ROMANIA .. .. .
JUDETUL SIBIU ..
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

N _ HOTARAREA NR. 244
, prmnd vinzarea 1moblluiu1 teren in suprafati de 802 mp din acte respectlv 809 mp
misurati situat in orasul Cisniidie, sti. Milinului nr. 8, 1dent1ﬁcat prin CF nr.106154
Cisniadie, nr. topografic 106154, prgg_ne_tatea domeniului p_rl_v_a_t al orasului Cisnidie,
cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei

"Consiliul Local al oragului Clsnadle mtrumt in §edmta pubhca ordmar 4 in data de 24
noiembrie 2022, in numdr de 18 consilieri;

Vazind Referatul de aprobare nr. 19929/24.10.2022 intocmit de initiator §i Raportul
de specialitate nr. 19930/24.10.2022 privind vénzarea imobilului teren in suprafatd de 802
mp. din acte respectiv 809 mp misurati situat in oragul Cisnadie, str. Milinului nr. 8,
identificat prin CF nr.106154 Cisnidie, —nr. topograﬁc 106154, proprietatea domeniului
privat al orasului Cisnadie, cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului
constructiei, intocmit de Directia Tehnici;

Vizind avizul comisiei juridice, ordine publicd, sinitate, protectic sociali,
Invafimént, culturd, culte, tineret si sport nr. 910/22.11.2022, al comisiei economico —
_\fmanclare, agriculturs, programe de- dezvoltare, mediu_ si turism nr. 871/22:11.2022 si al
- comisiei tehnice; amenajarea teritoriului; administrarea domemulm public-privat, gospodirie
origeneascd si comert nr, 725/23.11.2022;

in conformltate cu art. 364 alin. ) si (2) din OUG nr. 57/2{)19 privind Codul
administrativ cu modificarile si completarlle ulterloare

Tn temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit. »C7si alin. (6} lit.,,b”, art.139 alin. (2), art.
140 alin. (1), art.196 alin.(1) lit.,,a” si art.243 alin.(1) lit.,.a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare nr.1734/21.10.2022 inregistrat la Primdria orasului
Cisnddie cu nr.19890/24.10.2022, intocmit de cétre expert evaluator PF AL TOMI SORIN
TOMA privind imobilul identificat prin CF nr. 106154 Cisnidie, nr. topografic 106154, in
suprafatd de 802 mp.din acte, respectiv. 809 mp, situat in Cisnédie, str. Malinului nr.8,
conform anexei care face parte integranti dm prezenta hotiirare. . _

Art.2 Se aprobi vinzarea imobilului-teren identificat priti prin CF nr. 106154 Cisnadie, nr.
topografic 106154, in suprafati de 802 mp.din acte, respectiy. 809 mp, situat in Cisnidie, str.
Milinului nr.8, proprietatea domeniului privat al orasului Cisnidie cu respectarea dreptului
de preemptiune al proprictarului constructiei de pe acest teren; inscrisi in CF 106154
Cisnidie, identificat prin nr.crt.A1.1, top: 106154-C1, citre societatea Emacris SRL.



Art.3 Valoarea contractului de vinzare-cumpirare este de 199.000 lei, care se va achita
integral inainte de mtocmxrea actelor notanale dar n mai thrziu de 60 zile de la adoptarea
prezentei. ;

- Artd Proprletarul construc’gei va fi notlﬁcat in termen de 15 zile de la data adoptarii
o prezentel 51 poate sd 1§1 exprlme optmnea in termen de 15 zﬂe de Ia prnmrea notlficarn

Art5 Se nnputernlceg:te prnnarul orasului Clsnadle pentm semnarea contractulm de
- vAnzare-cumpdrare. © : -

Art 6 Ducerea la mdepllmre a prezente1 hotaran se as1gura de anarul oragulm Cisnadie,
‘prin Direcia tehnica §i Directla economlca. '

Art.7 Comumcarea 51 aﬁsa:rea prezentel se vor face prln gnja Du‘ect;lei admnustratle publicd
' locala ' o

Adoptata m C1snad1e la data de 24 nmembne 2022 cu 18 voturl ,,Pen

?RESEDINTE.DE SEDINTA, =

'leuzare

- ‘Instltuf,'la Prefectulu: Judetului Slbxu

: ' Primar - -
Viceprimar .-,

. Secretar General -

' Dxrectia tehnicd ™ R ' ' S _
Compartimentul administrarea domeniului publlc st pnvat PR T

- Directia economicd — :

- Compart;ment smpoznte §;1 taxe . R N

- ... Compartiment financiar contabﬂ:tate T T
© ‘Societatea EMACRIS SRL oras Clsnédle strada Malmulm ar. 8 e

: Dosar $ed:n§a

.- Evidenta hotjirari

. Afiga] .

vOor o

Red./Dact.I.V.



CONSILIUL LOCAL CISNADIE " Anexa la Hotirdrea nr.244/24 noiembrie 2022

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membeu thular ANEVAR feg. 10106

: Web; v Evalaisg
EV&IU&I' IAZ . 1" 0 Facebook: FB. acmfevaiuanaz
Tel; +40 0723 006 291
Malil, office@evaluariaz.re

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie

RAPORT DE E VALUARE

Teren intravilan liber cu suprafata de 802 mp dm acte-

masurata 809 mp:

Adresa: Cisnadie, strada MALINULUI, NR. 8
Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniu! privat
Solicitant: Orasul Cisnadie

. Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie
Data inspectief: ;-
Data evaludrii:

Data intocmirii raportului de evaluare:

Acest raport de evaluare este confidential, atét pentru client, cit si pentru evaluator si este valabll numai
pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabllitate dacd este transmis aitei persoane, fie pentru un scop
declarat, fie pentru oricare alt scop.
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AL. TOMI SORIN TOMA EXFERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10108
Web; www.EvaluariAZ.ro

Evalu ar iAZ - r O Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 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 fa analiza documenteior, inspectarea bunuiui imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de
piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziite 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 vaiabila |a data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

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

Cu stima,

Altomi Sorin Toma
Evaluator Autorizat
Membru Titular Anevar
Leg 10106 valabila 2022







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

EV&IU ar iAZ . I" O Facebook: FB.com/evaluariaz

Ted, +40 0723 006 291
Mail; office@evaluaraz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
1. Termenii de referinta ai evaluarii

1. Identificarea si competenta evaluatorului

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
3. Scopul evaluarii

4. ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

5. Tipui valorii

6. Data evaluarii

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

8. WNatura si sursa informatiilor pe care se va baza evalfuarea

9. lpoteze si ipoteze speciale

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

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

2
3
4, Informatii despre amplasament
5. Descrierea constructiilor
6. Date privind impozitele si taxele
7. istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
lil. Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Vil. Anexe raport






AL TOME SCRIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106
Web; www. EvaluariAZ.ra

EV&IUELI' iAZ . 1" 0 Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 201t
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie
Nr. raport/1727/16.09.2022

SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului Orasul Cisnadie
Nume proprietar Orasul Cisnadie-domeniul privat
Proprietate Existenta
Tip proprietate evaluata Teren
Subtip proprietate teren: intravilan constructii;
Cod postal 555300
Adresa proprietatii Judet,Sibiu /Cisnadie/strada  MALINULUI, NR. 8
Carte Funciara nr. 106154
Numar cadastral 106154
Lista actelor de proprietate -Extras cf cu nr. 106154 ~nr. cerere 37790 din 07.04.2022
{(pe care evaluatorul le-a avut la -Certificat de urbanism cu nr.667 din 04.08.2022 ;
dispozitie) -Plan de situatie Da
Dreptul de proprietate Constructie: -EMACRIS 5.R.L.
Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata Teren intravilan;

Teren St (mp) | Din acte 802 ; masurata 809
Curs de schimb valutar la data 4.9360
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)
Valoare abordare prin comparatii 199.000 | LEI
Inspectie realizata de evaluator AL.TOMI SORIN TOMA —membru titular ANEVAR
autorizat:
Data inspectiei 18.10.2022
Data evaluarii 18.10.2022
VALOAREA DE PIATA 199.000 LEI 40.300 EURO
recomandata, din care:

OBSERVATII SPECIALE

Localizare Urban
Nivel de activitate a pietei (NAP) Scazut , terenul este situat median
Justificarea Nivelului de activitate a Ex. : scozuta;
pietei propus Amplasare median.
Acces Da
Drum public
Utilitati: Da, la teren
Energie electrica, apa, canalizare, goze
Incadrare in clase de risc seismic (I-IV) | Nu e cazul
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membry titular ANEVAR leg. 10106

E l 'AZ Web; www EvaluarAZ ro
Va uar]_ ,ro Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT : OQrasul Cisnadie

sau categorii de urgenta {U1-U3)

Utilizare -teren concesionat, pe teren se afla un imobil apartinand EMACRIS
S.R.L

Identificare imobil 5-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 cadastrala: do;
Restrictii construire in CU (intravilgn):nu;

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

- Teren construit si concesionat

- Teren aflat in prelungirea unui teren

Semnatura si parafa evaluatorului
EC Al.Tomi Sorin Toma —Membru titular ANEVAR
Leg.10106 —valabil 2022







ALTOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR teg. 16108
Web,; www EvaluariAZ.ro

EV&IU al" iAZ . [' O Facebook: FB.cam/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 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 comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu
depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane
afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.,

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

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

ANEVAR 2022 .

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

Utitizator 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. ldentificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan in suprafata de 802 mp din acte si 809

mp din masuratori , CF 106154 nr. cad 106154 ;

categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,

Imprejmuire: partial imprejmuire

Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 667 din 04.08.2022; eliberat de Primaria Orasului
6






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR ieg. 161086
Web; www EvaluariAZ.ro

Evalual" iAZ . [' O Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie
Cisnadie; terenul

1. REGIMUL JURIDIC

*T esriteunaut li nes tleN:TRAVILAN, PROPRIETAR: Intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare,
dabandit prin

Conventie, cola 1/1 SC EMACRIS SRL; Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege,
cot91/1

ORASUL CISNADIE-DOMENIUL PRIVAT;

Intabulare, drept de SUPERFICIE, cumparare, dobandit prin

*C onventie cota 1/1 EMACRIS SRL

* zona protejata NU

* cu interdictii de construire NU

* zona declarata de interes public Nu

2. REGIMUL ECONOMIC

* folosinta actuala: CURTI CONSTRUCTI

* destlnatia: A -ZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE

* Stabilita prin: P.U.G. aprobat cu H.C.L 238/2015; H.C.L.154/2021

* reglementari fiscale. H.C.L. 66/2021 ; ZONA DE IMPOZITARE "B"

3. REGIMUL TEHNIC

* SUBZONA:A -ZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE

+ UTILIZARI APMIS.E:A-activitali productive agro-industr.iale nepoluante desfaSurate in construclii
agroindustriale

mici sl miJlocii, distribufla §i depozltarea bunurilor sl materialelor, cercetarea agro-industriala,
activitati industrjale productive §i de servlcii, IMM cu profil nepoluant care necesita suprafele marl
de teren

Cuprind suprafete de. parcare pe*ntru angajati, accese auto sigure si suficient spatiu pentru
camioane -

incarcat, d.escarcat sl manevre. In.n?.o0d obi§nuit sunt permise activitalile care necesita spatii mari
ir jurul

cladirilor si care nu genereaza emisu poluante, garaje publice sau private. * CARACTERISTICI ALE
PARCELELOR..

* AMPLASAREA CLADIRILOR

* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

F.6.1

LUCRARI DE INTERES PUBLIC NECESARE FUNCTIONARH OBIECTIVULUI; Strazile rezultate in urma
PUZ/PUD vor fi preluate in domeniul public doar daca au fost echipate cu toate utilitatile, au fost
asfaltate atat

carosabilui cat si trotuarele si au lluminat public

*SUPRAFATA TERENULUI:802mp

Adresa:, Localitatea Cisnadie , str. MALINULUI, NR. 8, Judetui Sibiu

Cod postal: 555300

identificare cadastrala: Nr. cad

106154

Carte Funciara:

106154






AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluariAZ 1o

EvaluariAZ.ro Facebook: oh et AL L0

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

Proprietar: Orasul Cisnadie —Domeniul Privat,dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara
asifel;

Sacte= 802 mp;Smas=809 mp

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(3) la data evaludrii, intre un cumpéritor hotirdt si un vinzitor hotidrat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

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

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 18.10.2022
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaluarii: 18.10.2022
Data intocmirii raportului: 21.10.2022

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
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 urméitoarele surse de

informare:
= Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg, 10106
Web; www.EvaluariAZ.ro

EvaluariAZ.ro Facehoon FubvaluariAZro

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
preluate din urmatoarele

Vanzari:

pentru COMPARABILA A: internet siinformatii telefonice
¢ htips://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
X82M130F1

o COMPARABILA B: internet si informatii telefonice

s https://www imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-XCSI1301B

CCMPARABILA C:internet si informatii telefonice
hitps://www.imoradar24.ro/anunturi/1550-mp-teren-vanzare-cisnadie-1-3304641
Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

¢ Informatii privind piata imobiliara specifica {preturi, nivel chirii, etc.)

e Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportului de cdtre o tertd persoana fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaluérii i evaluatorului verificator, asa cum se precizeazé la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fata de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evalurii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare fsi pdstreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdméan nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare,

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturs legald care afecteazd fie proprietatea
imobiliarad evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. in acest sens se precizeaza ci nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu existd
datorii care au legatura cu proprietatea evaluata §i aceasta nu este ipotecatd sau inchiriats.
Proprietatea imobiliarad se evalueaza pe baza premisei c3 aceasta se afld in posesie legali (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila,

