 ROMANIA
. . JUDETULSIBIU. .
: CONSILIUL LOCAL CISNADIE i s

HOT ARAREA NR 243

respectarea dreptulul de preeniptlune al proprletarulm constmct1e1

Consiliul Local al oragului Cisnédie, intrunit in sedin‘;é publici ordinard in data de 24
noiembrie 2022, in numiir de 18 consilieri;

Vizind Referatul de aprobare nr. 19158/ 13.10. 2022 mtocnnt de :mmator si Raportul
de specialitate ar. 21865/18.11.2022 pnvmd vanzarea terenilui de 324 mp. situat in
Cisnédie, str. Teilor nr. 14, identificat prin CF nr. 113769 Clsnadle, nr.CF vechi: 10793 nr.
Cadastral vechi:3513, nr.  topografic 1758/2/2, proprictatea domeniului privat al oragului
Cisnidie, cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului constructiéi, intocmit de
Dlreci;la Tehnica; _

" Vizénd avizul -comisiei juridice; “ordine” ‘public, ‘sinitate, protectie sociali,
nvatimant, culturd, culte, tineret si sport nr.909/22/11/2022, al comisiei economico —
financiare, agriculturd, programe de dezvoltare, mediu si turism nr.870/22.11.2022 si al

' comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului pubhc-—prwat gospodane
orfigencasci si comert nr. 724/23.11.2022;

in baza Hotirarii Consiliului Local Cisnddie nr. 96/2010 privind aprobarea véanzirii
teremmlor concesionate persoanelor fizice §i juridice;

in conformitate cu art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr., 57/20]9 privind Codul
admmlstratlv cu.modificarile si completirile ultermare N

- Tn temeiul prevederilor art.129 alin,(2) lit.,.c”si alin. (6) ht.,,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 evaluarc nr,1742/15.11.2022 inregistrat la Primaéria orasului
Cisnidie cu nr. 21864/18.11.2022, intocmit de cdtre expert evaluator AL.Tomi Sorin Toma
privind imobilul identificat prin CF.nr. 113769 Cisnidie, nr. CF, vech1 10793 nr. Cadastral
vechi: 3513, nr. topografic 1758/2/2, in suprafad de 324 mp.; situat in Cisnidie, str. Teilor
nr. 14, conform anexei care face parte integrantd din prezenta hotirare. =

Art.2 Se aprobd vanzarea imobilului-teren identificat prin prin CF nr.. 113769 Cisnidie,
nr.CF vechi: 10793 nr. Cadastral vechi: 3513, nr. topografic 1758/2/2, in suprafati de 324
mp., situat in Cisnidie, str. Teilor =nr. 14, obiect al contractului de concesiune nr.
601/22.01.2007 incheiat cu concesionarii Boldti Simion gi Bolitd Maria, cu respectarea



dreptului-de preemptiune al propnetarulul constructiei de pe acest teren, insorisd in CF
113769 Cisnidie, 1dent1ficat prmnrcrt Al 1 top 113769-C1.- '

Art.3 Valoarea contractului de vanzare—cumparare este de 51.114 Iel (amendament 32 :
euro/mp la cursul de schimb valutar BNR din ‘data de 24 noiembrie 2022, respectiv 4,93 lei/1
euro) care se va achita mtegral Inainte de mtocrmrea actelor notanale dar nu mai thrziu de
60 zﬂe de la adoptarea prezentex = *fj 5 e

o .Art 4 Propnetarui construci,'lel va ﬁ notlﬁcat in termen de 15. zﬂe de la data adoptirii
' prezentel :51 poate sa 1§1 exprlme opgmnea m termen de 15 zﬂe de la prﬂnirea notlﬁcarn

- Art5 Se unputennceste prlmarul oragulul Cisnadie, pentru ‘semnarea contractulm de
r vanzare-cumparare

~ Art,6 La data semnirii contractulul de vanzare-cumparare, contractul de concesmne nr.
1 601/22.01 2007 mceteaza : : ' _

-Art 7 Ducerea la mdeplmlre a prezentel hotaran se a31gura de Pr:marul orag;ulm Cisnadie,
prin Dlrecgla tehruca §1 Dlreclzla economlca ' :

Art.8 Comumcarea sx aﬁgarea prezentel €. vor face prm grua Dxreci;zel admlmstrage pubhca
locala o - - : :

L Adoptata Clsnadle la data de 24 nmembne 2022 cu 17 VOtUI_‘-I ,,pen ” s 1
abi;mere : . . _ :

' PRESEDINTE DESEDINTA,
| ANGELAMARIALUCHIAN—IONES L

leuzare 3
~ Institutia Prefectulun Jude;ulu: S!blu
Primar
.. 'Viceprimar
. Secretar General
" Direttiatehnicd ' e
© . Comipartimentil admuusn'area domemu]ut pubhc 51 pnvat =
- Directia econemich = e o -
Compartiment nnpozne sitaxe —
Compattiment financiar contabilitate. R
Munteanu Alma Szbm, str, Stefan cel Mare mr. 14 —-
- Dosar gedinti - : L : S
_..Bvident} hqtaran L
Afigaj — -

[H S W TR TR S TR SN RN S S T |

.. Red./Dact. IV .



CONSILIUL LOCAL CISNADIE " Anexa la Hotiirirea nr.243/24 noiembrie 2022

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

_ . y Web;

EV&IU&I‘ l_AZ. I‘ O . . Facebaok: FB.comfevaluariaz
Tel; +40 0723 006 281

MaFl ofﬁce@evaluarlaz.m

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT: Orasul C:snacf:e SRIMARIA AL CISMAnE

_ REGIRATRA
! PN, Jntrazeﬂ?@ 18 Nﬂﬂﬂzz

RAPORT DE EVALUA RE .

Teren intravilan liber cu suprafata de 324 mp din acte-

!

masurata 324 mp:

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

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: = = . 200

Data evaludrii: - ..; %

Data intocmirii raportului de evaluare: =

Acest raport de evaluare este confidential, atét pentry client, cét si pentru evaluator si este valabll numai
pentru scopul mentionat; nu se acceptii nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, ﬂe pentru un scop

declarat, fie pentru oricare alt scop.






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membruy titular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluariAZ ro
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Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 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 imobitului.

