ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 173
privind vinzarea imobilului teren in suprafati de 384 mp situat in orasul Cisnédie, str.Lungi nr.
147 C identificat prin CF 106243 Cisnadie, nr.topografic 106243 proprietatea domeniului privat al
orasului Cisnidie, citre Ghiurutan Bogdan

Consiliul local al orasului Cisnadie, Intrunit in gedintd publici ordinard, in numdr de 17
consilieri, la data de 27 iulie 2023;

Analizénd Referatul de aprobare nr. 13193/03.07.2023 intocmit de initiator i Raportul de
specialitate nr. 13941/12.07.2023 privind vénzarea imobilului teren in suprafatd de 384 mp situat in
oragul Cisnadie, strLungd nr. 147 C identificat prin CF 106243 Cisnidie, nr.topografic 106243
proprietatea domeniului privat al oragului Cisnadie, cdtre Ghiurutan Bogdan, intocmit de Directia
Tehnici;

Vizand avizul comisiei juridice, ordine publici, sinitate, protectie sociald, invatimant, culturi,
culte, tineret gi sport nr. 1128/25.07.2023, al comisiei economico — financiare, agriculturd, programe de
dezvoltare, mediu si turism nr. 1060/25.07.2023 si al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public-privat, gospodirie ordseneasca §i comert nr. 922/25.07.2023;

In conformitate cu art. 8 din Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personald, republicaté;
in temeiul prevederilor art.129 alin(2) lit.,.c” si alin. (6) lit.,.b”, art.139 alin. (2), art. 140 alin. (1),
art.196 alin.(1) lit.,,2”, art.243 alin.(1) lit.,,a” din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste raportul de evaluare nr. 1829/26.06.2023 inregistrat la Primaria orasului Cisnidie
cu nr. 12958/28.06.2023 intocmit de citre expert evaluator PF AL Tomi Sorin Toma cu privire la terenul
intravilan situat in oragul Cisnidie, str. Lungd nr.147 C, identificat prin CF 106243 Cisnadie,
nr.topografic 106243 in suprafati de 384 mp, conform anexei care face parte integrantd din prezenta
hotarére.

Art2 Se aprobi vénzarea terenului in suprafati de 384 mp, identificat in CF 106243 Cisnidie,
nr topografic 106243, proprietatea domeniului privat al oragului Cisnadie, situat pe str.Lung nr. 147 C,
citre Ghiurutan Bogdan.

Art.3 Prequl de vanzare al terenului specificat la art.1 din prezenta hot#rére este de 66.309 lei, (cursul
euro din data de 27.07.2023 este de 1 euro = 4,9337 lei).

Art.4 Se imputerniceste primarul oragului Cisnidie, pentru semnarea contractului de vénzare-
cumpérare.

Art.5 Ducerea la indeplinire a celor de mai sus se incredinteazi primarului oragului Cisnddie, prin
compartimentele subordonate.

Art.6 Comunicarea si publicitatea prezentei se vor face prin grija Directiei Administratie Publica
Locala.

Adoptati la Cisnidie, in data 27 tulie 2023, cu 17 voturi ,,pentru”.

VI
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan liber cu suprafata de 384 mp din acte-

masurata 384 mp:

Adresa: Cisnadie, strada LUNGA, NR.147C

Proprietar: Orasul Cisnadie -Domeniul privat
Solicitant: Orasul Cishadie
Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: 3

Data evaludrii: 2

Data intocmirii raportului de evaluare: "0 0.7

Acest raport de evaluare este confidential, atét pentru client, cét si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionot; nu se acceptd nicl o responsabilitate dacd este transmis altel persoane, fie pentru un scop

declarat, fie pentru oricare it scop.
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie
Catre:

Orasul Cisnadie , in calitate de Client
si

Orasul Cisnadie, in calitate de Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul propus
spre vanzare,

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea
Funciara a imobilului.

