire net.
- Metoda ailocirii, cunoscutd $i ca metoda proportiei, se bazeaz3 pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.
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-Metoda alocarii nu este recomandat atunci cand exists informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazs pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptind situatiile
speciale, cum este analiza parcel3rii si dezvoltdrii unui teren liber.
-Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cind sunt indeplinite
cumulativ urmatocarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimat3 cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliars este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;
¢) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) dac exist3 autorizatie de construire. '
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitat§ deoarece pe piata intern3, in prezent, exist3
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri,
- Metoda capitalizérii rentei funciare reprezintd o metodé prin care renta funciary este capitalizats
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piat3 pentru a estima valoarea de piati a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adici a dreptului de proprietate afectat de
locatiune,
- Dacé renta contractuald corespunde rentei de piat3, valoarea estimat3 prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe pia{d va fi echivalent3 cu valoarea de piaté a dreptului de
proprietate.
-Analiza parceldrii 5i dezvoltérii este o metodi foarte specializat, 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, avind potential de parcelare si
(re}dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
- Metoda parceldrii §i dezvoltdrii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

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

4.2.1 Comparatia directa
Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea , Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe
piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.
in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului

subiect.
In procesul de comparare sunt luate in considerare asem3nirile 5i deosebirile dintre loturi,

acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
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Elementele de comparatie includ: drepturile de proprigtate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpérare, conditiile de piats,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea,
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utiliz3rii sl nu de natura/ tipul acesteia.
Tn ANEXA A este prezentats determinarea valorii de piata pentru teren prin tehnica comparatiei

directe

49.000 LEI echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA

COMPARATIE| VANZARILOR 10.000 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 49.000 LEl echivalent 10.000 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 aufost 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:
49.000 LEl echivalent 10.000 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pref care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza
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 pietel imobiliare si scopul
prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este respansabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe Informatiile care au fost furnizate,
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evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificérilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimati in urma evaluirii praprietatii trebule

consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietétii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

EVALUATOR AUTORIZAT,
Membru titular ANEVAR,

Ec Al.Tomi Sorin Toma

Legitimatie nr 10106 - o

VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:
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I. PARTH.E CONTRACTANTE
Art.1

Oragul Cisnidle, judstul Sibiu, legal reprazentat de citre di. Johann
Krech, in calitate de primar, di. Adrian Doru Cristea, in caiitate de secretar si
d-na Stela Heutschy in calitate de dzmcmr exacutiv d., numit in continuare

GCONCEDENT
gt
Stolca ioan act de identitate B_imia lor)
CNP¥ domiciiiat in o .-, numitin
continuare CONCESIONAR;

il. OBIECTUL CONTRACTULL

A2 In temeiul dispozifilor Legi nr.50/1891 privind autorizaren executiri
lucrdriior de constructii, republicats si & Hotdrdril Consiliuiul Locel Cisnddie
nr41 din 23 februarie 2006, precum si a condifilor impuse , pariile sus
arétate, de comun acord, au convenit urmitoarele:

Art3 Omgui Cisnéidie , concesioneaz# suprafata de 332 mp. teren intravilen,
inscris in C.F. Cisnddie nr. 3912, sub nr. Top. 1758/2/2/2, situat In Cisniidie,
str. Teflor, In favoares m:wum Stoica loan, in vederea extinderii
constructiilor exdistentes.

. DURATA

Art4 Ourata concesiondril terenului este pe durata existenie! constniclied,
incepéind cu dats semnéril psezenmtui oumracL .
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iv. PRETUL §I MODALITATILE DE PLATA
Art5 (1) Pratui concesiunii ests de § lei RON/mp. Valoares totala fiind de
1992 el RON.

(2) In termen de 30 zile de la incheierea prezentului contact,
concesionarul este obligat & pisteascs 1992 lei RON, in contul concedentuiu!
ROS3TREZ58020300105XXXXX, CUI 4406002, deschis la 8.1,
TREZORERIA CISNADIE say in caseria primarial.