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

Concluziite Raportului au la baza Standardele de evaluare a Bunurifor ANEVAR 2022 i
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 multumim 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







ALTCMI SORIN TOMA EXPERT EVALLUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluariAZ.ro

EValU.aI’ iAZ .1" O Facebook: FB.com/evaluariaz

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

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

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

1. Termenii de referinta ai evaluari

[y

Identificarea i competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

© LN M e WwoN

Ipoteze si ipoteze speciale

=
Q

. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
13. Riscul evaluarii
l. 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. lIstoric, incluzand vanzarile anterioare 5i ofertele sau cotatiile curente
HI. Analiza pietei imobiliare
V. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VIl. Anexe raport






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

Web; www.EvaluariAZ.ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
Nr. raport/1742/15.11.2022
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: intravilfan constructii;

Cod postal 555300
Adresa proprietatii Judet,Sibiu /Cisnadie/strade TEILOR , NR. 14
Carte Funciara nr. 113769
Numar cadastrai 113769

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

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

Dreptul de proprietate

Constructie: -Bolata Simion si Bolata Maria

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata

Teren intravilan;

Teren

St (mp) | Din acte 324 ; masurata 324

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

4.8902

Valoare abordare prin comparatii

44000 { LEI

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA —membru titular ANEVAR

Data inspectiei 12.11.2022
Data evaluarii 12.11.2022
VALOAREA DE PIATA 44,000 LEI 8.998 EURO
recomandata, din care:
OBSERVATII SPECIALE
Localizare Urban

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scazut , terenul este situat medion

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

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

Acces Da
Drum public
Utilitati: Do, la teren

Energie electrica, apa, canalizare, gaze







EvaluariAZ.ro

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

Web; www.EvaluariAZ ro

Facehook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

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

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

Nu e cazul

Utilizare

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

ldentificare imohil

S-a realizat identificarea in teren adresa postala,

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

Certificat de urbanism valabil: da;
Documentatie cadastrala: da;
Restrictii construire in CU (intravilan):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 —valabi} 2022







AL.TOMI SCRIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru tifular ANEVAR leg. 10108
Web; www.EvaluanAZ.ro

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

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

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

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

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

impartiale.

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

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

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

ANEVAR 2022 .

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

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

2. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru valorificare.

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

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaludrii il constituie terenul intravilan in suprafata de 324 , CF 113769 nr.

cad 113769 ;

categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,

Imprejmuire: cu imprejmuire

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

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






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie

* situat in INTRAVILAN, PROPRIETARI: Al.I-INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE
COTA 1/1

BOLATA SIMION SI BOLATA MARIA; Al -INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE
COTA 17/10RASUL CISNADIEDOMENIUL

PRIVAT; A1l -INTABULARE CU DREPT DE CONCESIUNE ASUPRATERENULUI PE
DURATA

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

* 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. 14 , Judetul Sibiu

Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: Nr. cad
113769

Carte Funciara:
113769

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

Sacte=324 mp ;Smas =324 mp

4. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata.
Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotirit si un vanzitor hotirit, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in

cunostinta de cauzd, prudent gi fard constringere .- SEV 100

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






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se hazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarui reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se
fntreprinde 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 urmitoarele surse de

informare:

= Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urmatoarele
Vanazari:

pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefonice
e https://www.storia.ro/ro/oferta/parcele-de-vanzare-cisnadie-IDqS2Qpentru

» COMPARABILA B:internet si informatii telefonice

https://www.storia.rofro/oferta/vand-teren-intravilan-in-orasul-cisnadie-IDrM7opentru
COMPARABILA C: internet siinformatii 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;

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

s Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raporiului de catre o ter{d persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se

asuma responsabilitatea fata de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR teg. 10106
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT : Orasul Cisnadje

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 pdstreaza valabilitatea numai n situatia in care conditiile de piats,
reprezentate de factorii economici, saociali si politici, rdmin nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de c3tre
evaluator. In acest sens se precizeazid ¢i nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu exist3
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ca aceasta se affa in posesie legal3 (titlul de
proprietate este valabil) si responsabil3.

Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauza respecta reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd@ din raportui de evaluare prezintd
dimensiunite aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante {m3suritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fird a
se limita doar la acestea, starea si structura solulfui, structura fizics, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard In cauzd sau de pe o proprietate fnvecinatd, inclusiv prezenia 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 starii proprietatii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd
garantii explicite sau implicite Tn privinta starii In care se afld proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
9
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RAPCORT DE EVALUARE Nr.1742/15.11.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt
adevdrate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte pari.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cand proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredinate de citre clientul numit in

raport, in scopul utilizarii precizate de cdtre client si in scopul precizat in raport.

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

-teren aflat in prelungirea unui teren

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

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

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

SEV 100 - Cadrul generat (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinid ai evaluarii (EVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (EVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri §i metode de evaluare

Standarde pentru active
Bunuari imobile
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 232 - Evaluarea proprietii{ii generatoare de afaceri
SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (TVS 410)
SEV 340 - Evaluarea bunurilor imebile si eficienta energetica (EVIP)
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GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a clidirilor
GEYV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

10. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziitor 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 imobiliard propusa:
¢ activitatea curenti si tendintele pietei relevante;
- in prezent, piata imobiliara specificd este putin activd, consecintd a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, Tnsd numarul
tranzactiilor va raméne redus.
e cererea curenta si cea anticipata pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;
- 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 cererli pentru proprietati similare, fnsa ritmul de
reducere va Tncetini.
e cererea potentiald si posibild pentru utilizari alternative;
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utilizdri alternative care sa respecte criteriile celei
mai bune utilizari.
e vandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

- avand Tn vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ca gradul
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de vandabhilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
e orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaluarii} asupra valorii imobilelor;
- posibilitatea scdderii puterii de cumparare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.
e abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaluarii cu informatii de piat3;
- 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 respecta criteriile de adecvare, precizie si

cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

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

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

e cererea potentiala si posibild pentru utilizéri alternative ~ nu este cazul

impactul oricaror evenimente previzibile 1a data evaludrii asupra valorii viitoare a proprietatiii

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

M

. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras cf cu nr. 113769 —incheiere cu nr.89197 din 15.09.2022
-Certificat de urbanism cu nr.894/12.10.2022;
-Plan de situatie Da
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Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat construit .

