ROMANIA
JUDETUL SIBIU _
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR, 36
Privind vinzarea terenuluj in suprafagi de 786 mp., situat in localitateg Cisnidioara, str,
Konrad nr.277, identificat prin CF nr. 113750 Cisnidie, CF vechi 2592/Cisn§dioara, or,
topografic 37/3, proprietatea domeniuluj privat al oragului Cisnidie, cu respectarea dreptului
de preemptiune al proprietarnlui constructiei

Consiliul Local a] orasului Cisnidie, fntrunit in sedintd publics ordinary in data de 24
februarie 2022, in numar de 17 consilieri;
Vézand Referatul de aprobare nr. 19453/23.11.2021 intocmit de inifiator gi Raportul de
specialitate nr, 19454/23.11.2071 privind vanzarea terenului in suprafati de 786 mp., situat in
localitatea Cisnddioara, str, Konrad nr.277, identificat prin CF nr, 113750 Cisnidie, CF vechi
2592/Cisnédioara, ar. topografic 37/3, proprietatea domeniului privat al oragului Cisnidie, ¢y
respectarea dreptului de preemptiune al proprietaruluj constructiei, intocmit de Directia Tehnics;

Vézind avizul comisiej juridice, ordine public3, sdndtate, protectie socials, Invitimant,
culturs, culte, tineret $i sport nr.690/21.02.2022, a1 comisiei economico — financiare, agriculturs,
programe de dezvoltare, mediy $i turism nr.683/22.02.2022 si al comijsiej tehnice, amenajarea
teritoriuhui, administrarea domeniuly; public-privat, gospodérie oriseneascs si comert
nr.533/22.02.2022;

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

in conformitate cu art. 364 alin. (1) si (2) din O.UG. nt, 57/2019 privind Codul
administrativ, cy modificarile i completirile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) 1it. ,¢” si alin. (6) lit. .b”, art. 139 alin. (2), art. 140
atin, (1), art. 196 alin, (1) lit. ,,a” 5i art. 243 alin. (1) hit. ,,a” din O.U.G. 1r., 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insugegte Raportul de evaluare nr. 1668/29.11.2021 inregistrat la Primaria oragului Cisnidie
cu nr. 20104/08.12.2021, intocmit de citre expert evaluator AL, TOM] SORIN TOMA privind
imobitul identificat CF 1. 113756 Cisnidie, CF vechi 2592/Cisnadioara, nr. topografic 37/3, in
suprafati de 786 mp., situat in localitatea Cisnadioara, str. Konrad 1nr.277, conform anexei care face
parte integrant4 din prezenta hotirdre.

Art.2 Se aproba vanzarea imobilului-teren identificat prin CF nar. 113750 Cisnadie, CF vechi
2592/Cisnadioara, nr. topografic 37/3, in suprafatd de 786 mp. situat in localitatea Cisnadioara, str.
Konrad nr.277, obiect al contractului de concesiune nr. 5927/ 17.07.2003 incheiat cy concesionarul
Furtund Remus, cy respectarea dreptului de preemptione al proprietarulu constructiei de pe acest




Art.3 Valoarea contractului de vénzare-cumpirare este de 135.978 lei, respectiv 173 lei/mp (35
euro/mp, cursul euro fiind la data aprobarii hotarérii, respectiv data de 74.02.2022) care se va achita
integral inainte de intocmirea actelor notariale, dar nu mai tarziu de 60 zile de la adoptarea prezentei.

Art.4 Proprietarul constructiei va £ notificat in termen de 15 zile de la data adoptarii prezentei si
poate si igi exprime optiunea in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.S Se imputerniceste primarul oragului Cisnadie pentru semnarca contractului de vanzare-
cumparare.

Art.6 La data semndrii contractului de vAnzare-cumparare, contractul de concesiune 1r.
5927/17.07.2003 inceteaza.

Art.7 Ducerea la indeplinire a prezentei hotirdri se asigurd de Primarul oragului Cisnadie, prin
Directia tehnicd si Directia economica.

Art.8 Comunicarea si afigarea prezentei se vor face prin grija Directiei administratie public locali.

Adoptata in Cisnadie la data de 24 februarie 2022, cu 17 voturi ,,pentru”.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTMSEMﬁEAZA
COSMIN ARON BOBEANU ~ SECRETAR GENERAL,
TN CIPRIAN c_gﬁgigANTiN RUSU
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Difuzare:

- Institutia Prefectului J udetutui Sibiu

- Primar

- Viceprimar

- Secretar General

- Directia tehnici

- Compartimentu] administrarea domeniufui public §i privat
- Directia economicd ——

- Compartiment impozite §i taxe -

- Compartiment financiar contabilitate

- Furtuni Remus, Cisnidioara str Konrad nr.277 =
- Dosar sedintd

- Evidenti hotérari

- Afisaj —-

Red./Dact.L.V.