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

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei
tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost
luati in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

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

Va 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 2023




AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

|. Termenii de referinta ai evaluarii

=

v e N R wN

= e
N O

13.

identificarea si 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

ipoteze si ipoteze speciale

. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

. Descrierea raportului

Riscul evaluarii

H. Prezentarea datelor

1.
2
3
4,
5
6

7.

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

Date despre zona, orag, vecinatati si amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzdnd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

HI. Analiza pietei imobiliare

IV. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VIl. Anexe raport

Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; v Cyaidding, v
Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 281

Mail; office@evaluariaz.ro
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

Nr. raport/1829/26.06.2023

SINTEZA EVALUARI

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului

Orasul Cisnadie

Nume proprietar

Orasul Cisnadie-domeniul privat

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Teren

Subtip proprietate teren: intravilan constructii;

Cod postal 555300

Adresa proprietatii Judet,Sibiu /Cisnadie/strada LUNGA , NR.147 C
Carte Funciara nr. 106243

Numar cadastral 106243

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

-Extras cf cu nr. 106243 —incheiere cu nr.59980/14.06.2023
-Certificat de urbanism cu nr.472/14.06.2023;
-Plan de situatie Da

Dreptul de proprietate

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata

Teren intravilan;

Teren

St (mp) | Din acte 384 ; masurata 384

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

4.9596

Valoare abordare prin comparatii

51.000 | LEI

inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA ~membru titular ANEVAR

Data inspectiei 20.06.2023
Data evaluarii 20.06.2023
VALOAREA DE PIATA 51.000 LEl 10.300 EURO
recomandata, din care;
OBSERVATII SPECIALE
Localizare Urban

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scazut , terenul este situat periferic

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

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

Acces

Da

Drum public

4
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie

Utilitati: Da, la teren
Energie electrica, apa, canalizare, gaze

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

Utilizare -teren construit si concesionat

Identificare imobil S-a realizat identificarea in teren adresa postalo,
Diferente fata de actele de Nu sunt

proprietate, constatate fa inspectie

Caracteristici Teren Liber intravilan

Certificat de urbanism valabil: da;
Deocumentatie cadastralo: do;
Restrictii construire in CU (intravilan):nu;

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

- Teren construit si concesionat legea 15

- Pe teren exista un subsol locuibil

Semnatura si parafa evaluatorului
EC Al.Tomi Sorin Toma -Membru titular ANEVAR
Leg.10106 —valabil 2023




AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATCR
Membru titular ANEVAR leg. 10108
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RAPORT DE EVALUARE Nr,1829/26.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

impartiale.

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

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

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

ANEVAR 2022 .

1. Identificarea clientului si a oricaror al{i utilizatori desemnati
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie -Domeniul privat
Demiciliul: 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. tdentificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan in suprafata de 384 mp , CF 106243 nr.

cad 106243 ;
categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,
Imprejmuire: cu imprejmuire
Utilitatile: energie electrica, apa, gaz,canal -{a limita teren.
6
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie

Conform certificat de urbanism prezentat,; eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul

* L1 -SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI;

* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:L1 -se mentin dimensiunile §i forma parcelarului
initial care variaza

Tatre 300.00mp §i 1000.00mp si au Tn general frontul la strada cuprins intre 12,00-14,00m pentru
constructiile

cuplate si 15,00-18.00m pentru construcliile izolate;-daca o parcela neconstruifa dintro
lotizare/parcelare are

o suprafata §i un front de dimensiilni dimensiuni normale pentru lotizarea respectiva, are o
suprafala mai mica

cu cel mult 50.00 mp si un front la strada (sau ambele fronturi tn situatia de parcele de colt) mai

redus cu cel mult 25%
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: L1 -se mentin retragerile din planurile

initiale de lotizare care variaza de la o lotizare/parcelare la aita intre dispunerea cladirilor pe
aliniament si retrageri

*SUPRAFATA TERENULUL 384 mp

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

corelate cu inscrisurile documentare.
Adresa: , Localitatea Cisnadie , str.LUNGA , NR.147 C , judetul Sibiu
Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: Nr. cad
106243

Carte Funciara:
106243

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

Sacte=384 ; mp ;5mas =384 mp
Constructie —proprietar GHIURUTAN BOGDAN
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 cumparitor hotdrit si un vanzdtor hotirit, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in

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

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 20.06.2023
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant

proprietar,



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Mernbru titular ANEVAR leg. 10106
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie
Data evaluarii: 20.06.2023

Data intocmirii raportului: 26.06.2023

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de proprietarul reperului
analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii.
Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza.