(3) Intarzierea piéfii redeventsi se penalizesza cu 0,15% pentru fiecars
zi de intdrziers, iar neplata pAnd I sfargitul anului 2007, atrage dupé sine
retragerea concesiunii. _

Y. OBLIGATIHILE PARTILOR CONTRACTANTE
ArLg (1) Concadentul se obligh:

- sd predea obiectul concesiunii in condifiile inserate in caistul de sarcini,
s4 asigure libera i Enigile exercitare a posasiei pe tostd durats
concesiondrii dacd s-ar imerpuns fapte si sveniments parturbaorit
imputabile fui. '

- 88 pund la dispozitia concesionarului, terenul liber de sarcini, pe bazd
de proces-verbal.

(2) Concesionarul se obligh:

- 8& respecie sarcindor stebifte piin caietul de sarcini.

- 84 obijind certificatul de urbanism § autorizatia de construire in termen
de 1{un) an de la semnarse confractului de eoncesiune, iar In termen de
2{dol} ani s3 inceap# construcis. Nerespecisrea acestor termene poate
atrage dupé sine refragerea conceshunii.

-~ auldrizatie de construire va fi In conformitate cu prevedsrile Lagii
nr.50/1991 privind sutorizares executliri lucrdriior de constructii,

- saoblind avizele tehnice definitive pentru realizarea investifiai.

-- 84 oblind acordul pentru racordarea la reafelele tehnico-adilitars de la
dejindtorii acestora.

- consiructia ve fi In conformitate cu prevederile regulamentelor de
urbanism aprobate, _

- concesionarului il ests interzis 88 subconcasoneze, In tot sau in parts,
unai alte persoane obiectul concesiunii.

- 83 Inregisteze prezentul contract de concesiune in registrele de
publicitate imobiliard in termen de 60 zile de ia data Inchelerii Iuf i 8%
prezinte dovada Inregistriri la priméria oragulul Cisniidie,

- 88 suporte toate conseciniele gi rigorile legil referitoare ia incliicarsa
unor noime de respectare a documerdatiilor privind axtinderea
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congtructiiior, sau normeie lagate specifice domeniului de ectivitate
respactiv. '

Vi. DREPTURS

Art.7 (1) Dreptutile concadentului:

- concedentul are dreptul 84 inspecteze terenui concesionat, sé verifice
respectarea obligatillor asumate de concesionar;

- verificérile s vor efectua numai dupl notificarea prealabils a
concesionarului; _

- concedentul are dreptul de a modifica unilateral partsa reglamentars a
prezentului contract, din motive exceplionale iegate de interssui national
say iocal,

(2) Drepturile concesionansul:

- concasionarul are dreptul s& expioateze in mod dirsct, pe riscul g
rdspunderea sa terenul care face obiectul prezentului contract de
concesiunse,

VIi. RESPONSABILITAT! DE MEDIU

Art8 Rasponsabifititile de madiu it privasc in exclusivitate pe concesionar.
Vil FORTA MAJORA

Art.9 Foria majord exoneresazd de rispundere pirile, In cazul neexecutiri
parfiale sau toiale & obligatiilor asumate prin prezentul contract. Prin forta
majork se Tntelege un avenimentindepandent de vointa pértilor, imprevizibi! gi
insurmontabil, apérut dupé Tncheiersa contractuiui 8i care impledic périie sa
execute totel sau parliai obligatile asumats.

Partea care invocs forla majord are obiligatia sa o aducd la cunostingg
celeilalie part, in scris, In maximum 5(cinci) zile de la aparifie, iar dovada
fortei majore, impreun# cu avertizare asupra efectelor gi intinderii posibile &
forfel majore, se va comunica in maximum 15(cincisprezece) zile de la

Data de referin{3 este data stampilei pogtel de expediers. Dovada va fi
certificatd de un organism abilitat de legea statului care o invocs.

Partea care invocé forta majord are obligatia s# aducé la cunostinia caleilalie
pérli incetarea cauzel acestela tn maximum 15{cincisprezece) zile de ia
incsetare.