CONSILIUL LOCAL CISNADIE Anexa la Hotirdrea nr.36/24 februarie 2022

AL.TOM SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR feg, 10106

EvaluariAZ.ro Focobest: Fhseme
Td. +40 0723 008 294
office@avalunriaz

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENTY : Orasul Clsnadie

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan liber cu suprafata de 786 mp din acte-

Mmasurata 786 mp:

B Adresa: Clsnadioara , strada RONRAD  , NR.227
Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul privat concesiune FURTUNA REMUS
Solicitant: Orasul Cisnadie
Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie
Data inspectiei: - ... -
Data evaludirli; -
Data intocmirii raportului de evaluare: =~ ¢ - -

. PRIMARIA ORASULUI CISNADIE i
| REGISTRATURS

e nvaro o /0% 708, BEG 20T
[ i, loshe | _j _ :

Acest raport de evaluare este confidentizi, atat pentra client, cit si pentru evalugtor §i este valabll numaoi
~ pentru scopul mentionat; nu: se acceptd nicl o responsabliitate ducl este transmis altei persoane, fle pentru un scop

N declarat, fie pentru oricare ait scop.




ALTOM) SORIN TOMA EXPERT EVALUATCOR
arvbru ttular ANEVAR leg. 10108

EvaluariAZ.ro oo avahiets?

Tei: #40 D723 008 201
Mait; nfﬂoe@ava!uarlam

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENT : Orasul Clsnadie

Catre:

Orasul Cisnadie , in calitate de Client
si
Orasul Cisnadle, in cuﬁtate_de Utilizator desemnut.

Stimati parteneri,

Ca urmare a soiicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilele
propuse spre vanzare.

Au fost supuse evaluaril drepturiie de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea
Funciara a imobilului. _ |

Conform comenzil trimise catre evaluator, precum st a conventiei cu ntilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului lmoBiIuI_, prelucrarea datelor, cercetare de
piata specifica si apol la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziile Raportului au la bazs standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinle asupra corectitudinii unei
tranzactii reale sau propuse, saut asupra managementului proprietatii. in elaburarea lucraril au fost
luati in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

Valoarea estimata este .valabiia 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 2021



ALTOM| SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

l. Termenii de raferinta ai evaluarii

1.
2,

3
4
5
6.
7
8
9

10.
11.
12,
13.

Identificarea si tompetenia evaluatorului

Identificarea clientuiui §i 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
Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare say publicare

Deciararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Descrierea raportului

Riscul evaluarii

i, Prezentarea datelor

1.

oo e woN

7.

Identificarea proprietatii imohiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobite evaluate

Date despre zona, oras, vecinatat; $i amplasare

informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzénd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Ilt. Analiza pietei imobiliare

V. Analiza celei mal bune utilizari

V. Evaluare

VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VH. Anexe raport

Membr tilular ANEVAR leg. 10108
Web; voamer yvmanzns # r
Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 008 291

Maii; office@evaluaraz.ro



EvaluariAZ.ro

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

Web; sy EvalugrifZ 1o

Facebook: FB.com/evaiuariaz

Tel; +40 D723 006 281

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENT: Qrasul Cisnadie

Nr. raport/1668/29.11.2021
SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului Orasul Cisnadie

Nume proprietar Orasul Cisnadie-domeniul privat
Concesiune FURTUNA REMUS

Proprietate Existenta

Tip proprietate evaluata Teren

Subtip proprietate teren: intravilan constructii;
Cod postal 555301
Adresa proprietatii Judet, Siblu /Cisnadioara /strada KONRAD _ / NR.227
Carte Funciara nr. 113750
" Numar cadastral 3450 ;Top 37/3

tista actelor de proprietate
(pe care evaiuatoru! [e-a avut la
dispozitie)

_Extras cf cu nr. 113750 —inchelere cu nr.111695/21.10.2021
-Certificat de urbanism cu nr. 1236/23,11.2021

- Contract de concesiune cu nr. 5927 /2003;

-Pian de situatie Da

Dreptul de proprietate

Constructie: drept deplin;FURTUNA REMUS

Teren:Drept deplin
Utilizare exjstenta constatata Teren intravilan;
Teren st (mp) | Din acte 786 ; masurata 786

Curs de schimb vatutar la data
evaluarii {lei/EUR — curs BNR}

4.9490

Valoare abordare prin comparatii

78.000 | LEI

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA ~membru titular ANEVAR

Data inspectiei 26.11.2021
Data evaluarii 26.11.2021
VALOAREA DE PIATA 78.600 LEI 15.761 EURO
recomandata, din care:
OBSERVATI SPECIALE
Localizare Urban

Nivel tle activitate a pietei (NAP)

Scazut , terenul este situat medign

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Ex. : scqzuta;
Amplasare mediana/ In curs de dezvoltare.