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementirile privind documentatiile

de urbanism, legile de constructie i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
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AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR ieg. 10106
Web,; www EvaluarAZ ro

EVEL]U.ELI" IAZ . I‘ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel, +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie
aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante {masurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostinia asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir3 a
se limita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundafia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinat, 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 proprietitii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofer
garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se aflj 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, estimri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt
adevadrate si corecte. Evaluatorul nu fsi asum3 responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute 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 misiunii Incredintate de citre clientul numit in

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

Ipoteze speciale —
-pe teren exista constructii —imobil folosit de proprietarul constructiilor

-Suprafata evaluata este egala cu suprafata masurata

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
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pentru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd s3 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinga ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare §i conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra propriettii imobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

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

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

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

10. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;
- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
13. Riscul evaluarii
Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliara propusé:
¢ activitatea curenta si tendintele pietei relevante;

- Tn prezent, piata imobiliard specificd este putin activd, consecintd a reducerii numarului

Fa






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

b Web; www.EvaluarAZ ro
EV&]U&I‘IAZ . I'O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
de tranzactii pe fondul scdderii disponibilitatii finantarii;

- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numérul
tranzactiilor va raméane redus.

e cererea curenta si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;

- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilitdtii reduse a finantérii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;

- se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietdti similare, ins3 ritmul de
reducere va incetini.

e cererea potentiald si posibild pentru utilizari alternative;

- pentru proprietatea evaluata nu exista utilizari alternative care s respecte criteriile celei

mai bune utilizari.
¢ vandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ci gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.

e orice impact al unor evenimente previzibile {la data evalurii) asupra valorii imobilelor;

- posibilitatea scaderii puterii de cumparare a populatiei si, implicit, a reducerii cereri,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.

+ abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaluirii cu informatii de piata;

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

cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori
induse si de realizarea sau nu a 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 imobiliare, ar putea fi completate si
extinse in situatia proprietatii imobiliare evaluate de aspecte care prin efectele lor pot afecta
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valoarea de piata a proprietatii si ca urmare trebuiesc dimensionate ca potentiale riscuri specifice:

e activitatea curenta si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
* cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii — scazuta

* cererea potentiala si posibila pentru utilizari alternative — nu este cazul

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

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras cf cu nr. 106154 —nr. cerere 37790 din 07.04.2022
-Certificat de urbanism cu nr.667 din 04.08.2022 ;
-Plan de situatie Da
Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat construit .

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona:

- Proprietatea evaluata este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala si industriala Strada MALINULUI, NR. 8, zona in
stagnare ;

- Unitati comerciale; |a distanta refativ 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: {a 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 MALINULUI, NR. 8

- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ medie

~  Feroviar: nu

- Naval: nu este cazul
Ambient

- Ambient agreabil

- Trafic auto redus
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- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluatd este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
Malinuiui, Nr. 8, zona preponderent rezidentiala de case/vile, dar si obiective de industie
mica ,in dezvoltare, situata la mediana localititii Cisnadie zona B.

- Accesul la teren se face din strada MALINULUI, NR. 8 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 802 mp din acte si 809 mp - masurata, categoria de folosinta: curti
constructii,  cu destinatie conform Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 667 din
04.08.2022 ; eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localititii
Cisnadie, avand destinatia curti — constructii —
, cu deschidere d = 26 ml la str.;
1. REGIMUL JURIDIC
*T esriteunaut li nes tleN:TRAVILAN, PROPRIETAR: Intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare,
dabandit prin
Conventie, cola 1/1 SC EMACRIS SRL; Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege,
cot91/1
ORASUL CISNADIE-DOMENI{UL PRIVAT;
Intabulare, drept de SUPERFICIE, cumparare, dobandit prin
*C onventie cota 1/1 EMACRIS SRL
* zona protejata NU
* cu interdictii de construire NU
* zona declarata de interes public Nu
2. REGIMUL ECONOMIC
* folosinta actuala: CURT} CONSTRUCTII
* destinatia: A -ZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE
* Stabilita prin: P.U.G. aprobat cu H.C.L 238/2015; H.C.L.154/2021
* reglementari fiscale. H.C.L. 66/2021 ; ZONA DE IMPOZITARE "B"
3. REGIMUL TEHNIC
* SUBZONA:A -ZONA ACTIVITATILOR PRODUCTIVE
+ UTILIZARI APMIS.E:A-activitali productive agro-industr.iale nepoluante desfaSurate in construclii
agroindustriale
milci sl mllocii, distribufla §i depozltarea bunurilor sl materialelor, cercetarea agro-industriala,
activitati industrjale productive §i de servicii, IMM cu profil nepoluant care necesita suprafele marl
de teren
Cuprind suprafete de. parcare pe”ntru angajati, accese auto sigure si suficient spatiu pentru
camioane -
incarcat, d.escarcat st manevre. In.n?.od obi§nuit sunt permise activitalile care necesita spatii mari
in jurul
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cladirilor si care nu genereaza emisu poluante, garaje publice sau private. * CARACTERISTICI ALE
PARCELELOR..

* AMPLASAREA CLADIRILOR

* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

F.6.1

LUCRARI DE INTERES PUBLIC NECESARE FUNCTIONARII OBIECTIVULUI: Strazite rezultate in urma
PUZ/PUD vor fi preluate in domeniul public doar daca au fost echipate cu toate utilitatile, au fost
asfaltate atat

carosabilul cat si trotuarele si au lluminat public

*SUPRAFATA TERENULUI:802mp

- Forma terenului: regulata —

- Raportul laturilor: favorabil;

- Inclinare: plat

- Tip drum de acces; drum asfaltat - str. MALINULUI, NR. 8

- Vecinatati: alte imobile,
Utilitati

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

- terenul estepartial ingradit;

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

6. Istaric, incluzdnd vdnzarile 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 refativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute {a 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

Analiza preliminara a ecanamief:

Perspectivele pe termen scurt ale activitdtii economice in zona euro au cunoscut o deteriorare
abruptd si sunt marcate de incertitudini foarte pronuntate. Pandemia de COVID-19, care a inceput
in China si s-a rdspdndit recent in Italia si in alte tdri, implicd un soc negativ semnificativ, care se
preconizeazd cd va avea un impact nefavorabil puternic asupra activitdtii zonei euro, cel putin pe
termen scurt, afectdnd atdt cererea, cdt si oferta. Deteriorarea activitdtii economice fn China si in
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alte tdri afectate presupune o crestere moi scézutd a exporturilor zonei euro si perturbéiri ale
lanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd cd recentele corectii drastice de pe pietele
bursiere mondiale vor conduce la o deteriorare a increderii consumatorilor si a sectorului
corporativ. In plus, mdsurile stricte de izolare vor afecta economia la nivelul ofertei si vor avea, de
asemenea, implicatii negative semnificative pentru cerere, influenténd in mod disproportionat
anumite sectoare (de exemplu, turismul, transporturile si serviciile recreative si cufturale).