Dacéi aceste imprejuriri $i consecintele ior dureazit mai muit de 6(sase) luni,
fiecane partener puste renunta la executarea contractului ps mai departs._ in
nici un cagz, nici una din pérfi nu ere dreptul de a cere despagubiri de la
cealaitd parte, dar eie au indatorirea de a-gi onora toate obligatille pana la
aceasts datd.
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iX. LIMGE C

Art.10 Litiglile de orice fel ce decurg din axscutarea prezenfului confract se
vor sojufiona pe cale amiabild. In caz de egec. sunt compativile instanjele de
judecats,

X. INCETAREA CONTRACTULY! |

Art.11 Incetarsa contrachilui de concesiune poate avea loc in urmétoareis

situatii:

(a)in cazui In care interasul national sau local o impune, prin
denuntarea unilaterald de cifre concedent, cu plata unei
despagubiri juste gi praaiabile in sarcina concedentului.

(b)in cazui nerespectlini obligatiior contractuate de citre
concedent, prin rezilierea uniaterail de cétre concasionar, cu

ta de deapigubire in sarcina concedentului.

(2)In cazul impasibilitii obiective a concesionarlul ds st
exploata, prin renuntars, fard plata unei despégubiri.

Xi. ALTE CLAUZE '

Art .12 Prezentul contract se supune legii roméne §i se completeazi cu
dispozitiiie acesteia. o _

Art. 13 Caletul de sarcini §i procesul verbai de predare-primire s terenuiui fac
parts integrantd din prezentul contract.

Art. 14 Acest coniract de concesiune & fost inchsiat in 4 (pairu) exempiare,
doud pentru concesionar gl doud paniru concedent.

CONCEDENT, . CONCESIONAR,

PRIMAR,
JOHANN KRECH

SECRETAR,
ADRIAN DORU CRISTEA

DIRECTOR EXECUTIV d.,
STELA HEUTSCHY

IOAN STOICA
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. o  ROMANIA
LU rvin o JEDETUL SIBIL

Str. Pga Revolugici nr. 1, cod 555300
fef f!’?fﬂ*ﬁ!\i FAT, (269501005, fax (02697361, f)l"

. e-mail

ﬁnﬂxrm wehmed ' ' : iﬁﬁg;; {331 ik G ,L%'_
Compartimenti! tebaie st informatie .

ACT ADITIONAL NR. 2
Ia contractul de concesiune ar. 3132900 2007

in puza adreset Biroulur ledividusd. Notrid Sepilict Florenting Teoders nr 448716.11,2022,
inrogistratd In Primdnis ofssulii Clsnbdie cu or 111136 11,2000 cdt §§ 2 Hewtirdni Consilfulsl Local af
orageti Cleniuhe ar 260421 deceinbric 2021,

Aviind Tn vedere prevederie aon 41 din Leges or, 3161991 privinad astonzanes exceatics lucririlor de
courstrezctii, republicatl, s itchelst presentad sct adigional ar 2 la Contractul de Concesiune e, 91 329,81 2007
mssdiricat prin asnd adifionst ne. 63021, .

S meoufifics pinite contravtants din somtriersl J¢ concestune nr, 9132901 2087 L modiitoat prn aod
adifionitl rr. 3/2021., ¢a urmare 5 InsAinddr consteaitiel fmerisd in canea funciasd pe CF 107881 . Cimadie,
(&f vechi; HI79S, ar. cadastral vechi JUSS72 o topogratic 1739:270/D), de sub ALl o cad. 107883 - CI1.
focuingd Sp venstruii-in angd 2009, ar. divelurs 1 suprafugd construitd [y sol 1 mp, suprafind conseruity
daﬂi}@u:m.i 1 rup,, compes dite subsol doud pivaile 51 ap bol.. edifienta pe rervinad in supralifld de 332
mp imseris in CF Ar. TO7883 - Cisnlidie, fof vechd 10795, ur. cadastrs! vecht 295572, nrtopografic 1 7562720
fravpriveatea Statalui Bomla, sit in ocagol Crsstidiesmada Terdor nr, 18, Sibio, e care o Beat obisitl
<omiractubui de concesiune msk sus mentivmal. e po nemele Vasie Linna, Wolf Madans si Swoica Poiru. pe
numeic Mumcans Aling donpciliatd in Manivipiul ‘ia!mr. slrmia Stefan vel Mare o8, finl. Sibin, Jupi cun
yrmeazd:

Oposnl Clsnsidle, Judepad Sibia, Jegal prezentatd Je cliure d1. Ghieurube Huju, i calitate de Primar,
nuriit in continuare CONCEDENT

sl

Munteasns Alina, ONF 2 dorociliabd @ o, Sibiu sy 4 il
Sibiw, dontitieatd cu Cante de fdonsiiate seria SB 1 “emisd de SPCLEP Sibiu lz data de om0 2020,
Hinitd in contirmand CONCESIONAR )

Prezentsd act adifional s-3 im:hﬂisl-iﬁ Ffpaty exemmplare.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
Prioarut oragubui € ° © Munteanu Aljng
Glicarghe Higa

Director executiv,
Comel - Lidipn Rarby
Ry
{Hrector exeutivy - ' .
Nigokie Viter Radgih, '

Viza juridic
mn?a'- Mana Smnaca

Reddv
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CATRE PRIMARIA CISNADIE,

CERERE

Subsemnata ,Munteanu Alina, domiciliata in Sibiu, str Stefan cel Mare nr
13, cu CNP 2860420323521, in calitate de proprietar al imobilului CF 107883, din
Cisnadie str Teilor nr 18 conform incheierii de Autentificare nr 26 din 27.01.2022
emisa de Notar Septilici Florentina Teodora, va rog sa imi permiteti sa cumpar
terenul proprietatea Statului Roman inscris in CF nr 107883 din Cisnadie, teren
pentru care am primit aprobarea transferului de concesiune conform Hotararii
nr 264 a Consiliutui Local Cisnadie |, sk teren pentru care urmeaza sa semnez
Actul Aditionat nr 2 {a contractul de concesiune nr913/29.01.2007.

Mentionez ca imobilul pe care l-am cumparat este construit pe terenul
concesionat prin contractul de concesiune 913/29.01.2007.

Va rog sa imi spuneti in ce conditii pot cumpara acest teren de 332mp din
Cinsadie ,str Teilor nr 18. :

Atasez acestei cereri contractul de vaniate imabil, C1 Munteanu Alina, s
Hotararea nr 264 a Consiliului Local Cisnadie .

Va muitumesc, ' : Data
Alina Munteany _ 01.02.2022
0747049155
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F.61
{pag.1;
© RomANMA
~ . JUDETUL siBIv
FRIMARIA ORASULIU CISNADIE
Str. Revolutiei nr. 1; Tol.G269 581147, Fax.0268 561012
Ne 8575 din 080512022
CERTIFICAYT DE URBANISM
Ne. o A30 din 080572022
in scopul: VANZARE IMOBIL
Ca urmare a Cererit sthesalede PRIMARIA ORASULLI CIBNADIE
oy semt dnjudeldt  SIBWW Cs'snadee B sa!u! : . cod posted
Praa Remiunm n. b bloe . stam et Lap . :etffax s
e-mail . . Ioregistratd ia s, 8675 dn 05{05!2_‘023
pentru mnotnlyl - teren sWsau comstructi - SAudt o juceldt Sibe . CISNADIE . satu
. cod pogtal 555300 | TEN.OR.ar 18 bioc scara . ...& ... ap _ . sad identitcal
prnn CF 107883 nr :opa-graﬁc!nr mdaa:ralw?sas-{:‘
In temeiud reglementarioe Documentaliei de urbanism ne. 1 ! 211 faza PUG | aprobald

pnn Hotardrea Considus Locat  CISNADIE o 23812015
in conformitaie cu prevedeﬁle Leginr .:ﬂf 1891, priving autorizarea execuldni lucririot de constructi.
republicata, cu modifcarie st compistanie uilerloare.