Acces

Da
Drum public/privat

4




AlL.TOM! SQRIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membry titular ANEVAR leg. 10106

£ Web; wwww Fualiranis o

EV&IU aI" IAZ . I" 0 Facebook: FB.comfevaluariaz
Tel; +40 0723 008 261

Mail; atfice@evaluariaz.ra

RAPORT DE EVALUARE Nr.1 668/29.11.2021 CLIENT: Orasul Cisnadie

Utilitati: Da, la teren

Energie electrica, apa,

Incadrare in clase de risc seismic (IMV) | Nu e cazul

sau categorii de urgenta {(U1-U3)

Utllizare -constructii de locuinte

identificare imobil S-a realizat identificarea in teren gdresg postala,

Diferente fata de actele de Necesita actualizore cf in concordanta cu certifict de urbanism
proprietate, constatate fa inspectie _

Caracteristici Teren Liber Intravilan

Documentatie cadastrala: da;
Restrictii construire in CU {intravilan):nu;

Alte Observati Aspecte cu privire la vecinatati/ medial inconjurator/ etc.;
Sarcinifservituti: Nu sunt

Pe teren exista o constructive

Terenui este concesionat

Semnatura si parafa evaluatoralui :
EC Al.Tomi Sorin Toma —-Membra titular ANEVAR
Leg.10106 ~valabil 2021




AL TOM SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru tll‘lil'ar ANEVAR leg. 10108

3 oby; vvow EvaluariAZra
EV&].U&I‘ IAZ J0 Facebook: FB.comleveluariaz
Tel; +40 0723 008 291

Mall; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie

TERMENI! DE REFERINTA At EVALUARH

Lucrarea este efectuata de Evaluator Autorizat Al Tomi Sorin Toma Membru Titular ANEVAR,
specializat EP1, EBM, posesor legitimatie nr. 10106
Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective sl

impartiale.

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

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara
pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost
necesara o alta asistenta substantiala profesionala de stricta specialitate.
prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2020.

1. identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client Persoana luridica: 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 evaluaril
Denumire: Obiectul evaludrii il constituie terenul intravitan in suprafata de 786, CF 113750 nr.
cad 3450 ;Top 37/3
categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,
imprejmuire: cu imprejmuire
Utilitatile: energie electrica, apa,.
Conform CF; terenul se afla in intravilanul localititii Cisnadioara, avand destinatia curti —
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AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membruy titlar ANEVAR leg. 10106

y Web; wvaw Evatiana? ra
EVELIU.&I‘ IAZ . I‘ O Fatebook: FB.com/avaluariaz
Tel; +40 0722 006 201
Mei; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
constructii ~ zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip tocuintd;-cuplat si izolat; Schita cadastraia

este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect corelate cu
inscrisurile documentare.

Adresa: , Localitatea Cisnadioara, str KXONRAD s Nr. 227 Judetul Sibiu
Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: Nr. cad
3450 ;Top 2300/1/11

Carte Funciara:
113750

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

Sacte=786 mp ;Smas =786 mp
Concesiune FURTUNA REMUS
4. Tipul valori
Se estimeaza Valoarea de piata.
Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{i) fa data evaludirii, intre un cumpiritor hotsrat $i un vinzitor hotirit, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in

cunostintd de cauz, prudent si firs constringere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiel: 26.11.2021
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat ALTomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaiuarii: 26.11.2021
Data intocmirii raportului: 29.11.2021

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evalugrii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatil 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

restrictil referitoare fa inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
7



ALTOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membry Sikilar ANEVAR leg. 10106
Web; warw EyatuaniaZ o

EV&lU,aI' IAZ . I’ 0 Facebook: FB.com/evaluatiaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENT Orasul Cisnadie
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 vo baza evaluarea
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmétoarele surse de

informare:

» Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost

preluate din urméatoarele

.1

isnagioara-dudet-sibiu-EHWz) himi#laadsclerd

I
o R A

<iiravian-

CSEIYTEY L [T

hitns:wwa.storia rofrofoterig/ieren

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 ia cererea chentului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de citre o ter{d persoana f4r3 obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se
asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoand tn afara clientului, destinatarului evaludrii §i
celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoani, pagube rezuitate in urma decizillor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situatia In care conditiile de piatd,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdmdn nemodificate Tn raport cu cele
existente la data ntocmirii raportulul de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala care afecteaza fie proprietatea
8



AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titidar ANEVAR leg. 11106

e Web; www Fonlimiiaz m
EV&IUEH" 1AZ J0 Facehook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 201

Mail; office@evaluariaz.rg

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
imobiliard evaluats, fie dreptuf de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre

evaluator. Tn acest sens se precizeazd cd nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune c3 titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu exists
datorii care au legaturd cu proprietatea evaluatd sl aceasta nu este ipotecatd sau fnchiriats.
Proprietatea imobiliari se evalueazd pe baza premisei c3 aceasta se afli in posesie legai3 (titlu! de
proprietate este valabil} si responsabils.