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-limitéd la 18 februarie. Cu toate acestea, informatiile
care au devenit disponibile in cursul lunii martie cu privire la o rlspéndire 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 scaderii, in special pe termen scurt. De asemenea, amploarea, severitatea si
durata mdsurilor de carantind amplificd riscurile in sensul scdderii la adresa perspectivelor pe
termen scurt.

Desi durata si gravitatea epidemiei de COVID-19 sunt marcate de un grad ridicat de incertitudine,
ipoteza de bazd porneste de la premisa cd propagarea virusului va fi frénatd fin urmétoarele luni,
permitdnd o normalizare a cresterii in semestrul Il 2022 . Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativé 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 anul 2019 la 0,8% in 2022, urmdnd s& 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 ugor de la 1,2% in 2019 la 1,1% in 2022 si va urca péné la
finele orizontului de proiectie, ajungénd la 1,6% pénd in 2022. incetinirea de ritm consemnatd 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 scdderii preturilor asociate
reducerii cererii in 2022 sunt compensate, in mare mdsurd, de efectele in sens ascendent legate de
perturbiirile la nivelul ofertei, desi aceastd evaluare este marcatd de riscuri evidente in sensul
scdderii. Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui sé fie
sprijinitd de revigorarea progresivd a activitétii economice, de dinamica relativ robustd a
castigurilor 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 preturifor
importurilor ar trebui si contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice si
alimente. Comparativ cu proiectiile din luna decembrie 2019, perspectivele inflatiei IAPC sunt
nerevizuite. [1]

In contextul gradului ridicat de incertitudine asociat impactului economic al pandemiei de COVID-
19, au fost elaborate scenarii nefavorabile referitoare la acesta bazate pe modele (Caseta 3).
Materializarea acestor scenarii ar implica, in comparatie cu proiectiile din martie 2022, o reducere
a dinamicii PIB cu 0,6 puncte procentuale pdnd 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

16






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

EVELIU 31" iAz . I' O . Facebook: FB.com/svaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

severitatea scenariufui si de modelul utilizat. Ar trebui mentionat faptul c¢d aceste scenarii nu igu in
calcul rdspunsurile din partea politicii monetare si a celei fiscale. Includerea acestora ar putea
atenua in mod semnificativ efectele in cadrul scenariifor

Economia reala

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 modest3 a
sectorului prelucrdtor, probabil datoratd unor factori globali nefavorabili.

https://www.ecb.europa.cu/pub/projections/html/ecb.projections2022
03 ecbstaff~dial9el8c4.ro0.html

Am scris acum trei sdptdmani o estimare legata de evolutia pietei imobiliare in 2022 (vedeti articolul
gici). Scriam in acest articol c& economia roméneasca va intra in recesiune daci se indeplinesc cateva
conditii. Doud din condifii erau: evolutia negativa a epidemiei de coronavirus si continuarea instabilitatii
polltlce

Se pare ca in acest moment aceste doud conditii se indeplinesc si sunt suficiente si genereze
recesiunea. Guvernului PNL nu i-a reusit planul legat de alegerlle anticipate, iar evolutia epidemiei de
gripa a ajuns deja intr-un stadiu critic.

Recesiunea a inceput deja fa nivel mondial si va afecta serios majoritatea sectoarefor economice.
Activitatea multor companii a scézut iar planul de afaceri pentru primul trimestru din 2022 nu va fi
realizat. In lanturile de aprovizionare au aparut deja situatii critice. Multe companii au interzis toate
calatorille neesenpaie iar unele au interzis toate clitoriile internationale. In timp ce companiile de
turism au un impact direct, toate companiile care depind de intalniri in persoana pentru a gestiona
vanzarile si pentru a dezvolta afacerile sunt afectate. Multe firme vor intra in faliment, pentru ca nu vor
avea suficiente incasari. Multe contracte vor ramane in stand- by sau nu se vor realiza. Muite asociatii si
fundatii nu vor mai beneficia de fonduri pentru continuarea activitétilor si probabil isi vor opri activitatea.
Oamenii i isi vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor scumpii.

Si antreprenorii roméni vor avea probleme majore. Firmele care importa produse din italia, au inceput
sa foloseasca depozite tampon in care tin marfa In carantin o perioada de timp. Firmele care
organizeaza nunfi, targuri si expozitii practtc isi vor opri in curand acfivitatea pe termen nedeterminat. Si
exemp!ele 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 aceasti perioada la modul cel
mai serios si s8 renunte definitiv la alegerile anticipate.

Nu prea infeleg de ce Tn ultima vreme au aparut pe net, pre\nzmm foarte optimiste legate de piata
imobiliara in 2022 . E un optimism fals. Evitati aceastd capcana si fiti realisti. In acest moment este
evident ¢ 2022 , va {i un an greu in toate domenule inclusiv in imobiliare. Vanzarile imobilelor vor
scéidea dramatic si vor scadea 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 oferd servicii de consultanta si intermediere imobiliard in vederea cumpéririi sau
inchirierii de imobile (apartamente, case. terenuri. spatii comerciale, spatii de depozitare, spatii de

productie).

https://casedumbravita.ro/piata-imobiliara-va-fi-afectatz-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 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-sociaia si
dezvoltarea urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea
specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate evaluat.

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

CEREREA

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

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

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesarului
de terenuri pentru constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a
proprietatilor similare se va situa la 0 marja de 10%-15% sub preturile de oferta. Desi Banca
Nationala a Romaniei (BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt
sceptici in ceea ce priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea
unui climat financiar si fiscal, mai stabil.

Oferta competitiva si analiza cererii

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

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

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

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

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

datorita specificului acesteia;

- piata imobiliara este in stagnare, observandu-se o crestere usoara a preturilor pe toate
segmentele de piata , mai ale ale terenurilor intravilane , situate la distanta fata de
centrul localitatii.

Piata imobiliara a terenurilor in zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita

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

fil. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibiie 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 legafa a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare valoare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

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

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

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

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

1. Permisibilitatea legala

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

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat 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
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accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a
terenului poate impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi:
cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in 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 cheituielile 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 mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

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

Tinand cont de caracteristicite 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 la randul lor au influenta
asupra valorii terenului. Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de
aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere

Evaluarea terenului

- Valoarea de piata a terenului trebuie estimaté avdnd in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcel&rii si dezvoltarii.

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats
atunci cand exista informatji disponibile despre tranzactii sifsau oferte comparabile.

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

-Extractia de pe piata este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de

vanzare al unei proprietéti construite, prin scidderea valorii contributiei constructiilor, estimat

prin

metoda costului de inlocuire net.