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

informare:

» Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urméatoarele
Vanzari:

pentru COMPARABILA A internet si |nformatu tetefomce

4 Siieiice A PRTem AL Y

- Liiiioeid W Yy Bl 1. o Ol b R v AUt tnib L hiediee 4 A~ e bud e e ISAGIS- T Y

« COMPARABILA B: internet si informatii telefonice

s iipsyAwww.olioid/ofenaieren-iniravilan-parcela=446mp-45 -mp-cisnadie-1 Dihirvic b

COMPARAB!LA C mternet 5i mformatuteiefomce

Propnetaru! |mobiiulu: pentru mformatule legate de propnetatea evaluata situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

» Agentii imobiliare
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT . Orasul Cisnadie
8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cétre o tertd persoand fard obiinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaluarii si
celor care au obtinut acordul scris si hu se acceptad 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 isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemaodificate Tn raport cu cele
existente la data intocmiril raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legal3 care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. Tn acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau Tnchiriata.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ¢d aceasta se afld In posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara 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 piata va fi afectata.

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

Evaluatorul nu are cunogtinid asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe

proprietatea imobiliard fn cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie
periculoase, substantelor toxice etc.}, care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest

raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afl3d 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
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt
adevarate si corecte. Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidengial pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de cdtre clientul numit in

raport, in scopul utilizdrii precizate de catre client i in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale -
-Terenul este construit avand o locuinta avand Scd=189 mp.
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 altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fird acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de c3tre alte persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evalufirii (IVS 101)
SEV 102 - Documentate si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103}

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri i metode de evaluare

10
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1829/26.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie
Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii itnobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (TVS 410}

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

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

10. Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

i3

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

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

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

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

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

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

Riscul evaluarii

Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliara propusa:

activitatea curenta si tendintele pietei relevante;

- Tn prezent, piata imobiliard specifica este putin activd, consecintd a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitatii finantarii;

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

cererea curentd si cea anticipata pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;

- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibifititii reduse a finantarii si incertitudinii
cu privire |a situatia viitoare a economiei locale si nationale;

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

cererea potentiala si posibila pentru utilizari alternative;

- pentru proprietatea evaluata nu exista utilizdri alternative care sa respecte criteriile celei
11
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mai bune utilizari.

e vandabilitatea curentd a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

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

e orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaluarii) asupra valorii imobilelor;

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

o abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaluarii cu informatii de piatd;

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

cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori
induse si de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii din ratiuni
tehnice, urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a
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 curent3 si tendintele pietei relevante: - piata putin activa
e cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii — scazuta
e cererea potentiald si posibild pentru utilizéri alternative — nu este cazul
e impactul oricaror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare a proprietatiii

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

I.  PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente peniru identificare si sustinerea dreptului de
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proprietate:

-Extras cf cu nr. 106243 —incheiere cu nr.59980/14.06.2023

-Certificat de urbanism cu nr.472/14.06.2023;

-Plan de situatie Da

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

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Zona:
- Proprietatea evaluata este situata in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada Lunga , nr.147 C , zona in dezvoitare;
- Unitati comerciale: la distanta relativ medie;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta relativ medie;
- Unitati medicale: amplasate |a 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 LUNGA, NR.147 C
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta reiativ medie
- Feroviar: nu
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluatd este situatad in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
Lunga , zoha preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoltare, situata la periferica
localitatii Cisnadie zona B.

- Accesul la teren se face din strada LUNGA , 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 vaiorificare nu induc suspectare de poluanti.