2. Date despre zonaq, oras, vecinatati si amplasare
Zona:
- Proprietatea evaluata este situata in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada Teilor, Nr. 14 , zona in dezvoltare;
- Unitati comerciale: [a distanta relativ medie;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta relativ medie;
- Unitati medicale: amplasate la distanta realtiv medie — spital ;
- Sedii de banci: unitati bancare amplasate la distanta medie ;
- Institutii de cult: la distanta relativ medie{biserica)
- Parcuri:nu
Utilitati:
- Retea urbana de energie electrica: in zona
- Retea urbana de apa: in zona
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: In zona
Retea urbana de canalizare: in zona
Retea urbana de telefonie: In zona
Artere de circulatie:
- Auto: Strada TEILOR, NR. 14
- Trasee suprafata: statie de autobuz [a distanta relativ medie
- Feroviar: nu
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

1

1

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluatd este situata in intravilanul localitatii Cisnadie, 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 324 mp din acte si 324 mp - masurata, categoria de folosinta: curti
constructii, cu destinatie conform Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 894/12.10.2022 ;
eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitatii Cisnadie, avand
destinatia curti — constructii —

13
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, cu deschidere d = 15 ml la str.;

* gituat in INTRAVILAN, PROPRIETARI: A1.1-INTABULARE CU DREPT DE PROPRIETATE
COTA 111

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

PRIVAT; Al -INTABULARE CU DREPT DE CONCESIUNE ASUPRATERENULUI PE

DURATA

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

* cu interdictii de construire NU

* zona declarata de interes public NU

- Forma terenului: reguiata - putin in panta, neavantajoasé

- 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 — Ia teren.
Amenajari ale terenului:

- terenul este ngradit;

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al tocalitatii 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, rigorite 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.

ll. 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 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 cerereq, cét si oferta. Deteriorarea activitdtii economice in China si in
14
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alte tdri afectate presupune o crestere mai scdzutd a exporturilor zonei euro si perturbdri ale
lanturifor de aprovizionare globale. Se estimeazd cd recentele corectii drastice de pe piefele
bursiere mondiafe 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, influentdnd in mod disproportionat
anumite sectoare (de exemplu, turismul, transporturile si serviciile recreative si culturale).
Impactul deplin ol 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 acestea, informatiile
care au devenit disponibile In cursul lunii martie cu privire la o rdspdndire mai rapidd a COVID-19 in
zona euro si la nivel mondial, insotit@ 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 scdderii, in special pe termen scurt. De asemenea, amplogrea, severitatea si
durata masurilor de caranting amplifica riscurile in sensul scaderii o adresa perspectivelor pe
termen scurt.
Desi durata si gravitatea epidemiel de COVID-19 sunt marcate de un grad ridicat de incertitudine,
ipoteza de bazd porneste de la premisa ca propagarea virusului va fi frénatd in urmdtoarele luni,
permitdnd o normalizare a cresterii in semestrul If 2022 . Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditifle de fingntare foarte favorabile, o relativd disipare a incertitudinilor la nivel mondial,
redresarea progresivd implicita a cererii externe si relaxarea fiscald semnificativa ar trebui sd
sprifine redresarea cresterii. Pe ansamblu, se asteaptd ca dinamica PIB real sd se reducé de la 1,2%
inanul 2019 la 0,8% in 2022 , urmdnd sd creascd la 1,3% in 2021 si 1,4% in 2022. Comparativ cu
proiectiile din decembrie 20189, 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 scldea usor de la 1,2% in 2019 1o 1,1% in 2022 si va urca pdnd la
finele orizontului de proiectie, ajungdnd la 1,6% pénd in 2022. Incetinirea de ritm consemnatd de
profitul inflatiei IAPC in cursul anului 2022 reflectd ratele negative ale componentei ., produse
energetice” a inflatiei IAPC, pe seama scaderii preturilor petrolului péné la data-limitd, generatd
partial de preocupdrile referitoare fa perspectivele globale ca urmare a COVID-19. Dincolo de
impactul asupra pretului petrofului, implicatiile rdspéndirii COVID-19 asupra inflatiei sunt marcate
de incertitudini semnificative. Conform proiectiilor, presiunile in sensul scaderii 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
scdderii. Pe termen mediu, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui sd fie
sprijinité de revigorarea progresivd a activitdtii economice, de dinamica relativ robustd a
cdstigurifor salariale, in contextul unor conditii restrictive pe pigta fortei de muncd, si de redresareg
marjelor de profit. In plus, majorarea preturilor materiilor prime non-energetice si a preturilor
importurilor ar trebui 5G contribuie la cresterea infiatiei IAPC exclusiv produse energetice si
alimente. Comparativ cu proiectiile din luna decembrie 2019, perspectivele inflatiei IAPC sunt
nerevizuite.i_l_}
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 pdnd la 0,8 puncte procentuale, in functie de
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severitatea scenariului si de modelul utilizat. Ar trebui mentionat faptul ¢d aceste scenarii nu iau in
calcul rdspunsurile din partea politicii monetare si a cefei fiscale. Includerea acestora ar putea
atenua in mod semnificativ efectele in cadruf scenariilor

Economia reala

Cresterea PIB real in zona earo s-a situat la §,1% in trimestrul TV 2019, nivel inferior celui estimat in
proiectiile din lana 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 modesta a
sectorului prelucrdtor, probabil datoratd unor factori globali nefavorabili.

hitps://www.ecb.europa.eu/pub/projections/himl/ecb.projections2022

03_ecbstaff~dfai9el8c4.ro.html

Am scris acum trei saptdmani ¢ estimare legaia de evolutia pietei imobiliare in 2022 (vedeti articolul
aici). Seriam in acest articol ca economia romaneasca va intra in recesiune daca se indeplinesc cateva
conditii. Doua din conditii erau: evolutia negativa a epidemiei de coronavirus si continuarea instabilitatii
politice.

Se pare ci In acest moment aceste doua conditii se indeplinesc si sunt suficiente s& genereze
recesiunea. Guvernului PNL nu i-a reusit planul legat de alegerile anticipate, iar evelutia epidemiei de
gripd a ajuns deja intr-un stadiu critic.

Recesiunea a inceput deja la nivel mondial si va afecta serios majoritatea sectoarelor economice.
Activitatea multor companii a 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
calatoriile ,neesentiale”, iar unele au interzis toate célatoriile 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 Theasari. Multe contracte vor raméne in stand-by sau nu se vor realiza. Multe asociatii si
fundatit nu vor mai beneficia de fonduri pentru continuarea activitatilor si probabil isi vor opri activitatea.
Oamenii fsi vor schimba obiceiurile de consum. Produsele se vor-scumpii.