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC
Jerenu este;

* situat in INTRAVILAN PR{}PRIETARI AT TCINTABLLARE CU DREPT DE PROPRIETATE COTA 144
MURTEANLU ALINA, A1 INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE CQTA 171 ORASUL CISNADIE-
DOMENIUL PRIVAT: A1 - INTABULARE CU DREPT DE CONCESIUNE ASUPRA TERENULUIPE DURATA
EXtSTENTEi CONSTRUCTILOR COTA 111 MUNTEANU ALINA

- greval cu servilide NU

* zora protejata NU

* gu iterdicli de consinure NU

" zona declarats de interes public NU

Z. REGIMUL ECONOMIC
- folosinta attuala CURTI CONSTRUCTH
* destinatin - L1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE 5t COLECTIVE MICICU P -P+2 NIVELUR)
REALIZATE PE BAZA UNOR LOTIZARLPARGELAR] ANTERIOARE .
* Siabilita prin P U G. aprobat cu B.C:L 2382018, HC L 154/2021
* reglementar fiscale’ H.C L. 66/2021, ZONA DE IMPOZITARE "B"
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F.8.1

pag 7}
3. REGIMUL TEHNIC
L1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE S COLECTIVE MICH
T UTILIZARIE Lt - sunt admise iacumie protectale zolate, iocuinte proiectate cupiate locwinte proiectate

ingrute; ,

* XMF‘LASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT L1 - se mentin relragernie din planurie inifiate de
Iot2are care vanazd de i3 o olizate/parcelare 1a alta Intre dispunieraa ciditiior pe abtmament gi retragen
afea%oarel;- s menting lmita pand la care se considard in planufite iniale parcela construibiia (@linarment
posterior], . :

T AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LiiTELE LATERALE St FOBTERIOARE ALE PARCELELOR: 11 -
clathinte vor respecta regimai de construire propeiu zone de arm; lasare,

* AMPLASAREA CLADHRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA - pe acelssi intparceia
cladinle se vor ampiasa respectand condifile de cuplare (At B) s de asigurare a condgililar saniare of
!egrs%asxei, garaiels o alte anexe 52 pot ampiasa pe kmita de propretate u condifia 54 nu Hdepaseass
Inaitimea gardului sBire patceisla invecingte (2.20m). 1 q0est Loz este necesar aviz amplasament 150

* CIRCULATI § ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICULEL OR: stationarea autovehicutelor s agmite
muma: in inteniorul parcale:, gec in afara a cucuialilor pubiice,

* INAL TIMEA MAXIMA ADMISISILA A CLADIRILGR LT inalfimea mami & cladin masurata de 1a nivelul
terenuhs i coemigd va respecia indltimea maxima rezyfiatd din armgngares arhitectuni cu imobitule vecing

" ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR LY - cladinle noi say modificariedreconstructile de didri exstente
Sa vor integrs In earacterul general al zone: §i s¢ vor aTmoniza cu cadinde invecmale ca ariectura 3i fvisae,
cladiie vor {i Erevézme Cu acopery. funtle dy carsteryt inlial ai xonat;

T CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA LY - toale dladinie vor fi racordate i retelele tehnico-ediltare mublice.
32 va angura evatuares fapidd ¢ caplaiea apetor MEEoHoe In teteaus de fgole sau canalizore, Woate noile
Drangamania pentru electicitale $ telefonie vor A realizate ingragat.

*POT. maim 45%. ’

“CUT maxim pentru inatlims P1 = 0.9 mp ADCImg teren

- SUPRAFATA TERENULUI=332mp o ) )

~LUGRARI DE INTERES PUBLIC NECESARE FUNCTIONARN OBIECTIVULUL Strazie rezudtale i wma
PUZPUD var i prefuste in domanial public doaf d3ts au fost echipate ¢y foate utiitatie. au fost asfaltate atat
carosabilul cat s rotuaréle siau lurmnat public

Frazenul certificat de urbanism poate § Ultizal in scoput declaral pentr
YANZARE IMOBIL

Certificatul de urbanisey nu tine loc de autorizatie de constreire / desfiintare
$i nus confera dreptut de a executa lucrési de constructil.
4.0BLIGATII ALE TITULARULUI! CERTIFICATULU! DE URBANISM:
in scopuf elaboriril dosumentatiei pentr autorizares execulésii lucraritor do constructli - de

construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritiil competente peritru protectia mediului;