5. Decrierea terenului
Date generale
Teren intravilan cu suprafata 384 mp din acte si 384 mp - masurata, categoria de folosinta: curti
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constructii, cu destinatie conform Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 472/14.06.2023 ;
eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitatii Cisnadie, avand
destinatia curti — constructii —
, cu deschidere d = 14 ml la str.;
- Forma terenului: regulatd —avantajoasa
Raportul laturilor: defavorabil;
Inclinare: plat
Tip drum de acces: drum asfaltat - str. LUNGA,
Vecinatati: alte terenuri libere, amplasamente investitie rezidentiala si case/vile,

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

- terenul este ingradit;

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

6. Istoric, incluzénd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii
cat ocazional pentru activitate servicii de inchirieri in scop parcaje auto, sau catre societati
comerciale/persoane fizice in scop construire case de locuit. In prezent piata este intr-o stare de
cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza
deci ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute la accesul
acestora, inclusive pentru situatii de dezviotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata
terenurilor rezidentiale, de servicii sau mixte este o piata stabila, asezata cu posibilitati de
crestere.

. ANALIZA DE PIATA

Analiza preliminara a economiei:

Analiz3: Cresterea economicd a Romdniei a decelerat in primul trimestru, dar ara noastra a fost
performera” regiunii in T1 / Ungaria e in recesiun

in primul trimestru din 2023, PIB-ul ajustat sezonier a crescut cu 0,2% in UE, comparativ cu
trimestrul precedent, iar, comparativ cu acelasi trimestru al anului precedent, acesta a crescut cu
1,2%, arata datele publicate azi de Eurostat. Economia Roméniei a marcat una dintre cele mai
bune dinamici din tirile Uniunii Europene, in perioada ianuarie — martie 2023 si e ,performera”
regiunii, pe cind, in vecinitate, Ungaria a intrat in recesiune, puncteaza analizele Bancii

Transilvania.
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in primul trimestru din 2023, PIB-ul ajustat sezonier a crescut cu 0,1% n zona euro si cu 0,2% in

UE, comparativ cu trimestrul precedent, , - o , biroul de

statisticd al Uniunii Europene. Tn trimestrul al patrulea din 2022, PIB-ul a rdmas stabil in zona euro

si a scazut cu 0,1% in UE.

Comparativ cu acelasi trimestru al anului precedent, PIB-ul ajustat sezonier a crescut cu 1,3% in
zona euro i cu 1,2% in UE in primul trimestru al anului 2023, dupa ce in primul trimestru at anului

2023 fusese de +1,8% in zona euro si de +1,7% in UE Tn trimestrul trimestrul precedent.

Eurostat a publicat astazi primele estimari cu privire la evolutia PIB-ului in tdrile membre ale

Uniunii Europene Tn trimestrul | din 2023.

»Datele exprima deteriorarea climatului macroeconomic din Europa Centrala si de Est la inceputul
anului curent, pe fondul nivelului ridicat al presiunilor inflationiste — cu impact nefavorabil pentru
venitul real disponibil al populatiei si gradului nalt de incertitudine, cu implicatii pentru fluxurile

investi{ionale”, aratd o analizd a Bancii Transilvania.

»Se evidentiaza insd performanta economiei Romaniei, PIB-ul urcand cu 2,3% an/an, printre cele
mai bune dinamici din tarile Uniunii Europene n perioada ianuarie — martie 2023”, noteazd Andrei

R&dulescu, director analiza macroeconomica al BT.

Procesul de relansare economica post-pandemie continua, dar in ritmuri in decelerare, pe fondul
presiunilor inflationiste si a gradului inalt de incertitudine, au mentionat specialistii Bancii
Transilvania, dupa publicarea datelor de la Statisticd {INS) de azi. Conform -~ . . . . .,
economia Romaéniei a crescut, dar cu numai 0,1% in primul trimestru al anului faia de
precedentele trei luni si cu 2,3% in ritm anual.