- Metoda alocdrii, cunoscutd i ca metoda proportiei, se bazeazé pe principiul echilibrului si pe

principiul contributiei, care afirmd ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si

valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
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localizdri.
-Metoda alocarii nu este recomandata atunci cdnd existd informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaz3 pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltdril unui teren liber.
-Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci ¢dnd sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata 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 atdt pentru teren, cat §i pentru constructie;
d} dacd exista autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, existi
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri.
- Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este capitalizata
cu o rata de capitalizare adecvatd extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piatd a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic3 a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Dacé renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piati a dreptului de
proprietate,
-Analiza parceldrii i dezvoltarii este 0 metoda foarte specializat3, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici §i 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 parcelarii si dezvoltarii 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 cdnd este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin platd” a prezentului Ghid, privind selectarea vinzérilor/ofertelor de pe
piatd si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

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

in procesul de comparare sunt luate in considerare aseman3rile si deosebirile dintre loturi,
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acestea fiind analizate n functie de elementele de comparatie.

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

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizdrii si nu de natura/ tipul acesteia.

Tn ANEXA A este prezentatd determinarea valorii de piat3 pentru teren prin tehnica comparatiei
directe

199.000 LE| echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA

COMPARATIEI VANZARILOR 40.300 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus fa
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 199.000 LEl echivalent 40.300 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

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

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

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

Valoarea de piata:
199.000 LEI echivalent 40.300 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimatd este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evatuatorului si se bazeaz3
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate n raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul
prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
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Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datoritd modificdrilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatitlor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimatda in urma evaludrii proprietdtii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii 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
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Vi. ANEXE

Localizare proprietate subiect:
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Documentele de proprietate si cadastru

26






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

Eva]_u ari AZ JO Web; www.EvaiuariAZ.ro

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

Mail; office@evaluariaz.ro
RAPQRT DE EVALUARE Nr.1734/21.10.2022 CLIENT : COrasul Cisnadie

F.6.1
Tpag. 1.

ROMANIA
JUDETUL SiBIU
PRIMARIA ORASULU! - CISNADIE
Str. Revotutiei ar. ¥; Tel.D269 S61147, Fax.0289 561012
Nr. 14042 din 0470812022 '

CERTIFICAT DE URBANISM
N 867 dn 04082022

In scopul: VANZARE iMOBIL
Cauvemare a Cereniuresatede . PRIMARIAORASULUICISNADIE
cu sedwl injudett  SIBIU L oms o Cisnade  osad - cod posta:
555300, PiateRevalber, or 1 . bioe . scara. . et . Bp . . leiie
0269587147 emal  prmane@eisnadiero  inregisiimid fa nr 14042 din 0AI0BI2022
pentris imobiki} - teren sifsau constructii - sriuat n pdeful  Sibw | oise . CIBNADIE . sEh

. oGO8 pogial 555300  MALINULULor B .bloc . scarm....eb . .3p sau identifical
prie CF 106154 nr mpografic / nr. cadasyalf 106154-C1

in temeiui reglementarion Dochoentagiel de urbanismas 17 {2091 tazs PUG . aprobath
prn Hotarares Consiluiui Local - CISNADIE  nr 20872038

in conformiate cu pravedenie Legii oy SI/193%. prving aulorizares executind lucranior de constructi.
tepubiicata, cu modificanle si completinie ullenpare, '

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC
Terentd este: "
* gitual in INTRAVILAN, PROPRIETAR intabulgre, drap! de PROPRIETATE, cumparare, dabandit pin
Conventie, cota 171 5C EMACRIS SRL; Intabulers, drept de PROPRIETATE, dobandit phin Lege, cota 171
ORASUL CISHADIE-DUMENIUL PRIVAT, Intabulare, drept ge SUPERFICIE, cumparare, dobahdit gein
Conventie, ¢ota 1/1 SC EMACRIS SRL
* greval ou servitule NU
* Fong protejats NU
* ey intercict Ge construire MU
*zona declarata de interes pubtic NU

2, REGIMUL ECONOMIC
* fuiosinta actuala CURTI CONSTRUCTI
* destinatia A - ZONA ACTIMITATILOR PRODUCTIVE
* Siatilta prin: P UG, spropatcy HC L 2382018 HE L 15402021
* mepletnentor fiscate. H.C L BB2021, ZONA DE IMPOZITARE "B~
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F.&.1

(pag.2;
3. REGIMUL TEHNIC. .

“BUBZONA A - ZONA ACTIVITATILOR PROGUCTIVE
* UTILIZAR] ADMISE A- achvital productive agro-industinale nepoluante desfasurate in constructi 8-
Industriale mict gt mijloci, distribula §i depozitares bununior s materaleior. crtetares ag iredastean,
activitap industhate productive g1 e sarvich, 1M cu probl neprluant care necesith supraiste mas de teren.
Cuprind suprafele de parcare panty arajall, acoese auto sigure g sulicient spatiu pentry camioane -
incaroal, desclrcat §i manevie. In mod pisnuit sunt permise achvitdlie care necesith spali mar I jurul
clidinior ?Ecam Nu genereaxd emisil poluanta, garaje publice sau private.
" CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
P AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINISMENT: _ _
T AMPLASAREA CLADIRILOR FA?. DE UMITELE LATERALE gt POSTERIOARE ALE PARCELELOR.
T AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA’
T CIRCULATE §1 ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR A~ stamsrea vehicyislor ataf in timpul
tucrinlor de construchi-reparati c&t g In timga funchiondey madintor se va face in sfars drumurior pobhce,
figcgre undala zvind previzule in nlenorul parceler gpalii de ciftufape. Incammare 1 Intosrcere;
* INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A O HRILOR: :
* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. A - volumeis Consiruite vor § simple 5t S8 yot armonizs cu.

carastery] zoned gi Gl veméﬁaa:ae mmedigte, )

* CONDITY DE ECHIPARE EDILITARA A - toate giidinile vor f racordale 1a ralelete publice de apa 5

canabisre §i 58 VA asigury Pre Spursrea apsior uzate. inClusiv & apsiorn ratednice care provin din intre{inerea

gép%n}g&mggr%q instala{ior, dm parcaje, croviali $i platforne exienioare;

;%‘m;wng@ PUZ, st tecomand un cosficient valumelric de uulzare a terenulys care sa nu depiseascs
bRt 1= 1 .