Se presupune c3 proprietatea imobiliard In cauzs respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, fegile de constructie si regulamentele sanitare, lar in cazul in care ny sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectats.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezints
dimensiunile aproximative ale proprietitii §i este realizatd pentry a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. In cazul In care existd documente relevante {mésurstori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate,

Evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse say invizibile a proprietayii {inclusiv, dar firs a
se limita doar ia acestea, starea §i structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediy (de pe
proprietatea imobiliars in cauzj sau de P& 0 proprietate invecinats, inclusiv prezenfa substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu say Ca un raport detaliat al stirii proprietatli, astfel
de informatii dep3sind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorufui. Evaluatorul nu ofers
garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afi3 proprietatea 5i nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt
adevdrate si corecte. Evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea in privinta acuratetei Informatiilor
furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezviiui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele de Evaluare sifsau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
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ALTOM! SOREN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 101068
Web; vaww. EvaluariAdm

EV&hl&I‘lAZ . r 0 Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 281
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.1 1.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
raport, in scopul utilizdrii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

ipoteze speciale —-
-pe teren exista o constructie a carei valoare ar putea modifica valoarea terenylui
-terenul a fost atribuit conf contract de concesiune;
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alts referire Ia acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicititii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea ™
formei si contextului in care urmeaza sé_ apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decdt cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatitlor contractuale.

9. Declararea conformitatii evaluorii cu standardele de evaluare ANEVAR

Standarde generale
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 — Termeni: de referintd ai evaluiri (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 proprietitii imobiliare {TVS 400)

GEV 232 - Evaluares proprietitii generatoare de afaceri

SEV 233 - Proprietatea tn curs de consirvire {IVS 410)

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

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

10. Descrierea raportuluf
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;
10
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- 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 fa baza estimarii valorii de piata 3 bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii etc.
13. Riscul evaluarii
Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cy privire la proprietatea imobiliar§ propusi:
* activitatea curent i tendintele pietei relevante;
- in prezent, piata imobiliarg specificd este putin activd, consecinti a reducerii numdrului
de tranzactii pe fondul sciderii disponibilititii finantsrii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, ns& numdrul
tranzactiilor va ramane redus.
¢ Ccererea curentd §i cea anticipats pentruy categoria de proprietate fn cadrul localitatii;
- cererea curentd este redusi, pe fondul disponibilit3tii reduse a finantarii si incertitudinii
Cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- Se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietéti similare, ins3 ritmul de
reducere va Incetini.
¢ cererea potentiald si posibild pentru utiliziri alternative;
- bentru proprietatea evaluats nu exists utiliziri alternative care s respecte criteriile celei
mai bune utiliz5ri, _
* vandabilitatea curents a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;
- avénd in vedere tipul de proprietate analizat s Cererea pentru acesta, consider ci gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
* orice impact al unor evenimente previzibile (ia data evaluarii) asupra valorii imobilelor;
- posibilitatea scdderii puterii de cumpdrare a populatiei si, implicit, a reducerii cereril,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.
* abordarea valorii adoptat3 si gradu! de fundamentare al evalusrii cu informatii de piats;
- pentru estimarea valorii de piats a proprietdtii tip teren s-a apelat la abordarea prin
piata . Rezultatu! evaludrii: a fost selectats valoarea obtinutd prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-av utilizat informatii extrase din piatd, verificate pentru
valabilitate si veridicitate. Aceasts abordare respectd criteriile de adecvare, precizie si

11
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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 constructit din ratiuni
tehnice, urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie 3
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 proprietatli si ca urmare trebuiesc dimensionate ca potentiale riscuri specifice:

activitatea curent3 si tendintele pietei relevante: - piata putin activa

» cererea pentru categoria de proprietate n cadrul localitétii — scazuta
s cererea potentiald si posibild 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

bl

PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras of cu nr. 113750 —incheiere cu nr.111695/21.10.2021
-Certificat de urbanism cu nr. 1236/23.11.2021
- Contract de concesiune cu nr, 5927 /2003;
-Plan de situatie Da
Conform Extrasului CF, partea a ll-a, pentru imobilul descris mai sus, dreptul de proprietate asupra
terenului analizat apartine integral: Orasulul Cisnadie ~domeniul privat , BUN PROPRIU.
Sarcini inscrise: NU SUNT.
Pe teren exista o constructie —nhu face obiectul prezentului raport de evaluare
Mentiune: In scopu! declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul
de proprietate este considerat deptin.

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona:
- Proprietatea evaluat este situaté in intravilanul focalitati Cisnadioara
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada CONRAD  , Nr.227 , zona in dezvoltare;
« Unitati comerciale: la distanta mare;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta mare;

12



ALTOMI SORIN TOMA EXFERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106

¥ Web; v tSvsiimnia 7 ro
EV&lU&I‘ IAZ . I‘ 0 Facebaok: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1668/29.11.2021 CLIENT : Orasul Cisnadie
Unitati medicale: amplasate [a distanta realtiv mare - spital ;
Sedii de banci: unitati bancare amplasate la distanta mare ;
tnstitutii de cult: la distanta refativ 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; inexistenta

- Retea urbana de canalizare: inexistenta

- Retea urbana de telefonie: In Zona
Artere de circulatie:

- Aute: Strada CONRAD

- Trasee suprafata: statie de autobuz fa distanta relativ mare

= Feroviar: ny

- Naval: nu este cazul
Ambient

- Ambient agreabil

~ Trafic auto redus

- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluati este situats in intravilanu! localitatii Cisnadioara, cu acces din strada
CONRAD , zona preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoltare, situata pe mediana
localitétii Cisnadioara zona C.