Si antreprenorii romani vor avea probleme majore. Firmele care importd produse din ltalia, au inceput
sa foloseasca depozite tampon in care tin marfa in carantina o perioada de timp. Firmele care
organizeaza nunti, targuri si expozitii practic si vor opri Th curénd acftivitatea pe termen nedeterminat. Si
exemplele pot continua. Vor apare probleme cu plata salariilor st in scurt timp vor fi trimisi cameni in
somaj. incasérile statului vor fi diminuate semnificativ. Acum guvernul PNL are un motiv serios de a nu
maérii pensiile in septembrie 2022 si ar trebui s& abordeze guvernarea in aceasta perioadd la modul cel
mai serios si 58 renunte definitiv la alegerile anticipate.

Nu prea inteleg de ce in ultima vreme au ap&rut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata
imobiliard in 2022 . E un optimism fals. Evita{i aceastd capcana si fiti realisti. In acest moment este
evident ¢& 2022 , va fi un an greu in {oate domeniife, inclusiv in imobiliare. Vanzarile imobilelor vor
scadea dramatic si vor scidea si prefurile.

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

Case Dumbravita va oferd servicii de consultanta si intermediere imobiliard In vederea cumpéararii sau
inchirierii de imobile (apartamente, case. terenuri, spatii comerciale, spatii de depozitare, spatii de

productie).

hitps://casedumbravita.ro/piata-imobiliara-va-fi-afectata-o-nouva-criza-este-deja-evidenta-martie-2022 /
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Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: Piata specifica

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

Pe piata imobiliara locala se 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 tn primii ani ai tranzictiei .

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

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

CEREREA

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

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

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

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, fe-au unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-
au dezvoitat 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.
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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.

1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentiaiul fotului
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 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
cadruf pietei respective.

1. Permisibilitatea legaia

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

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenuiui 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,
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impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a
terenului poate impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi:
cladiri cut 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 mai buna utilizare este cea care
conduce |la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitaluiui ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

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

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este 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 estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii §i dezvoltarii.

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvat3
atunci cdnd exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzéri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extraciia de pe piatd, alocarea {proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

-Extractia de pe piaia este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin
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metoda costului de inlocuire net.
- Metoda alocdrii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
tocalizéri.
-Metoda alocdrii nu este recomandata atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere,
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre 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 dezvoltarii unui teren liber.
-Metoda reziduald poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cdnd sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii:
a} valoarea constructiel existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imaobiliard este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;
¢}-pot fi identificate pe piala ratele de capitalizare atat pentru teren, cit si pentru constructie;
d) dacé existd autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd decarece pe piata internd, in prezent, exista
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 funciara este capitalizata
cu o ratd de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Daca renta contractuala corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piat3 a dreptului de
proprietate.
-Analiza parcelarii si dezvoltérii este 0 metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumpératorilor sau utilizatorilor finali.
Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
(re)dezvoitadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat {analiza DCF).
- Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludriin care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

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

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

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piai3,
tocalizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

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

44.000 LE] echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA

COMPARATIEI VANZARILOR 8.998 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRA VALORI!

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 44,000 LEI echivalent 8.998 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

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

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

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

Valoarea de piata:
44.000 LEi echivalent 8.998 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarifor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumitd datj, fn conformitate cu o anumita definitie a valorii.
Valoarea estimata este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului i se bazeaza

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

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazad indeplinirea exactd a acestora datorita modificarilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprietdtii trebuie
considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, agsa cum apare ea In Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

EVALUATOR AUTORIZAT,
Membru titular ANEVAR,

Ec Al.Tomi Sorin Toma

Legitimatie nr 10106

Vi. ANEXE

Localizare proprietate subiect:
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PRIMARIA ORASULLH CGISNADIE
Str. Revolutiol ar. 1; Tel 0265 561147, Fax.0269 581012
Np. 18009 day 1201002022

CERTIFICAT DE URBANISM
We 8B4 din 1241002022

In scopul: VANZARE IMOBIL

Caurmare aCereriatresatede  PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
cu  sedul ince S8 0 Cisnsde T Csal -
Pﬁtaﬂavownm B 1 blos oL scars . . et Jap . telfax 0269%114? .
eman < ioeqwrats s 1900 dn 121012022
pentnu’ imobdul - tetEn sUSSu COMSrCHi < Sithat In judeful S . CISNADIE . sl

oot pogtel 555300 L TEILOR mr. 14 Woc scam et . ap sy dentfica

poin CF 143789 rr. mmgraﬁc} 7. cadasirzu‘ 3‘!3?69-01

in tarmaiul reglementanior Documentaliel de.uma'nism moo 1 f 2ol faza PUG  apobald
prin Hotardres Consibulvi Local  CISNADIE ~ mr 238:26;5

in canformitale su prawmrﬁa Legu o 50!1991 pfmrsd autorizares axéﬁzmrﬂ lucradiior de construchi,
republicats. cu modificarnile si completdnie ultﬁﬁﬁa{e .

SE CERTIFIGA:.

1. REGIMUL JIRIDIC

Terenul aste:
* situalin INTRAVILAN, PROPRIETARLBA! intibutare drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege, cota 171
BOLATA SIMION S BOLATA MARIA, BT Intabulare, drepl de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota 11
ORASU, CISNADIE-DOMENIIL PRIVAT. Ctlintabulare, drept de GONGESIUNE pe durats axistente:
constiuttiior. dobardit grin Conventia, cota 174 BOLATA SiMEQN S BOLATA MARIA

gmvat cu servitute NU

~ zona protejata NU

* oy ieedictic ¢e conetiuite NU

* rone declarats de interos public NU

Z. REGIMUL ECONDMIC
* fplosinta actuale. CURTI CONSTRUCTH
* destinatig: L1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE 31 CQLECTNE MiC! Cup -P*E NIVELURL
REALIZATE PE BAZA UNOR LOTIZARIPARCELARI ANTERIDARE
* Stabida pna: PUG. sprobat cn ML 2382015 HCE. 15412021
* ragiementari fiacale. H.C L. 8612021, ZONA DE HIPOZITARE "B
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3. REGIMUL TEHNIC : _
* L1« SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE §t COLECTIVE MIGH . }
; U?ﬁ;ﬁ?;&m: 1.1+ sunt admise; locuinte proieciate olete. locdinte prowectate duplate, locdinle proleckate
nyiruits. _
T AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: L1 - se mentin retragerile din pianurile ivfiale de
lolizare care variazs de f o lotRare/parcelare ia alta inire dispunersa «adinior pe alifament st retmager
aleatoans; 56 maniing limita. pand 1a care se considers In plenurile inifiale parcela constnuibiis jabmaman

posterion. s _ . :

* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE (ATERALE S FOSTERIOARE ALE PARCELELOR: L1~
chadinle vor respects regimul de construire ‘Fmg_éu‘zonei da ar_r?mmr&: )
= AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASE PARCELA: pe goelasi int/parcels
oiadirle se vor amplass respectingd conditide de cuplars (An6) §i de asigurare a condiiior santtare of
legislabiel’ gareele g Bite anexe s2 pot @npiasa pe kmita de propretate Sy canditia 84 nu depiseascs
indifunes gardulu catre & invesinate (2 20m), in acest caz este necasar aviz amplasament 15U

* CIRCULATH 5t ACCESE., STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: stetionares suttvehiculaky se admite
numEl in Mtenorut pargsie. dec rigfam & gireuiatilor pubiice; .

* INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIREGR. LT - indfiimes mawimd a sidini miisurat de la nivehy
terenuiil I3 comigd va respecia indhmes maxima rezullath din armonizama arbitaciurli ou imobilels veqine,

* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:L 1 - cidirile nio sau modificarie/reconstructiie de clain axistents
sg vor integia In caracierul genetil al zonei §i se var armoniza cu clidinle Invecingte ca arhitecturd §i finisaje.
cladirlie vor i previizuls cu it funciie de carclenl mifis! al zorei, T )

* CONDITI DE ECHIPARE EDILITARALY - Wste cladints vor & racorddle ks reteisle tehnico-adilitare publice;
58 va asiguis evacuBres rapidd $i coptares apsior meteoncs in releaua te rgoe sau canalare; nate noile
il.raa?amenﬁs %er&tm eleciriciate i 1elefonie vor fi replizate Ingraper, )

* IMPREJMUIR]. 58 va mentine caracten! axistent al imprejmuinior astfel.

- gardurite-spra strada vor § ransparente sau opace Infunctie de catacteryl zonel, vor avea rmaxm 2 2m
Inaifime si minim 1 5m Indfhme din care un sociu upac de'd 40m 4, cele Yansparents vor f dublate de gand
viv, gardurie spre imitele separatve vor pulea fopae cu Inallin de maxim 2.2m cars vor masca spre vesnt
QAR SBM8, ANxE. :

'gg;m;m‘is%“m P = 0.9 mip ADCIMD B

* *traxar peritry Ingfpest P41 = 0.9 mip ADCImy terert

* BUPRAFATA TERENULUN=324mp ’

Prezantul certificat de urbanism poate B ulilzst n seopul declaral pantiu:
YANZARE IMOBIL :

! Centificatul de urbanism nu (ine 1oc de sutorizatie de constrairs | deshiintare
4 nu conferd dreptul de & executs lucedini de constructil, '

4.CBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elabordzii documentatiel pentiu autorizarea exscutiril fucebrifor de constructii - de
construlre/de desfiintare - solicitantul ee va adross autoritiill competents pentru protectia mediuiui:

Irs aplcarea Direatived Comsiviu BSITICEE (Directiva EIA) privind avaluzres slfectelor anumitos proiecs
publice g private asupra mediviur, mpdidicatd pan Directiva Consitiulul 97/1UCE & pan Directiva Consiiulvi gi
Paramentulu: European 2003738CE privind participares publicuiut Is alaborarea anunior planun §i proegrame in
leg_ turd cu megidl iémodiﬁw&ag ca privire I pariCipares publicuiui st acoesul @ jusliie, » Doectives BY/A3TICEE 4
a Directives 8881CE, prin certificatul de urbaniem se comunica sglicitantuly obhigalia de a contacta autoritales
teritoriaia de mediu pebiry £o acelsls &8 analizere 3133 decidd. dups caz, ingadrares / neincadrares proiectuli
irveshbel publiceiprivate in iists ; stiptize avalulitl impactulyl azsupra megdulu

- in aphcarea prevedenior Directived Consiliuiul 88133TICEE, protadire de amitera 8 acordulus de mediu se
gesfagoarnd duph emiterea Cestificalulut de urbanmm, antenor depurer documentatier pentns aulonzarea executin
lyeranics de construcl is atontates asminstmabe publice competante. _

in vedersa satisfacers eodnjetor cu prvies t8 procedura de emiters 3 acorduly! de mediy aulontates
compelents pentry proleclis mediviul stabdagle mesangmul asigurani consuitdni publice, cantratizasi-opliunitor
pz_m?mhjz $i fornuld: onal punct de vedere oficial ot privire la reatizarsa nvestifiel In atord tu ezuliaiele consultdn
pubice : : !

in aceste congdit _
Dupd primirea prazantuiy Certifical o8 urbanam, TITULARUL are obNigatis de & 58 prezenis ia sulcriaes

competent pantru proteclia mediulul In vedseea evalulitil Initisle 2 investitiel ¢l stabeirit necasHatl eveludni
efectalor scesteis Pa;?rpn mrediul !t%n urmma evelubril inilale o investitiel se va emite aetul adminastrativ al
(ROET | H A H i1° |i‘ oAt el. %,

investitiet asupra mediulii, solicitantul are obligatia de & notitica aceet fapt artoritdtli adminiatratiel publice '
competente cu privire la meolinaren cerarli pentiu autorizirea sxscutdrii lucedriior de constructil,
TA sHuBtiA Tr Care, Juph emAersd Cerdficatolul Ge Urbanism Orl pe PRIGUTEU! JEFUARI Droceauril o6 Bvaiuare |

# electeinr investitiel asupre mediulyl solicitantu! renuntd ln intentia de reatizare a investitiol, scesta are
oifigatia de 3 nolifica acest fapt autoritdtii administratiel publice competents,
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Efd
- g 3
5, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFHNTARE va 1i insotith de
urmatoarele dosuments: '
a; Certificatul de urbarem
b} Dovada tilulyl B3upts wmobilule, teren sisau construcl. sau, dupd car. extrasul de pian cadasiiad actushzat
7 2¢ 5 axtrasul de carte funcuard de informare actializat s 2 In cazuf in cate legea nu dispune aitfet (copis
tegalizaty), '
v Docurmeniaya tehnied - D.T.. Gups oz {2 Sxamplare anginaie).