T LUCRARI DE INTERES PUBLIC NECESARE FUNCTIONART OBIECTIVULUE Strazise rezuliate in urma

PUZIPUL vor # pratuste in domeniul piblic doar daca au fost schipate o 1oate ulitatle, 2y fost asfaltame aiat

corosabilul cat o trotuarele sigu tuminat poblic -

‘SUPRAFATA TERENLL BE2mp

Prazentul corticat de urbsnism poale §i ulitizat In seopul declarat pantiy
VANZARE B0l

Certificatul de urbanism nu (ine foc de nutoma;is de canstrulre | desfiin(are
§i riu conferk dreptul de & execute lucrirl de constructil.
4.0BLIGATH ALE TITULARULLH CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scoput alabordrit documentatiel peniry sutorizares executdrii fucrirflor de constructil - de
construireide dusfilniare - solichantul se va adrése avtoritdth compatente pentru protectia mediulul:

In aplicaren Directivei Consiliulul B6/337ICEE (Directiva FIA) privird evsluares efecteior anumitor profecte
pubtice §i private asupra mediviul, modificatd prin Dinectiva Consifiuicl 9771 HGE i prin Directive Consdigor 5t )
Parlamerduivs Evropsan 2003735/0E privind pariiciparea publicidul ia elaborarsa angmir plasun g programe in
legaturs cu medivk %mdj_ﬁwmaj tu privice 13 parbcipdrea publicuhs ?;amasf.ﬁ la justive, & Divective: 88337/CEE g
& Directivel BRATICE, prin certificatul de urbanmsm s comunicd solicitantulyi stiigalia de a cantacta sutortatea
teistoriail de mediu pentru ¢a aceasts 32 analizere 5155 decidd. dupd caz. Incadrares [ fielncadrares projechiv
nvastiie: pubkoe/private in ligts projecialor supuse evalulith impactiu asupra rmediuig

n aptcarea prevederior Directivel Consibulyl 85/337/CFE. procedurs de smiers 3 acorouiui de mediu Se
destasoara dupd emiteres Certificatty de urbanism, anerior depuneni docummeniaiel pentry BuloNates SXECUAn!
tucranor de conslrgcli Ja autontes administratiol publice sompeterity :

In vedertsz satistaceri cetinlelor cu privire ia protedura de emiere 3 acomul 08 mediu autoritates
competentd pentau protectia mediulul statileste mecanismul asigurant consultsnl publics, centralizan opmiiar
pugtmmi gt formulan unu punct de vederd oficial cu privire ke realizarea investitiel in acord oy rezuliatele consiitan
publice
In aseste conditi

Duipd primirea presentuiul Ceriificat as urbaniam, NTULARUL are obligats dea as bmonu o aitoritates
peng'u  NBCOS

compatentd protectis mediuli] it vederea avaluarit nifisle 2 lnvestitiel gi sta i ti evaluari
sfecisior asestein esuprs medivhui. In wrma evalulieh initiate & investitiel "J \imimua actul adrmin tiv at
Atorits sngeiente pentru protectis mediului. .

In situatis by care autoritates competentd pentru ;mmm wmadiutui stablleste necesitates evahari sfectaior
investitisl ssupra mediulu, solicitantul are obfigatia de 2 notitice acest fapt autoritdfii admintetratiot publice
competente cu privire la menfineres cerenii pentre sulofizares executinil fucrirlior de constructii.

T sRaaiia Th care, dupd omiterea Certficatulul 0e Urbaniam of pe parcursil derularT procedunl dn ovaliars

 efectolor investitiel asupra mediulu] sollcitaniul renunls ja Intentia de reafizars 3 investitiol, acesta are

obfigatia de » notifics scest fapt sutorititii administratiel publice compatante.
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F.6.1
. ipag 3
&, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIREIDESFUNTARE va fi Insotith de
usmatoarals documente: : )
g Cartficatyl de urbatmgm

1) Dot vl asupes mmobiuld, teren s¥sau construcll, sau, dupd oaz, evirasul de plan cacasiral actuslizat
la zi §i extrasut de corte funciard de informans yohiakzal 18 20, In tasyl Freers legea nu dispune aitfel (copie
lsgatizaudn, - _

£y Dpcumentatia tebnics - BT dupd caz {2 exerphine driginals).

TnTac TIBTOE LinTAD
81 Avizele g acoftiodes stabilde pon cersficagt o8 yrbamsm:

&1 Avize 5 acontutt privied uldiiite whane. §i inirastruciuraicop].
| limeniare cu ape Lpiee naturg Alte AvigeReondun

L fcanalizare
|t abmentare cu eTelge eleclic
©. glupantare cu enefgie termce

S rmnsport ustan

d. 2 Aviee ¢ acondlan preng
" spquritites ia mcensid. igrolariia civi | sanaiated popukatsl
¢ 3 Avuateiacontunie specifice ale sdministrae: pulilice centraie sUsay ale Servictiar deseemealizate ale
seEEiors (Sope) -

4.4 Studd de speciitate | T exemplar ongingl)

8} Punciubde vedars/gctul adrmnstaliv a?aumm shrpetents perdry protecha megiuly [cople).
1 Docwrnente de platd sl armateaminl iaxs (copie).

Progentt corthiost de proanism are valabditasade. 12 unide ladate ermiled

Secretar G&nma;’l .

Prirmar : .
Hupe Gheorghe Rusu Cipnsn Constiny
LS o it
. Sudgi ffwdiata

i Ht,
Bac;g‘sﬂa

: ey e F e
Achiattaxade 0 le conformaehiianieenr i Q{q.? e
Frereniul certifical de urbanism a fost ansing sohciantulul DIRECT agstage W ad. Z2.
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F.5.1
. . (pag 4}
{0 conforrtate cu prevederiie lege nr S0/1991 priving sutongars execulin lucrgnior de-consiructy, cu
modificarie g complatinie ullanoare

se prolunigaste valibilitates
Certificatubui de utbanism
e a data de ... pAndiadatade

Dupd aceasta dald, o noud prelungsre a valabilitafh nu este posibila, solichaniul ummand sa obina. in conditide
legit un ait cortificat de urbamnsm

PRIMAR, BECRETAR GENERAL,
ARHITECT STF,
INTOQCMIT,
Dsta prelungini vaisbiitati

Achitat taka de e o e t:ﬁnfazmcmsn;ei S . R
Transmis sobcdantuiv iz dsta ge IET
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"r‘ Dlicwsi de Cadasiry § Poblicdate Imahiled S8
'g Biray: gdr Tadasiny w Muticitale tmeabdian_i S
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Fungard Nr. 106154 Cisnadie

A. Partea |, Descrieres imobliulul
TEREN Intravilan
Adrese: Luc. Cisnadig, fud St !
Nir, Ir. cadastral Ko supratata® (mp) Observati / Asferinte
5 Chn acte a2
i) 1bERE Matusats: 808
Constructl} _
. | Nrcadastrat ’ ; ]
L Yy topografic Atiress Cbservatil 7 Referinte
PALL D IRBISECY Lor Canadie, o Slbiy 15, eonstruits 2 405 TBT g, ComsTrutnis
_ 8. Partea Il Proprietar! gl acte
Inscrien privitoare la drepiul de proprietate 1 alte drepturi reals Aeteringe
£1027 / 24/07/2020
Congract D Vanzare-CumpSrare a1, 848, dir 230120 emis de MAN?GU}'IU NICULAE,
U el ARt daTPROPRIETATY ) Tcimparara,  dobangit  prif] ALY -
Conventie, cota aciuste_ 141 . O S
: iy SOCIETATEA EMACRIS SRL, i 14235432
f371§ll 1 G10872022