- Accesul la teren se face din strada KONRAD | strada piertruita 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 nuinduc suspectare de poluanti.

5. Decrierea terenului
Date generale

- Teren intravilan cu suprafata 786 mp din acte si 786 mp - masurata, categoria de

folosinta: curti constructii, zona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip locuinte,

- Forma terenului: regulats — aprox. dreptunghiulara, avantajoass

- Raportul laturilor: favorabil;

- lInclinare: usor inclinat

- Tip drum de acces: drum asfaltat DJ106C —~ str. CONRAD pietruita

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

- Energie electrica, alimentare cy apa, gaze, telefonie ~ la teren.
Amenajari ale terenului:

- terenul este ingridit;
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5. Dote privind impozitele si taxele
in conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al localitatii Cisnadie,
impozitele pe terenurile urbane si amenajamente, sunt sunt aplicate in functie de suprafata si
zona de amplasare.

6. Istoric, incluzdnd vénzarile anterloare si ofertele sau cotatiile curente
Pe piata imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii
cat ocazional pentru activitate setvicii de inchirieri in scop parcaje auto, sau catre societat
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 piaia a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute la accesul
acestora, inclusive pentru situatii de dezvictari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata
terenurilor rezidentiale, de servicii sau mixte este o piata stabila, asezata cu posibilitati de
crestere.

if. ANALIZA DE PIATA

Perspectivele pe termen scurt ale activit&tii economice fn zona euro au cunoscut deteriorare
abruptd i sunt marcate de incertitudini foarte pronuntate. Pandemia de COVID-19, care a inceput
in China si s-a rdspéndit recent in Italia si in aite tdri, implicd un soc negativ semnificativ, care se
preconizeazdi ¢d va avea un impact nefavorabil puternic asupra activitdtii zonei euro, cel putin pe
termen scurt, afectdnd atdt cererea, ct si oferta. Deteriorarea activitdfii economice in China sin
alte téri afectate presupune o crestere mai sciizutd o exporturilor zonei-euro §i perturbdri ale
lanturilor de aprovizionare globale. Se estimeazd ¢d 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 s vor aved, de
asemenea, implicatil negative semnificative pentru cerere, influenténd in mod disproportionat
anumite sectoare {de exemplu, turismul, transporturile si serviciile recreative si culturale).

Impactul deplin ai socului produs de COVID-19 este, in acest stadiu, foarte dificil de evaluat.
Expertii au finalizat proiectiile de bazé pentru zona euro la 28 februarie, pe baza informatiilor
disponibile la acea datd si a ipotezelor cu data-limitd la 18 februarie. Cu toate acesteq, informatiile
care au devenit disponibile in cursul lunii martie cu privire la o rdspéndire mai rapidi 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 scdderii, in specigl pe termen scurt. De asemened, amplooareq, severitatea si
durata mdsurilor de carantind amplificd riscurife in sensul sciiderii 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 pornegte de la premisa ¢ propagared virusului va fi frénatd in urmétogrele funi,
permiténd o normalizare a cregterii in semestrul 11 2020. Dincolo de orizontul pe termen scurt,
conditiile de finantare foarte favorabile, o relativd disipare a incertitudinilor la nivel mondial,
redresarea progresivd implicitd a cererii externe i relaxarea fiscald semnificativd ar trebul sd
sprijine redresarea cresterii. Pe ansomblu, se asteaptd ca dinamica PIB real sd se reducd de lo 1,2%
in anul 2019 la 0,8% in 2020, urménd sé creascd lo 1,3% in 2021 si 1,4% in 2022. Comparativ cu
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proiectiile din decembrie 2018, crestereg g Jost revizuité in sens descendent cu 0,3 puncte
procentuale pentru 2020 si cy 0,1 puncte procentuale pentry 2021, in principal pe seama epidemyei
de COVID-19.

Se estimeazd ¢ inflatia IAPC va scddea usor de la 1,2% in 2019 Ig 1,1%in 2020 si va urca pang la
finele orizontului de proiectie, ajungénd la 1,6% pdnd in 2022, Incetinireg de ritm consemnatd de
profilul inflatiei 1APC in cursul anului 2020 reflectd ratele negative ale componente; »roduse
energetice” a inflatiei IAPC, pe seama sciderii preturilor petrolului péné lg data-fimitd, generatd
partial de preacupérile referitoare la perspectivele globale ca urmare ¢ COVID-13. Dincolo de
impactul asupra pretului petrolului, implicatiile riispéndirii COVID-19 asuprg inflatiei sunt marcate
de incertitudini semnificative. Conform proiectiilor, presiunile in sensyi scdderii preturilor asocigte
reducerii cererii in 2020 sunt compensate, in mare mdsurd, de efectele in sens ascendent legate de
perturbdrile ia nivelyf ofertei, desi aceastd evaluare este marcaté de riscuri evidente in sensuj

scdderii, Pe termen mediy, inflatia IAPC exclusiv produse energetice si alimente ar trebui sd fie

marjelor de profit. in plus, majorareq preturilor materiilor prime non-energetice si a preturilor
Importurilor ar trebui si contribuie la cresterea inflatiei IAPC exclusiv produse energetice si