TDTAC TinToE DTAD

4} Avigale 5 acargunie siabiite pn certificatil de urhanism
g3 Auvize g atortunt prwmd u{ﬁﬁﬁ;ﬁe um gs wrastrusiura{aopa)

t i almentane cu pa Alte gvize/nooriu

i canabrare

. -abmentme cu enargie elEcca

i akevenlare cu energie termice.
o 2.Aves 5 avondun privind

T spountatea s moendi L { protesta canla i saratates pomiate.
43 Avizelefaoouiutis spetifive aée m&smi publne centrale grsan ahe gericiior desosniralizale ate

anesiors {Lopie).

4.4 Studn de speciaiilats |1 examplar ar&gma%%

1 Bureiul ge vedersfagiul administnativ 2t autnnai compatate pentru protectia mediulu feogie),
B Bieisvente de plath aie urenatodrelns tave (0D}

Prazastyl caskhizat de urbaniem gre vambiiiates de 12 furd de L dals emtern

Primar. Secretar Goneral.
Huga Gheorgtie . . ' Rusu Ciprian Congtantin

LS L . .  aobl
' T e

fribogend,
Baciy Blena;

N it fo Seny
Achitat taxa de 6 . jel conformatitanteiny am 19 f0 32
Prazent cerlfical de urbanism & fost vansmis soicianti DIRECT 1a data de 4 te ,u,.:{ 2,
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Fa.1
: ) ) {pag.4}
In conformiiate oy prevedarile legi or 5071881 priving sutorizarea sxecutini uordrifor de construchi, cu
modificanie g completale uisnoare

se profungeste vafebliitatea
Centificatulul de urbanism
de iz data de . ¢ pandia gata de

Dupé aceasts data, ¢ noud prelungire » valabiliiati nu este posibilg, sabicitantyl urmandg <3 obting, In condiiie
feg, un alt cetificat de urbanism

PR(M.AR; SECRETAR GENERAL_.
ARHITECT $EF,
INTOCMIT,
Dats prelungint valabiitsg

Achitattaxsde . . .. .. lei conformchitantene . -
Tranamis solicanbivila datade ... . .
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’ Oficiut de Cadastry §f Fublicdate imobibard Sigly
’ ¥ Biroul de Cadastr 5 Publicitate mabitiars Sibiu

’f

"ANCPL. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Aphuvia yapnsaka PENTRU INFORMARE
UL P AT AL B
Carte Funciard Nr. 113769 Cisnadie
A, Partea 1. Descrierea imiobliulul
Nr, CF vechi: 10793
Nr. cadastral vechinas]3
TEREN Intravilan Nr, topogralic 1 7158/2/2
Adress: Loc. Cisnadie, Jud. Sibiu : ﬁ
N, INr, cadastrad Nr) o y o -
crt! topagrafic | SUpratata® (mp) Cbservatti / Referints
al 1 113788 324 '
Constructil
€t | i topagrafc Adresa m‘z tiH/ Feferinte
- e k. Ciksiis N AL B & o & 63N i B EREIER|
AL | 11376901 . Clsnadie, Jud. Sibi destarurath:14 mo, MAGAZIE CONSTRUITE (N ANUL 2350
COMPLUSA DN ;
A PARTER. MAGATIE
B, Partea I ?ropdataﬂ g5l acte
Thscrier! privitoare fa dreptul depmprmztst alte drepturt reate Referinge
37338 / 06/04/20822

AAmmistrativ AF. 91, o a‘im:isznzz ors ge PRIMARIA DRRSULUL CISNADIE, At ANTRITRSIGtn AF. LT,
din 12/01/2022 ermls de PRIMARIA ORASULUL CISNADIE, Inserls Sub Somnatura Privats nr. documentatid, din)
L OUULI02Y emis de CHILOM STEFAN DANIEL: i
B4 infabulare, drept de PAOPRIETASE, dabanﬁ'( T prn Lege, cota actnafai ALY

il

1} BOLATA SIMION

Fé) BOLATA MARIA

B9197 / 15/09/2022

Act Administrativ nr. 155, din 280112022 emis de CONSILIUL LOCAL QSNAQEE ]

a7 Ilr:;laﬁulara. trept e PROPRIETATE, DOLARAR prn Lﬂge cola GCtwala] TTRL
ek

1] ORASUL CISWE-WMEH!”L PRIVAT

C.'Partea Iil, ’SARCINI

dmmnmmeﬁm i v
Emcderimdnd B m:}tﬂ #wmme drepmrim!e Referinte
15333 03“!442007 )
Contract De Concesiune or, 60172007, din nuamﬁm amis de Consitliul Local Cisnadle;
"y Intebulare, drept de CONCESIURE Te dutata EaIETEnter csnswctsiﬁcr &1

dobandit prin_ Conventis, cota actuaia 171 )
1) BOLATA SIMION i

2} BOLATA MARIA

Bocument (are Lonfing date i CEACHEr DRSO, proteiate JB provaderis Lepy MY, E?af FZMAL Pagina 1 din 3

£m_{mz AR ;-ﬁiamara__ etk G SRS S RaRgro e versaries 31
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Carte Funerard Nr, 113?59 Cmmnajﬂrw#wmapiu Cisiadie

Anexa Nr, 1 12 Partea |
Teren
“Nréadastral  Suprafats impi] . Qbservath / Referinge
113769 - 324 ' ' '

= supratate nste cetﬂmmﬁ @ planui og armeqie Stetw 0.