LT Edministrativ pr, 57, om S4/02/1022 Gmis d 2]
din 7012/7022 et te PRIMARIA QRASULL CISNAD DiE:
Tpp [IiLsBLIBTE, drept de PROPRIETATE, dobandit prin i.eqe, cols actuasa EX

11 ORASUL €ISNADIE-DOMENIUL PRIVAT
C. Partes ilil. SARCING

inscrien priving dezmembrimintsle dregtu du propristate, greptue reale |
de garantie 3l sarcinl Referinte
81027 7 24/0712020 :
_tentrar:z De Vanzare-Cumpdrare nr. 646, din 23&?;2132(3 emis de MANIGLTIU NMICULAE:
‘e lintabufare. drept de BUPERFICIE | Cumparare, gobandd pon Conventse,| &1 }
‘cola astusia 141 ; :

R—

P11 SOCIETATEA EMACHIS SRL, CiF M 753637

{2 ETRCTEE PRISONR Srteate e prevederle eyt b &7I7200) Paging L oin 3

s e b st 02 e Rl At gt m £ L
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Carte Funtiard Nr 108154 ComynarOmasiMuniciphs Sissady |

Teren

Anhexa Nr. 1 La Partea’

Nt cadastral '

Suprafata tmn)p®

Obsercati / Befernie

106154

Dir acte: BUA -
Mazurata: 809

* SURralats BSte GEIRITTNALE N planl 48 DIGIBCLE Steren 140,

DEEALY LIMIARE OB

Date referitoars ia teren
£ i 18 Yarers | afi : ; t5 .
E‘; %Z;;f,ﬁﬁé? e Su?;)ﬁfw Tass Parceid N, 10pg Gbservai / Referinie
1 it & 809 . . ThRE 5 WETEH ik
LonEtructa JERTE  IMBR PRRTIAL
Date referitoars la constructll
¥ . Degtinale ) L iSituatio .
e NumEr canstructie Suprat. fmo} ;ur:"d,sta Ohsecvali § Aeterate .
_ constngld ) [RER—— CTRT OB, ConLruch:
ALty 106154-C1 inifustriahe 5 a7 Cuaeraf T TRT MR comttucs
_ edilitare
Lungime Segmente ) _
1} Valodie iungimilor segmentalor synt otinute din prolectie In plan,
 Puncti  Punc] Lunghme segment;]
heeput stargit o [}
1 2 0,201
Z 3 18489
3 4 14,887

Liorurment? Larg Gooprs Bale Ti ROECTEN FEfSEnat protmate DR LTRSS LRy N BF 2008

o Magung 2sdn ]

PR O Ut i dafeals ey Bl ey
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Tarte Funciard N 108154 ComusafOragMunicipis; Cisradie

“Pundt]  Punct] Wmmm

Incegut sTlmsit + {0}
4 Bi o FTCR
5 & 111
g = . :
; ? 5
4 g
& 19
1 11
11 12
S 3
Y ey
14 15
17
14, :
38 1 G452
9 23 - 24074l
N 7l o 344
E
mi.;gn:;«ﬁgmnw mmmm?mwﬁmwmgmwﬂam3ﬂmm ;

Crrtifie of prezentul extras mrze%nmﬁe < mmaﬁe in vigoars din tanes fun:xafﬁ arginal®, pastrald di acast

Lerou

Brag itk pktras ge caris funnard ol vatabi -a autanificarea de o8 notaryt putdic 2 agteldr jundwe pen
care six spng drepbunle Yeale pEetuTy B peatn dezisteres Spocesivlor, lar xr%:fm&\:;!tﬁ piEzeniate sant
e de orive eotihtane, i cosdiite g

.3 armiat bantol e i RON, - nemry servidi iiﬁ rs.m iate imatikard T codul or. 233

Hats sotubiondn, ﬁﬁ-ﬁiéﬁ? 3 eam%rs far. Petecapl,
HB5-2008 s Marigna F . ' -
Dt pHaetBry : - ”

Eeate § g

024 *

oLt o unf R Fite L LARETIRY RO (ORI genvnitae D e AERARaRY ) Pagersg Ko 2
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‘Anexa A Evaluare teren :

| .. 106154. -. .

NR.CF 106154.Nr. cad/Top
Elemente de comparatie Terenul evaluat | Teren comparabil Teren Teren comparabil "C"
comparabil "B”
"A” (oferta) (oferta) (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / 50,00 54,17 80,00
mp)
Data ofertarii octombrie 2022 | octombrie octombrie 2022
2022
| Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-3% 47,50 51,46 76,00
Drept de proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / 0% 0% 0%
mp) 0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 47,50 51,46 76,00
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentre restrictii kegale (Furo / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pref ajustat (Furo / mp) 47,50 51,46 76,00
Conditii ale pietei la piata Ia piata In piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Firo /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pref ajustat (Euro / mp) 47,50 51,46 76,00
Localizare Cisnadie -Matinuhd| . . . . . |Cknadie - Cisnadie -superior-
Nr, § Cinadi -mferior inferior central
10% 15% -15%])
5 8 -]
Pref ajustat (Euro / mp) 5225 59,18 64,60
Caracteristici fizice teren - suprafata
(mp) 809,00 1.200 1,200 1.500| 1.200
ajustare pentru caracteristici fizice (Buro 3% 3%)| 3%
/mrp) 2 2 1.94 51,00
Pret ajustat (Euro / mp) 53,82 60,95 66,54 24
Utilitatile tehmico-edilitare disponibile | apa ,gaz curent, similar similar similar .
canal 2,17
ajustare pentru utilitati (Euro / mp) 0%, 0% 0% '
¢ 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 53,82 60,95 66,54
Deschidere (forma ) Acces -deschidere | deschidere 51 ml|  superior - deschidere-25 mi rap.
raport latwri - |deschidere 24ml
de 26 inferior superior Laturi 1/3-superior
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ajustare pentru deschidere (Euro / rap) 5% -10% -10%
2,69 -6,10 -6,65
Pret ajustat (Euro / mp) 56,51 54,86 59,88
Amenajare construit liber liber liber
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Euro / 0% 0% 0%
mp}
-10,00 -10,00 -10,00
Pre{ ajustat (Euro / mp) - 46,51 .- 4486 49,88
ajustare totali brutd 19 26 .- 30
ajustare totali bruti (% din preful de . S B
vinhzare) 38,0% 472% 37,5%
Pref ajustat (Euro / mp) 49,88 46,51 44,86 : - 49,88
~ Suprafata teren exchisiv = 809,00 .rap
. VaoaeliRwo= 49360
 Vabareterenexchsiv= 199199 LEI
Valoare totala teren rotunyjita= 199.000. LEL
. LYE PR tikrt 40300 EURO

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interd
ependenta dar si divergente opteaza 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 tendinia sa creasca pretul de vanzare pentru a avea marja de
negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului in cadrul
unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa
negocieze puternic in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform
datelor din cadrul definitiei valorii de piata. Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este

mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se mentioneaza ca nu se regaseste in
ajustarea totala bruta.