Materializarea acestor scenarii ar implica, in comparatie cu proiectiile din martie 2020, o reducere
a dinamicii PiB cu 0,6 puncte procentuale pénd lo 1,4 puncte procentuale in 2020, in timp ce
Inflatia ar fi mai scéizutd cy 0,2 puncte procentuale pand la 0,8 puncte procentuale, in functie de

colcul réspunsurile din. partea politicii monetare si a celel fiscale. Includereq acestora ar puteq
atenua in mod semnificativ efectele in cadrul scenariilor

Economia reals

Cresterea PIB real in zona euro s-a sitwat la 0,1% in trimestral IV 2019, nivel inferior celui estimat in
proiectiile din luna decembrie 2619. Dincolo de o serie de factori temporari, precum efectele
calendaristice asociate perioadei vacantelor de Criciun si grevele din Franta,
rezultatele mai slabe au reflectat, in principal, evolutia in continuare modest3 a
sectorului prelucritor, probabil datoratd unor factori globali nefavorabili.

httos:/fwww.ech.eurona.cu/pubioroic ctions/nrml/ech.nroigetions202¢ 03 _cebsinfi~dfal9cl 8ed.ro.h

5311

Am scris acum trei saptdmani o estimare legats de evolutia pietei imobiliare in 2020 5 L
“:1). Scriam in acest articol o4 economia roméneascé va intra In recesiune daca se mdepl;pe c c_a_tt_av__a
conditii. Doud din conditii erau: evolutia negativa a epidemiei de coronavirus $i continuarea instabilitztii
politice, X . . ' i}

Se pare c& in acest moment aceste dous condifii se indeplinesc si sunt suficiente s3 genereze
recesiunea. Guvernului PNL ny j-a reusit planul legat de alegerile anticipate, iar evolutia epidemiei de

gripa a ajuns deja intr-un stadiu critic,

Recesiunea a Inceput deja la nivel mondial §i va afecta serios majoritatea sectoar_eior economice..

Activitatea multor companii a scizut iar planul de afaceri pentru primul trimestry din 2_020 nu va fi

realizat. In lanturile de aprovizionare ati aparut deja situatii critice. Multe companii au interzis toate
15
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caidtoriile ,neesentiale”, iar unele au interzis toate calatoriile intfernationale. Tn timp ce companiile de

turism au un impact direct, toate companiile care depind de intalniri tn persoand pentru a gestiona

vanzérile si pentru a dezvoita afacerle sunt afectate. Multe firme vor intra tn faliment, pentru ca nu vor

avea suficiente Tncaséri. Multe contracte vor vamane in stand-by sau nu se vor realiza. Muite asociafil si

fundatii nu vor mai beneficia de fonduri pentru continuarea ac jvitatilor si probabit isi vor opri activitatea.

Oamenii isi vor schimba obiceiutile de consum. Produsele se vor scumpi.

Si antreprenorii romani vor avea probleme majore. Firmele care importd produse din ltalia, au fnceput
s foloseascd depozite tampon Tn care tin marfa in carantind o perioadé de timp. Firmele care
organizeaza nunti, targuri si expozitii practic isi vor opriin curand activitatea pe termen nedeterminat. Si
exempiele pot continya, Vor apare probleme cu plata salariilor si fn scurt timp vor fi trimisi oameni in
somaj. Incasérile statulul vor fi diminuate semnificativ. Acum guvermnul PNL are un motiv serios de a nu
i pensiile in septembrie 2020 si ar trebui sa abordeze guvernarea in aceastd perioada la modui cel

mai serios si s4 renunte definitivia alegeriie anticipate.

Nu prea inteleg de ce In ultima vreme au apéarut pe net, previziuni foarte optimiste legate de piata

imobiliara fn 2020. E un optimism fals. Evitati aceastd capcana si fiti realigti. fn acest moment este -
evident c& 2020, va fi un an greu in toate domeniile, inclusiv in imobiliare. Vanzarile imobilelor vor

scadea dramatic si vor scidea si preturile.

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

Dittns: Yeasedumbiayi toro ploia-imobilar-va-1-3 feetain-o-nopa-criza-gsig-deia-evidea-m ariie-20200

L3

bk ol nlats pEnErd

Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri intravilane —situate
in orasul Cisnadie ,localitatea Cisnadioara, jud. SIBIU -median
Pe piata imobiliard locala se manifestd o scadere a cererii, pentru achizitionarea de terenuri
in zone in dezvoltare , accentuata de oferta mare de terenuri, dar mai ales de inexistenta unei
piete ipotecare veritabile in primii ani ai tranzictiei . -
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si
dezvoltarea urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, ceferea
specifica si oferta competitiva peniru 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 afia 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 0 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 tranzactillor 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, necesarulul
de terenuri pentru constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a
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proprietatilor similare se va situa Ia o marja de 10%-15% sub preturile de oferta. Desi Banca
Nationala a Romaniei (BNR} a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliar} sunt
sceptici in ceea ce priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea
unui climat financiar si fiscal, mai stabil.