Evolutia economiilor din regiune si estimari, conform raportului BT:

+ Tn Polonia (prima economie din Europa Centrald si de Est, cu o dimensiune de 0,7 trilioane EUR in
2022) PIB-ul a crescut cu un ritm trimestrial de 3,9% in T1, in redinamizare dupa ajustarea cu 2,3%
trimestru/trimestru din T4 2022.
* Din perspectiva an/an economia Poloniei a scdzut cu un ritm de 0,2% n T1, cea mai slaba
evolutie din T4 2020, dupa cum se poate nota in primul grafic alaturat.
« Economia Romaniei (a doua din regiune, cu un PIB nominal de 0,29 trilioane EUR in 2022) a
urcat cu un ritm trimestrial in decelerare la 0,1% in T1 2023,
¢+ Dinamica anuald s-a temperat de la 4,5% 1n T4 2022 la 2,3% in T1 2023, cel mai redus ritm din T1
2021.
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« La nivelul Cehiei (a treia economie din regiune, cu o dimensiune nominala de 0,28 trilioane EUR
n 2022) PiB-ul a consemnat un avans trimestrial de 0,1% in T1 (dupa scdderea din T3 si T4 2022).
¢ Cu toate acestea, din perspectiva an/an P1B-ul Cehiei a scdzut cu 0,2% in T1, cea mai slaba
evolutie din T1 2021.

« in Ungaria (a patra tari din Europa Central si de Est, cu un PIB nominal de peste 170 miliarde
EUR in 2022) economia a scdzut pentru al treilea trimestru [a rénd Tn T1, cu o rata trimestriala de
0,2%.

» Dinamica anuald a PIB-ului Ungariei s-a situat la -0,9% in T1, cea mai slaba evolutie din T1 2021.
« Estimérile econometrice elaborate exprima evolutia economiilor din regiune cu un ritm inferior
celui potential in T1 2023, pentru prima oard in Romania (dupa patru trimestre), pentru al doilea
trimestru ta rAnd Tn Cehia si Ungaria si pentru al treilea trimestru consecutiv in Polonia.

s Conform celor mai recente prognoze macroeconomice agregate de Bloomberg economia
Poloniei ar putea creste cu ritmuri anuale de 0,7% in 2023, 2,7% in 2024, respectiv 3,5% in 2025.
s Scenariul are la bazi perspectivele de continuare a ciclului investitional postpandemie —
investitiile productive ar putea urca cu rate anuale de 1,1% in 2023, 3,5% in 2024, respectiv 5,6%
fn 2025, cu impact de antrenare in economie.

« Pentru economia Cehiei previziunile Bloomberg exprima stagnare an/an in 2023 si crestere cu
rate anuale de 2,5% in 2024 si 3,0% Tn 2025.

« n scenariul Bloomberg PIB-ul Ungariei ar putea creste cu ritmuri anuale in accelerare de la 0,3%
fn 2023 fa 2,9% in 2024, respectiv 3,5% in 2025.

fn ceea ce priveste economia Romaniei previziunile curente BT exprimd crestere cu dinamici
anuale de 2,9% fn 2023, 3,7% fn 2024, respectiv 4,0% in 2025. Conform acestui scenariu, ciclul

investitional post-pandemie va continua in trimestrele urmatoare, sustinut si de implementarea

programelor europene. Astfel, investitiile productive ar putea creste cu dinamici anuale de 5,5% in

2023, 5,8% in 2024 si 7,2% 1n 2025, cu impact de antrenare in economie, araté analiza BT.

Delimitarea ariei de piata pentru imobilui analizat: Piata specifica

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

Pe piata imobiliar3 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 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.
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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 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 tranzactiilor si de tatonare intre oferta la preturi inca ridicate
si resursele financiare mai mici ale potentialilor cumparatori.

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

Oferta competitiva si analiza cererii

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

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

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

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

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

datorita specificului acesteia;

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

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

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

ill. 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.
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Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta atternativa 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 terenuritor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala
2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.
3. Fezabilitatea proiectului.
4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezuftat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terennului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit
Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt
permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.
Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor publice {canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a
terenului poate impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi:
cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.
Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara,
evaluatorul estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de
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exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse {teren si constructie) si scazand costul materialeior,
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 uiterioara dezvoltare rezidentiala .