In aphcarea Directosr Consilule 85¢337/CEE. (Direciva EIA) proand avaluares afeclelpr anurmitor proiects
publice 5: private asua mediul, modifcats prin Directiva Consiliuly; 87711/CE & grin Directiva Consdishy g
Parlamentulut Europesn 2003735/CE priving parlicipares publicuhu a elaboearsa anumior planut §1 programe in
legalurd cu mediul 3 madificarea, cu privire la paricipates publcutil § accesut i jushie, 3 Directiver BS/237:CEE
& Livectivei BEB1T/CE. prin terdifcatul de wrbanism se comunica solonantuiui sbigatia de a conarts asulontatea
tentonald de medn pentru o3 aceasts sa andleeré §i 3d decidd, dupa caz, incatdrates / neincadrarea prowectiiu
mvesti?m publice/private in tisle grerectelor supuse evaludri Hnpactuhs asupra mediuluy

r gpiicares prevaderior iectiver Consiivial 85/337/CEE, piocedurs e smitare & acordului de medis se
oeslasaara dupd smiterea Cerlificatuluy de urbamsn, anterior depuneni documentatiel pentru autonzarea execulsr
lucrdrilar de conskructi fa sutortalea adounistralie: plblice comy etanie.

In vederea safisfaceni cennlelor cu privire i procedurs e emitere a acorduiu de madie autontdtea
competentd pentru protecha madivlus siabifests mecanisrivl asigurdini corsddn publice, cantealizan optivniior
pubiculul gHrarmutsnl ynui punct e vedere oshicial o privie ja realzarga investiel in acom cu rezuitatele consulian:
ubiing, ’ o

in aceste condiy

Dupd primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL aré obligatia 4o a 88 prazenia 1a autoritetea
competenta pentru protectia mediulul in vederea evatulirii iniflate 2 investilivi gi stabilifi necesitatli evaluari
ofectefor acesteia asupra mediului. In urma evalisérii initinle & investifiel ca va emite acty! administrativ ai

auterititii competente pentre protectia mediului.

In situatia Tn care autoritatea competantd pentry protectia mudiulyl stabileste necesitates ovaluari efactolor
invastitie: asupra medtulul. solicitantut are obligalis de a notifica acest fapt avtoritatii sdministratiel publice

competente cu privire la mentinerea cererii pentru amnrizgrea executdril lucririlor de constructii.
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sIn situzgia In care, dupa smiterea Centificatulul ﬂ& urbanism.ori pa pareursul derularii procedurii de svaluare
8 efectelor investitiai asupu-n&ndlu_lui soliciantul renunts is illii:'tl:aﬁl d& realizare a im;::itiem. acesis are

obligatia de & notifica acest § adiinis i publice com

[

Fa.1
ipag 3t
5. CEREREA DE EMITERE A AWORIZA;{IEi DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi ingofits de
urmatoarele documante: :
aj Centdficans de urbanism

& Bovada Wivlur asupra smobiluis feren Sifsau constructii. sau. dilps £az, extrasul de plan cadastral actuslizar
3 Z1 g exdrasul de cone funtiars de informare actuatizat 1a i, in cazul in care iegee nu gispune aitfel (copie
legatzatss

¢} Dacumentatia tehnica - O T . dupd caz (2 exermplace onginate)

PiDTAC - FinToe CIDTAD

d} Avizete g acordynie statilte phe cRmicat! de wbanism
d 1 Avize §: azordun privind ulilitafle uftane si infrastructuralcopie)
{7 ahmentare cyapa :

" canalzare.

L. slimentene cu anergie sleclnca
{__ glmmentare tu anargie teemica I Hranspor urban

Allg avize’acordun:

g 2 Avize gt goordun priving .

| rsecuntatea )a ncendiu | biprotecta cvila I isanatales papytate

4.3 Avzelesacordurite specifice ste administaje pubiice centrale susau ale senvicolur descentrabzate ale
aceslora {Copie)

G 2 Btud: de specralitate {1 exemplar onginal).