Ajustare
Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute
Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila
Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva in cazul comparabilei A, B , aceasta este situata in
zona periferica , mai departe de case si centrul orasului S-a aplicat ajustare negativa la comparabila C,
aceasata fiind situata mai aproape de cemtrul orasului ;-s-a aplicat tehnica interviului;
Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila A, B, C intrucat aceasta are
suprafata mai mare fat ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica interviului
Ajustari pentru 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 fi asigurate
de oras;
Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila B,C acestea avand deschideri
optime mai mari dar si raport laturi superior, la comparabila A ajustare pozitiva-se considera optim
raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului
Ajustare pentru amenajare - s-au aplicat ajustari negative la comparabiala A ,B,C intrucat terenul este
liber (-10Euro) iar proprietatea subiect dispune de un teren construit cliberarea acestuia a fost estimata
de catre evaluator la cca 10 euro/mp-tehnica inerviului;
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Date despre vanzari §i cotatii

Comparabila A

Terersntravilas 1200 mp Sisnadie

ERTIRY

Ema bRl v

Tt crned Ik
1 Fompnute dazars oot
egn s s eafeastl]

SRR R s b

R imosRm TRy e B iaen, e g3

matritprase 5

o e DR AL

¥ e o s
WETIR It i
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Smart imobiliare va propune spre vanzare teren intravilan situat la intrarea in Cisnadie dinspre Cartierul
Arhitectilor.

Terenul are o suprafata utila de 1200 mp, avand dimensiunile 51 x 23 ml.

Pentru mai multe detalii si stabilirea unei vizionari, precizati ca ati vazut anuntul cu ID: P10659
https://www.imobiliare ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiw/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-X82M130F1
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Descriere
MAAC Imobiliare va propune spre vanzare teren cu suprafata de 1200 mp in Cisnadie.

Intabulat cu nr. CF si geometrie.

Terenul este destinat pentru constructii de case P+1+M si P+2+M.
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Suprafata este dreapta, fara constructii pe ea, iar deschiderea la strada este de 24 ml.
Utilitatile se afia la 50ml.

Locatia are parte de un peisaj superb, avand vedere spre muntii Fagaras.

Pentru mai multe detalii precizat ut anuntul cu ID: CP1425557
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Tankin,

Smart Imobiliare propu la vanzare un teren intravilan in Cisnadie de 1650mp, deschidere de 26ml la drum
cu utilitatite la teren. Este insorit pe toata durata zilei, are o pozitie foarte buna, in apropiere de centrul
orasului. Pentru mai multe detalii contactati agentul si precizati ca ati vazut oferta cu iD : P10768
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Smart Imobiliare vinde teren intravilan de constructii in zona de Est a Sibiului, cu toate utilitatiile, in suprafata
de 17000mp. Terenul este pretabil pentru orice activitate, constructii blocuri/birouri, regim de inaltime mare.
Zona este una foarte accesibila fiind in apropiere de centura Sibiului, legaturile fiind foarte facile, drum
asfaltat, acces TIR. Precizati |a telefon ca ati vazut oferta cu ID : P1884 .
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/exterior-est/teren-constructii-de-vanzare-X 82M130EP
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Va propunem spre vanzare un teren intravilan, cu ¢ suprafata de 469 mp si deschiderea de aproximativ 18
ml la strada, situat in Cisnadie strada Prunului.

Terenul este intr-0 zona predominanta de case, asfaltala iar toate utilitatile sunt trase langa teren.
Avantaje feren de vanzare in Cisnadie: - este in apropierea de spatii verzi - zona linistita de case - teren
mare - pretabil pentru case.

Pretul de vanzare al terenului este de 32 000 euro .
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-XC40Q1300J
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ATUM Imobiliare va recomanda spre vanzare urmatoarea oportunitate de investitie, pozitionata intr-o zona
centrala in orasul Cisnadie. Este vorba despre o casa individuala cu 3 camere si 4 hale industriale,
amplasate pe un teren imprejmuit in suprafata de 830 mp. Toata aceasta proprietate insumeaza 475 mp ufili
si este impartita in 3 corpuri de cladire alipite, astfel; -Primul corp reprezinta casa de locuit si este compusa
din 3 dommitoare decomandate, bucatarie inchisa, hol, baie, 2 camare si o magazie, -Corpul al doilea este
fomat din 2 hale renovate (100 mp, respectiv 40 mp), birou, 2 camere si un grup sanitar; -Al treilea corp este
compus din 2 hale care comunica intre ele (85 mp si 84 mp) si 0 camera tehnica de 20 mp. In curtea libera a
imobilului se pot parca cu usurinta 20-30 de autoturisme, tot aici se afla si 2 copertine metalice de
aproximativ 150 mp. Proprietatea este pretabila atat pentru locuinta dar si in scop investitional, primul corp
are toate imbunatatirile necesare unui trai decent, printre acestea amintim de: acoperis din tabla cu
hidroizolatie, mobilier in toate incaperile, electrocasnice, aer conditionat, centrala termica proprie pe gaz,
calorifere din otel, usi si geamuri din pvc, pereti zugraviti in lavabil, parchet laminat, gresie si faianta. Corpul
2 si 3 beneficiaza de toate dotarile necesare desfasurarii activitatilor cu scop industrial, preductie, birouri,
depozit, reprezentanta, service auto, spalatorie, logistica, transport etc, printre acestea enumeram: curent
trifazic, supraveghere video, inaltime generoasa de 5 metri, centrala termica Joannes cu calorifere si
instalatie din cupru, grup sanitar, terasament, iluminatoare si hidroizelatie refacute. Viitorul proprietar poate
opta, in functie de viitoarea destinatie a cladirii, la o recompartimentare a spatiului util actual. Accesul la
locatie este foarte facil, pe strazi asfaltate si iluminate public, zona centrala, foarte aproape de centrul
orasului si viitorul mall al orasului Cisnadie, Zacaria Retail Park. Pretul de vanzare este de 180.000 euro
negociabil. ID intern: 1064 Nr ferase: 0 Nr grupuri sanitare; 2 Suprafata construita: 665 mp Suprafata terase:
0 mp Suprafata curte: 830 mp Nr garaje: 0 Vicii cunoscute: Nr incaperi: 6 Alte detalii zona - Amenajare sirazi
(Asfaltate); liuminat stradal Utilitati - Utilitati generale (Curent,Curent
trifazic,Apa,Canalizare,Gaz,CATV, Telefon) Finisaje - Podele (Beton Gresie,Parchet) Servicii - Servicii imobil
(Supraveghere video) pretvanzare: 180000 monedavanzare: EUR pretvanzaremp: 378.94736842105
monedavanzaremp: EUR Disponibilitate proprietate: imediat
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