Oferta competitiv} si analiza cererii

Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada
(€ urmeaza, datorita faptului ca ay existat o serie de speculanti , care au urmarit achizitionarea
terenurilor la preturi mici de ia proprietari, le-ay unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-
au dezvoltat reparcelat » 51 acum sunt pregati sa le vanda.
Cu toate ca preturile terenurilor intravilane in Z0na sunt in crestere usoara » €xista un
comportament de expectativa din partea potentililor tumparatori, dar si din partea vanzatorifor
care urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.
Oferte privitoare la imobile simiiare si cu functi apropiate exista dar , pe site-urj 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 R

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

Piata imobiliara a terenurifor in Zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita
prudentei investitoritor, precum si a influentelor pietsi finaciare nationale sf internationale, cat si a
restrictillor impuse la accesarea de credite,

lll. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite varjante posibile de construire, ce va constitui baza de

pornhire 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 say 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 terenujui 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 fizie;
- fezabila financiar;
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- maxim profitabila.

ia baza analizelor CMBU stau dota concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare
adecvala.
Aplicarea celor 4 teste imptlica o analiza de tip calitativ in urma carora rezuitatele vor confirma cea
mai buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept ( CMBU ) este adecvatl 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 ceeaceadusia modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in
cadrul pietei respective,

1. Permisibititatea legala

2. Posibititatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.
3. Fezabilitatea proiectulul.

4. Testul productivitatii maxime 2 terenului ¢a fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si Jegala a unui teren liber sau constryit 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, restrictiite privind constructiite din patrimoniu si siturlle 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, su prafata, 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 disponibilitatite
utilitatilor publice (canatizare, 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 s costurile de
conversie ale utilizaril actuale in alta ytilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind financiar fezabile. Pentrua determina care este fezabilitatea financiara,
evaluatorul estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din gle cheltuielile de
exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula
rata de fructificare a capitaiului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea astepiata
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 tarenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitatului ceruta pe piata pentru acea utilizare, Valoarea reziduala a terenuiui 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 venitulul rezidual datorat terenului.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenulul este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila 2 constructiilor.construit,

Tinand cont de taracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este pentru
dezvoltare rezidentiala .
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IV. EVALUARE

Evaluarea terenuiui

- Valoarea de piati a terenului trebuie estimat3 avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenuiui liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metada reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelrii si dezvoltirii,

- Comparatia direct este cea maj utllizatd metod3 pentru evaluares terenului si cea mai adecvats
atunci cand exist3 informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile,

Atunci cand nu exists suficiente vinasri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piat3, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului. _
~Extractia de pe piat3 este 0 metods prin care vaioarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimats
prin
metoda costului de inlocuire net.

- Metoda alocarii, cunoscuts §i ca metoda proportiei, se bazeazs pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirm3 c3 existd un raport tipic sau normai intre valoarea terenului §i
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietsti imobiliare, din anumite
localiziri.

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

- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valori terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exempluy, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren $i pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptind situatiile
speciale, cum este analiza parcelsrii si dezvoltarii unui teren liber.

-Metoda reziduald poate fi utilizat3 in estimarea valorii terenului atund! cind sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimats cu precizie;

b} venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliars este stabilizat i este
cunoscut sau poate fi estimat;

¢} pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atst pentru teren, cat si pentry constructie;

d) dacé existd autorizatie de construire.

- Aplicabilitatea metodel reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, exist3
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numal pentru teren s,
respectiv, numai pentru clidiri.

- Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metod prin care renta funciars este capitalizats
cu o rata de capitalizare adecvati extrass de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adici a dreptului de proprietate afectat de
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locatiune,
- Dacs renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimati prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalents cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate.
-Analiza parceldrii §i dezvoltarii este 0 metods foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate Tn parcele mai mici si vandute
cumpdratorilor sau utilizatorilor finali.
Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
(re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxulu de numerar actualizat {analiza DCF).
- Metoda parceldrii gi dezvoltarii este utilizats Tn studii de fezabilitate §iin evaludri in care
tranzactiite/ofertele de loturi mari comparabile suntrare

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

4.2.1 Comparatia directa

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

fn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactille si/sau ofertele si alte date privind terenuri simitare, in scopul evaludrii terenului
subiect.

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile 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 vénzare, cheltuielile efectuate imediat dup3 cumpirare, conditiile de piata,
jocalizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile §i zonarea.