Iv. EVALUARE

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care !a 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 estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii 5i dezvoltarii.

- Comparatia direct este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cind nu exista suficiente vanzdri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
direct, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia} si
metode de capitalizare a venitului.

-Extractia de pe piatd este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimatd
prin
metoda costului de inlocuire net.
- Metoda alocarii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmd cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului gi
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.
-Metoda alocirii nu este recomandaté atunci cdnd existd informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile {ibere.
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de ob{inut de cdtre 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 parceldrii si dezvoltérii unui teren liber.
-Metoda reziduala poate fi utilizat3 in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
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cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentidnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuti sau poate fi estimata cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;
¢) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat §i pentru constructie;
d) dacd existd autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitat3 deoarece 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 capitalizérii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata
cu o rat3 de capitalizare adecvat3 extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Daci renta contractuali corespunde rentei de piaté, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare {adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate.
-Analiza parceldrii si dezvoltirii este o metodd 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 vindute
cumpdrétorilor 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 parceldrii si dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate §i in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

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

4.2.1 Comparatia directa

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

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

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre foturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

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

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii i nu de natura/ tipul acesteia.
n ANEXA A este prezentatd determinarea valorii de piata pentru teren prin tehnica comparatiei
directe
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51.000 LEl echivalent
VALQAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA

COMPARATIEI VANZARILOR 10.300 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si

s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 51.000 LEi echivalent 10.300 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor 1a 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:
51.000 LEI echivalent 10,300 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pre{ care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumit dat4, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimatd este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate Tn raport.

Opinia evatuatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopui
prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetérile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimatd fn urma evaludrii proprietatii trebuie
considerati ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de defini{ia
Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

EVALUATOR AUTORIZAT,

Membru titular ANEVAR,
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Localizare proprietate subiect:
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NR. CF 106243 Nr. cad 106243
Hemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil Teren comparabit "C"
"A” (oferta) “B” (oferta) {oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Furo/ mp) 50,00 45,00 44,00
Data ofertarii Innie 2023 Tinie 2023 Tunie 2023
Pret de vanzare negoclat (Eur/mp)- 45,00 40,50 39,60
10%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) 0% % (%
0 0
Pret ajustat (Buaro / mp) 45,00 40,50 39,60
Restrictii legale in apropiere gimilar similar s imilar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 45.00 40,50 39.60
Conditii ale pietei la piata fa piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% 0% 0%
0 0
Pret afustat (Buro / mp) 45,00 40,50 39,60
Localizare Clnado SLLNGR.  lcknade-simier |Chnade-siilr [Cisnadi i
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0% 0% 5%
0 0 2

Pref ajustat (Euro / op) 43.00 40,50 41,58
Caracterisiici fizice teren - suprafata (mp) 334,60 1.500 446 845
ajustare pentru caracteristici fizrice (Euro /mp) 2% 0% 2%
] 0,00 0,83

Pret ajustat {Euro / ) 45,90 40,50 42.41

Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal similar la cca 100m in zona

ajustare pentru utiitati (Euro / mp) 0% 10% 10%
0 4 4

Pret ajustat (Buro / mp) 45,90 44,55 46,65

Deschidere ( forma) Acces -deschidere de | deschidere 21,70 similar -12m deschidere-18 ml ;1
14 m deschidere 47-superior

ajustare pentru deschidere (Euro / mp) -3% 0% -5%
-1,38 0,00 -2.33

Pret ajustat (Buro / mp) 44 52 44 55 4432

Amenajare construt liber liber liber

ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) 0% 0% 0%

-1800 -18,00] -18,00

Pret ajustat {Euro / mp) 26,52 26,55 26,32
ajustare totald brutd 20 22 27
ajustare totald brutd (% din preful de véinzare) 40,6% 49.0% 62,2%

Pret ajustat (Furo / mp) 26,52 26,52 26,55 26,32

Suprafata teren exclusiv= 384,00 np
Valoare lei/Furo = 4,9596
Valoare teren exclusiv = 50513 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 51.006 LEI
echivalent 10.300 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 10%
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 cumparatorului si al
vanzatorului in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica:vanzatoral nu este dispus sa
negocieze puternic in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul
definitiei valorii de piata, Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii.