7

fj(

;
Date referitoare Ia teren

s | Categotie fots Supra!ata . . - .
ca | folosingd jon ]| tmp; Torta Parceld Hr. topo . Cbservatil / Referinge

1] R el 33e . 1 . 1758/7  Hox o oasa

Lonstrct
Date referitoare 1a constructil _
] : Destinatie s |Situatie " )

crt Bumar constructie  Supraf. img) juridica Gpsmami Referinte

e S construdte la sobld mp; 5. construllta
) Lonslrocti anexa T U ) .
ana| niareect | 14 JcuacrelStrimuraile Mo, MAGAZIE CONSTRUMA N
LA SARTVER: MAGAZIE

Lungime Segrimmta
1) Valerile lungimilor segmanteior simt oblinute din mec;ie In ptan,

Punct]  Punct ime
1 2 19, 3@5
2 3 4,864
3 i 5448

Docamient o8 THing Sale O CHIENEF IArs o, TUEiate o8 evedanie Lagi Ny, SER2001 Pagina I dini

E CIERE DT T Sl e A ey ARGl Formiat yersuerr 3
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c’aﬂe‘ Funciard - Ne. 113789 ComunarGrogMuniciph Ciindgie

Tcepul stdrgitt o e-iml
4 EH ' L 45831
R - 1598

8 LR 19.304

T 3 L AsAT

= ungirie T ) Sterwo 70 81 sunt rotunihe i I millmetn:,
mmmdmmmmmanwmmamm’fm mzaﬂm

Certific ¢& prefentul extras m*es;ur:ﬂs cu pozipile in vigoare din cartes funcard ongionald, ndstratd de acest
Berp.

Tropentel exttas de catas funciard me vaahil le putentficares de citre totans putiic 8 actelor juridice prin
care se shing dreplunile reate pracum 5 gentry decbateren sutcesiuniior, i infanmaiite prerestate sant
sugeaprtile de once modifeers, i conditile tegd _

S35 achitat tariful Ze O RON, - ganten servidhil g pubbriaade wmebitard oo cotil ne 233, 2518

Data solugand, . Asisten, e A,
10-10-2022 aﬁé,ﬁﬁf.m
Data ebberdri,

ey Ty S P swyrr nasirel
% .

DoCrmeal (HE TN HANE Ci CETRONE SECEIY. pratelite O prevedeci Ligy Fle £772000 Psgma 3 di 2

b B PR £ AR T HEL MDY BIN1D. ’ Vi Lt RS
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ROMANIA

ft DETUL SIBIU
LOCALC s%fumf._

Seririut pabter hrinteltared baumaie . .
pefrB-prnot o epedipiecotaunall

mumc'r DE CONCESIUNE
MR, ;
Inche:at asfszs
(. PARTILE CONTRACTANTE
At}

Oragul Cisnadie, judewd Sibiu, legal reprazentat de céitre dl. Johann
Krech, in calitate de. pﬁmar di. Adrign Doru Cristea, I calitate de secretar s
g-na Stela Heutschy in catitate d& drector execuliv d., numil in continuare

CONCEDENT
- 5

Boiatd Simion sct de identitate Ul seris SBpry
CHP domiciliat in Q;Rﬁﬁﬁie str : .si-Beim
Maria sct de identitate Ciseda S8m..  Cario— .
domiciiatd In o ", numiti in canhnuare
CONCESIONARL, _ '
. OBIECTUL CONTRACTULUY

Art2 in temeitt dispoitilor Legii nr.50/1981 privind autorizarea execuldni
lucranior de constructii, republicald §i a Holdrdei Consililut Local Cisnadie
0t 264 din 21 decembrig 2005, precum $ a  conditilor impuse . périile sus
arftate, de comun acard, au comvenit urmitosrels;

Art3 {,}ragu! Cisnadie . concesioneazd suprafala de 324 mp. teren intravilan,
Inscris in C.F. Cisnadie nr. 3912, sub nr. Top. 1758/2/2, situat in Cisnadia, sir
Yeilor, in favoarea concesionariior, Boftd Simion si Bolitd Maria, in vederea
extinderii constructilor exisiente, '

Hl, DURATA

Artd Duratas contesionan tﬁrenuiu; gsie pe durats existentss conafruchei,
incepdrnid cu data semnani pmzemai%ux corract
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LE]

V. PRETUL §I MGDAL!TAT!LE DE PLATA
Art 5 {1) Pretut concesiuni este de 6 fel RON/mp. Valoarea totala fiind de
1944 jei RON.

(2) in termen de 30 zile de ia incheierea prezentului contract,
concesionarul este obligat sa plateascsd 1944 lei RON, in contul concedentului
ROSITREZS802030010520000K, S 4408002, deschis la BN,
TREZORERIA CISNADIE sau la caseria primariei

{3) intarzierea pléti redeventai se penalizeazd cu 0,15% pentru fiecare
Zi-de imélrziere, iar neplata pand ta strsitul anului 2007, strage dupa sine
refragerea concesiunii '
V. OBLIGATHLE PARTI.OR CONTRACTANTE
At6{1)  Concadentul se obligd:

- s8 prea‘&a obiectul concesiunii in conditiile inserate in caietul de sarcini,
sé@ asigure libera $i inigits exertitare z posesiel pe tostd durats
concesiondrii dacad s-ar interpune fapte §i evenimente perurbatorii
imputabile lui.

- 58 pund la dispozitis concesionarului, teranul liber de sarcini, pe bazé
de proces-verbal,

{2) Concesionanil se obligs’
sa respecte sarcinilor stabifite prin caietul de sarcini,

- 5& oblind cedificatul de urbanism si autorizatia de construire in termen
de 1(un) an de la semnarea contractului de concesiune, lar in termen de
2(doi) ani 58 inceapa constructia. Nerespectarea acestor termene poate
atrage dupd sine retragerea concesiunii,

- sutorizatia de construire va § in conformitate cu prevederite Legi
nrS0/1991 privind autorizares executdri lucrdrior de constructi,
republicata.
sa oblina avizele tehnice definitive pentru realizarea investitiei.
sd& oblind acordul pentru racordarea ia retelele tehnico-edilitare de la
detinatorii acestora,

- constructia va fi In conformitate cu prevederile regulamentelor de
urbanism aprobate. _
concesionarilui T este interzis $d subconcesoneze, in tot sau in parte,
unei alte persoane cbiectul concesiunii:

- sA inregistreze prezentul contract de concesiune in registrele de
publicitate imobiliard in termen de 60 zile de fa data incheierii jui i 88
grezinte dovads invegistrari la primarnia orasulii Cisnadie.
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s& suporte toate consecinigle si rigorile legil referficare (a incalcarea
unor norme de respectare a documentatilor privind extinderea
constructiiior, sau normele legale specifice domeniulul de activitate
respectiv.