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

78,000 LEI echival
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA 000 LEY echivalent

COMPARATIEI VANZARILOR 15.761 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea Intregii lucrari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
judecdii consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 78.000 LEI echivalent 15.761 EURO
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Criterifle prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii,

Adecvareaz: tehnica Comparatiel vanzarilor Ia care exista oferte suficiente;

Precizia: I tehnica Comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,

Cantitatea de informatii: a 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:
78.000 LEI echivalent 15.761 EURO

valoare obtinuté prin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezint3 un fapt, ¢i o estimare a3 celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, fa o anumits datd, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimaty este subiectivd. Ea este rezultaty] analizelor evaltatorujy §i se bazeaz
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuje analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare 3 pietel imobiliare sj scopul
prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiiior valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii,

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetirile §i pe informatiile care ay fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaz indeplinirea exacts a acestora datoritd modificiriior majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprietétii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, 232 cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020,

EVALUATOR AUTORIZAT,
Membru titular ANEVAR_,_
Ec Al.Tomi Sorin Toma
Legitimatie nr 10106
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Documentele de Proprietate si cadastru
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ROMANIA
JUDETUL SiBiU
PIUMARIA ORASULUL CISNAUK

CONTRACT DE CONCESIUNE
mJ\‘}?%.ﬂ_‘fu it of Zeo

_ Capi PARTILE CONTRACTANTE
Inlre

Pricnaria oragului Cisnadie ou sedwit in Piata Rovalubos i 1 sepropantald prn
pomar d Dan Barsu § a-na Stets Shetean avnd funala de ditactar RRERIK 3N CRRERTE
e concedent pe de G pane

5t

Furtuna Remus oy dorasd gl To Sdua sl Hons A s Aed Far U addate e
concesionar pe de ghtd pade,

it temenul | egi ne 21971998 & e EINGHepUblicata compieliata s mochficat: ¢4
Leges 45342001, a Disposstin Promarulys rr GH32G02 g Hotardni Consiiu Local ai
aragutul Cisnddie de aprobare & Coneesanat of 54r2003.

¢-a inchaat prezentu! contract de contesune

Cap 1 OBIECTUL CONTRACTULW

At 1 (DObecha contraciuhs T eansttus: tarenut in suptatata de 786 mp wscns in

CF nr 554 Cisnadioara, nr top 37/3 situat in Cisnadioara,FN.
{2} Destinalia {erenulun sus menhnal #ste ge ponsteuctie CASA DE LOCIHT pe

terenut cu nr lop 37/3. ingcns in CF 554 {snadionara
Obiectu! concesu este Astahan prn caatul de sarcint anexe 1 la prezent

contract

At 7 Predarea-praniied et prevar g a1 1 €5 tonesmnath it grores
vorpal. anexa nr ? la prezentul cantract

Cap.iit TERMENUL CONTRACTULUI

At 3 Termenul concesiuny este pe durata existertet constructilor ingapand o aata
predam-prmiri terenulul in conditdle stipulate in prezentyl contract si anexgle sale
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Cap. VIl INCETAREA CONCESIUNI
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Cap. IX DISPOZITH FINALE
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Anexe de calcul:
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Date despre vinzari §i cotati

Cpmparabila A

71000¢
Teree it Cisntathinara de gandare 2553 my 71000 €
prozemtare generala
AW Fancs KWL 12t

DRsccrs arum

e

F2

E g0

Descriere anunt
Teren intravilan de Vanzare in Sibiu - Gisnadioara, reper Restaurant Apfelhouse, avand o suprafata de 2000
mp si deschiderea de 49.06 ml fa o strada.
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Utilitatile terenului nu sunt asigurate, Reteaua de energle electrica este trasa in aproplerea terenului.
Terenul se poate vinde si parcelat in fot de 1000 mp.

Terenul se afla in Cisnadioara, o localitate cunoscuts pentru organizarea de evenimente culiurale
{spectacole, concerte, expozitii),dar si pentru airactiile sale turistice {frursuseti naturale, monumente de mare

1D intern; 6401
PGS i Siaria. rofros oigitafisrai-inmcisn adioarawig-vanza Fe-2000-mo-india bim Faasicierd

Comparabila 8

- 54000 ¢

Va propunem spre vanzare un teren intravilan situat in Cisnadioara judetul Sibiu. Terenul are o
Suprafata de 1500 mp si este pozitionat intr-o zona foarte frumoasa cu un peisaj superb,

Este situat la aproximativ 600m de Apfelhouse, in jurul terenuiui sunt case construite si finalizate,
accesul la utilitati este foarte aproape de teren.

Pretul pentru vaznare este de 54.000E usor.negociabil,

Pentru mai muite detalii va rugam sa ne contactati: 0744352368 Andrei
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54 000 €

Comparabila C
o+

42 000 €

E

E

Inteligent Imob va propune spre vanzare un teren intravilan in Clsnadioara la o distanta de

aproximativ 700 m de Apfelhouse. Terenul are o suprafata de 1500 mp, este situat intr-0 zona
foarte frumoasa si linistita. Utilitatiile sunt la o distanta de aproximativ 20 m, in jurul terenului sunt

construite cateva case care au acces la utiiitati.

Pretul pentru vanzare este de 42.000 Euro (28 Euro/mp) NEGOCIABH.
Pentru mai multe detalii sau pentru a programa o vizionare va rugam sa ne contactati: 0771 084

804
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