£} Punciul de vedere/actu admistrativ 31 satoman compatente pamsi pretectia mediutuy (come)

f} Documente de piats sle urnatoarelor tane (Eose: *

Prezeniul cersheat de urbanism are vaiabilitates de 12 funi de i3 data emder

Prmar Seﬁfezgp,éene?gé,_ﬁ 7
Huja ﬁ!}ﬂmghe Rnsuif:egﬁﬂ@@gm‘)
Ls- ) 3_:: mm- 'f(
" dia g
L6 Fe] frit.
Enegscy Sannel
Achilat taxa de ] lay, confoim chifgmteinr | - din

¢

Prezentul certificat de urbanism  fos! bansmis solictantuls DIRECT ladatade Ao « 7. 2200
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{pag 4}
In conformaate ou prevederie legh or SGOEET pivend autorzaren execuldn lucranior de construchl ¢y
moificlrie §i vomplatérle ulterioare

s¢ pral‘unga;ta valabilitataa
Certificatului de urbanism
deiadalade .. pand la data de

Bupa aceastd datd, o noud prelunglse 8 valabiditafl nu este positld solictanty! urmand 53 obling, in condifiie
legi. un alt certificat de urbantam

PRINAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
INTOCMIT,
Data preiungin valabitial
Achitet iaxa de oo et sonformehidantelnr . dim

Trangmes solicitantulsy i3 data de
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Anexe de calcul:

Anexa A Evaluare teren

NR.CF _ 107883 Nr. cad/Top ) 107883
Elermente de comparagie Terenul evalyat Teren comparabil | Teren comparabil Teren comparabil “C"
"A” (oferta) "B (oferta) (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Eure / mp) ; 28,60 75,00 44,12
Data ofertarii Decembrie 2022 | Pecembrie 2022 Decembrie 2022
Pret de vanzare negociat (Fur/np)-5% 15,60 7128 41,31
Drept de proprietate Deplin ' Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajusiat (Furo / mp) 26,60 71,25 41,91
' Restrictii fegale in apropiere Similax sitnilar similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / np) 1% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat {Buro / mp) 26,60 71,25 41,91
Conditii ale pietei Ia piata fa piata Ia piata 1a piata
‘ajustare peniru cond. de piata (Faro /mp) 7 0% 0% 0%
0 1] [
Pret ajustat (Buro / mp) ' 26,60 71,25 41,91
Localizare Cinadie-Tolor 18 |Cinadie-brior |Cisnadis iniar | oo AT Jesrea pre
20% 0% 13%
5 0 6
Pret ajustat (Buro /mp) 31,92 71,25 48,20
Caracteristici fizice terer - suprafata (mp) 332,00 400 1.000 __51o
ajustare pentru caracteristici fizice (Eyro /mp) ' 0%, 5% 3%
0 3,56 1,45
Pret ajustat (Earo / mp) _ 3192 74,81 4065
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal famn similar in apropiere
ajustare peatru utilitati {Furo / mp) 20% 0% 5%
6 9 2]
Pret ajustat (Furo / mp) 32,12 74 81 49,70
Deschidere { forma) Acces -deschidere de | deschiders 14,33 ml superior - deschidere-25 md rap. Laguri
deschidere 17,5mi-
19m raport laturi -similar superior 1/3-superior
ajustare pentru deschidere (Buro / mp) 0% -20% -20%
: 0,00, -14.96 9,94
Pret ajustat (Baro / mp) 32,12 59,85 39,76
Amenajare consiruit liber se vinde cu liber
constructii
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Biro / mp) 0% 0% 0%
2,00 30,00 3,00
Pret ajustat (Euro / mp) X F 29,85 31,76
ajustare totali bruti ' R T 49 28
afustare totali bratdl (% din preful de vinzare) o Agge 84.7% 63.8%
Prej ajustat (Furo / mp) 30,12 301z ] 29,85 31,76
Suprafata teren exchisiv = 33200 wp
~_Valoare lei/Furo = ] 49207
. Valoare teren exclusiv=_ 49206 LEI
Valoare totala teren 1otuniita= 49.006 LEI
: _echivalent _ 10.000 EJRO
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*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocicrii este 5%
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare pentru a avea matja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatoralui in
indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic in interactiunea cu

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

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

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

Ajustare

Ajustare restrictii legale este zerc Ia toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face 1a nici o comparabila

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

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

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

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

Ajustare pentru amenajare - teren situat in prelungirea altui teren; s-au aplicat ajustari negative la comparabila

A intrucast terenul este liber (-2Euro) ajustari negative la comparabila B (-30Euro) terenul se vinde cu constructii , ajustari

negative la comparabila C (-8 euro ) terenul este liber;

Date despre vanzari si cotatii

Comparabila A
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