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

Ajustare

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

Ajustare pentra conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

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

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari pozitive la comparabila A,C ntrucat aceasta are suprafata mai mare fapt

ce o face mai putin atractiva pe piata imobiliara -s-a agplicat tehnica intervivlui

Ajustari pentru utilitati - s-au aplicat ajustari pozitive la cpomparabila B,C avand in vedere ca aceasta comparabila

are distanta mai mare fata de utilitati decat proprietatea subiect. Aducerea acestora a fost estimata de evaluator

la cca 4 euro/mp teren-tehnica interviului

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila A,C acestea avand deschideri optime mai
mari dar si raport laturi superior, -se considera optim raportul laturitor 1/3 ;-tehnica interviului

Ajustare pentru amenajare - ; s-au aplicat ajustari , ajustari negative la comparabila , A,B ,C intrucat acestea sunt
terenuri Jlibere , neconstruite avand regim de inaltime mai mare-tehnica interviului
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EXTRAS PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL DE PIATA AL PROPRIETATII

Comparabila A
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Teren de vanzar;in Sibiﬁ N iﬁtravilan, 1500 mp - Cisnadie
Agentia Imobiliara New Concept Living propune spre vanzare un teren intravilan si construibil, in suprafata de 1500 mp,

situat in Cisnadie, reper Str. Targului. Comision 0.

Avantaje:

- Oportunitate de investitie

- Deschidere la strada circulata
- Zona cu locuinte individuale,

Acest teren este pretabil pentru cladiri rezidentiale cu regim de inaltime P+2E.

Acest teren este intravilan si construibil si are o suprafata 1500 mp, cu un front stradal de 21,70 ml si o lungime de 71,23 ml.
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Caracteristict:

Certificat de urbanism

Regim de inaltime: P+2
POT=45%

CUT= 1.3 maxim

Utilitati in imediata apropiere.

Localizare:
Terenul se afla in zona Cisnadie, reper str. Targului.

Caile de acces pana la teren sunt asfaltate si pietruite.

ID intern: 18641

DD 7 W W s tut b o Gr i ol L |

Sh-HUEAY a0 oiisii uivii-aer

Comparabila B
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St aTUDt Adneir LRE e Tegpusees

20000 €

DILIEERE Kiwe i a

Vand teren mtravnlan in Clsnadle mtr—o zona la lnceput de dezvoltare cu'un pelsaj superb Terenul
a fost parcelat si vandut complet acum un an in mai putin de 2 saptamani, toti cumparatori fiind
impresionati de zona si potential.

Terenul nu are inca utilitati pe el, toate utilitati se afla la aprox. 100 metri (Kinderdorf)- practic va fi
o idee de investitie sau un loc de basm pentru amplasarea unei case de indata ce se vor frage
utilitatile.

Terenul de 446 mp nu este inca ingradit, toate actele fiind la zi.

Pretul este usor negociabil.

Fara agentii!!

Comparabila C
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Descrlere
Va propunem spre vanzare un teren intravilan si agricol (faneata), cu suprafata de 845mp, situat in Cisnadie, reper
strada Bailor,

Terenul este intravilan si agricol (faneata) si are o suprafata de 845 mp, cu posibilitate de deschidere la doua
strazi.

Acest teren de vanzare in Sibiu este pretabil pentru constructie locuinte individuale si coletive mici (P+2 Niveluri).

Avantaje teren de vanzare in Sibiu - Cisnadie;

Priveliste frumoasa
Zona linistita
Oportunitate de investitie
Deschidere la 2 strazi
Zona in plina dezvoltare
Utilitati la granita terenului
Cemf cat de urbanlsm

royieviprinftoran nf T 848 sy opiiiionisint o cronad

é'tr\-r 'nrv(rﬂ A l

ALTE PROPRIETATI
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