Vi. DREFTUR]

A7 (1} Drepturile concedentiiut _

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

- verificrile se vor efectua numai dups notificarea prealabils a
concesionarulul '

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

{2} Dreplurile concesionaruiui;

- concesionarul are dreptul 84 exploateze In mod direct, pe riscul g
réspunderea sa terenul care face obiectul prezentului contract de
concesiune.

Vil. RESPONSABILITATI DE MEDIU

Art.8 Responsabilitatite de mediu 1 privesc In exclusivitate pe concesionar,
VIil. FORTA MAJORA

ArLg Fonla majora exonereaza de rAspundere pértile, in cazul neexecutarii
pariiaie sau totale a obligatiilor asumate prin prezentul contract. Prin forta
majora se intelege un eveniment independent de vointa pértifor, imprevizibil gi
msurmontabil. apdrut dups incheierea contractului si care impiedica partile sa
execute total sau partial obligaliile asumate.

Partea care invoca farta majord are obligatia s& ¢ aduca la cunostinta
celeilaite part, in seris, i maximum 5{cinci) zile de la aparme jar gdovada
fortei majore, impreund cu avertizare asupra efectelor gi intinderii posibile 2
fortel majore, se va comunica in maximum 15(cincisprezece) zile de la
apaﬁﬁe

Data de referinia este data stampilei postei de e:xped;ere Dovada va fi
certificatd de un organism abifitat de legea statului care o invoca.

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

Daca aceste imprejurdri i conseciniele lor dureazé mai mult de 6(gase) luni,
fiecare partener poate renunia la executarea contractului pe mai departe. in
nici un caz, nici una din parti nu are drepiul de a cere despdgubiri de la
cealaits parte, dar ele au indatorirsa de a-3i onora toate obligatile pané fa
aceasta data.
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X LITIGH
Art 10 Litigitle de orice fel ce dmsg dm exetulares pfezéﬂw?ﬁi sonract se
vor solufiona pe cale amiabilé. In m dﬁ #sec, sunt compatibile insianiele de
judecata.
X. iﬂGETAREA cammwi.m :
Art11 Incetarea conbractului é& r;ﬁmemﬁe poate avea log in umatoareis
situati
{ayin cazul in care mtarag_ui national sau local o fmpunei prin
denuniares umiatierald de catre concedent, cu piata unei
despagubiri juste si preaiabile In sarcina concedentului
(bYin cazul nerespectan obligatiilor contractuale de patre.
concedent, prin rezilierea unilaterald de citre concesionar, cu
plata de despagubire in sarcina concedentului, _
{¢}in cazul imposibilitéti obiective & concesionaruiui de a-l
exploata, prin rananime féra plata unei despagubisi.
XL ALTE CLAUZE :
Art 12 Prezentul contract se supune: !agn roméne g se completeaza cu
diapozifile acesisia.
Art.13 Caietul de sancint gi procesul verbat de predafe-pnmlre a ereoulul fac
parie integranta din prezentul comiract. .
Ast. 14 Acest contract de concesiune B fost incheiat in 4. {patruj exemplara.
gdoud pentry wrwasimar s dod pam coticedent.

CONCEDENT, R A CONCESIONARI,

JOHANN KRECH | SIMION BOLATA
SECRETAR, _: |
ADRIAN DORU CRISTEA _ 'MARIA BOLATA
DIRECTOR EXECUTIVY, i

STELA HEUTSCHY

'_.Sq- '
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Anexe de calcul:

Anexa A Evaluare teren

NR.CF ... .. . . MIEINr.cadTop . 113769
Eemente de compamtie Terenul evalnat Teren comparabil | Teren comparabil Teren comparabit "C"
"A” (oferta) "B’ {oferta) {oferta)
Pre{ unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 28,00 75,00 44,12
Data ofertarii Noiembrie 2022 | Noiembrie 2022 Noiembrie 2022
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5% 26,60 71,25 4191
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietaie (euro / mp) 0% % 0%
0 0 0
Pref ajustat (Furo / mp) 26,60 71,25 41,91
Restrictii legale in apropiere similar similar sitnilar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) 0% % 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 26,60 71,25 41,91
Conditii ale pietei la piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Buro /mp) % 0% 0%
0 0 0
Pref ajustat {Euro / mp) 26,60 71,25 41.91
Localizare Cisnadie Telor 14 |Cisnadie -nerior ~ {Cisnacie -simir g;zad‘e winerior -lesirea spre
10% 0% 15%
3 0 6
Pref ajustat (Buro / nip) 29,26 71,25 48,20
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Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 324,00 400 1.000 510
ajustare pentru caracteristici fizice (Buro /mp) 0% 5% 3%
0 3,36 1,45

Pret ajustat {Furo / mp) 2026 74,81 49,65

Utilitatile tehnico-edilitare dis ponibile apa gaz curent, canal fara similar in apropiere

ajustare pentrn utilitati (Buro / mp} 20% 0% 5%
6 0 2

Pret ajustat (Euro / mp) 29,46 74,81 49,70
Deschidere (forma) Acces -deschidere de | deschidese 1433 ml superior - deschidere-25 mi rap. Laturi

deschidere 17,5ml-
19.m raport laturi -similar superior 1/3-superior
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) 0% -20%. -20%
0,00 -14.96 -90.94
Prej ajustat (Euro /mp) 2946 59,85 39,76
Amenajare construit liber se vinde cu liber
constructii
wustare_pentry incadrarea in PUZ (Furo / mp) | 0% % F
2,001 -30,00 -8.00
Pre{ ajustat (Furo / mp) 27,46 29,85 31,76
ajustare totali brutd } MRt 49 28
ajustare totald brutd (% din pretul de vénzare) ; 37,5% 64.7% 63,8%
Pret ajustat (Buro / mp) 27,46 S 274670 25,85 31,76
' ... Supmfataterenexclusiv=: - 32400mwp
| ValoareleiBuro= 4,8902
_ . Valoare teren exclusiv =, ... 43508 LHI
. Valoare totala teren rotunjita=: . 44000 TEL
. echivalent, 8998 EURC

¥NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 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 marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorultui 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 promiient 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, C, aceasta este situata in zona periferica,
mai departe de case si centrul orasulu ;-s-a aplicat tehnica interviului;
Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila B, C intrucat aceasta are suprafata mai mare fapt
ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica intervinlui
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
s¢ considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

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

ajustari negative 1a comparabila B (-30Euro) terenul se vinde cu constructii , ajustarin negative la comparabila C (-8euro )
terenul este liber;
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