ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 20
privind acceptarea donatiei din partea Societiitii RUBIN DEVELOPEMENT SRL citre
orasul Cisniidie, a imobilului — teren intravilan identificat in CF nr. 113406 Cisnidie, nr.
cad. / nr. top 113406, in suprafati de 4.733 mp, situat in orasul Cisniidie, strada Sibiului
FN - Cartierul Arhitectilor, in vederea construirii unei unitiiti de invitimant (scoala si
gridiniti)

Consiliul local al oragului Cisnidie, intrunit in sedinti publici extraordinari, in numair de
16 consilieri, la data de 13 februarie 2024;

Analizand Referatul de aprobare nr. 3336/12.02.2024 intocmit de initiator si Raportul de
specialitate  nr.3338/12.02.2024  privind  acceptarea  donagiei  Societitii RUBIN
DEVELOPEMENT SRL citre oragul Cisnadie, a imobilului — teren intravilan identificat in CF
nr. 113406 Cisnédie, nr. cad. / nr. top 113406, in suprafatd de 4.733 mp, situat in orasul Cisnidie,
strada Sibiului FN - Cartierul Arhitectilor, in vederea construirii unei unititi de invatimant (scoald
si gradinith), Intocmit de Directia tehnici;

Tinénd cont de :

-adresa nr.2/30.01.2024 a Societitii RUBIN DEVELOPEMENT SRL, cu sediul in Sibiu, Calea
Surii Mici, FN, Bloc Blue 1, ap.8, judetul Sibiu, inregistrati la Primiria Cisnidie sub
nr.3167/30.01.2024, prin care se comunicd acordul pentru donarea imobilului — teren intravilan
identificat cu CF 113406 — Cisnadie, in suprafati totald de 4733 mp, in vederea construirii unui
Campus Educational in Cartierul Arhitectilor;

-Raportul de evaluare, intocmit de evaluator autorizat Al Tomi Sorin Toma, inregistrat Ia Primiria
oragului Cisnddie cu nr. 12313/19.06.2023;

Vizind avizul comisiei economico — financiare, agriculturi, programe de dezvoltare,
mediu $i turism nr. 1235/13.02.2024, avizul comisiei tehnice, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public-privat, gospodarie oriseneascd si comert nr. 1099/13.02.2024 si
avizul comisiei juridice, ordine publicd, sindtate, protectie sociald, Invitimént, culturd, culte,
tineret §i sport nr. 1318/13.02.2024;

fn conformitate cu :

-art.3, art.4, art.6 §i art.7 din Legea nr.199 din 17 noiembrie 1997 pentru ratificarea Cartei
europene a -autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la 15 octombrie 1985;

-art.121 alin(1) si alin.(2) din Constituia Roméniei, republicati;

-art.7 alin.(2) din Legea nr.287/2009, Codul civil, republicat, cu modificirife si completirile
ulterioare;

-art. 291 alin. (3) lit. a), alin.(6) din Ordonanta de Urgents a Guvernului nr. 57/2019 privind codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

-art. 863 lit. ¢), art. 881, art. 885 alin. 1, art. 888, art.1011 — art.1013 din Legea nr. 287/2009,
republicata, privind codul civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

-art.8 alin. (6) din anexa la Ordinul AN.C.P.L nr. 600/2023 privind aprobarea Regulamentului
de receptie si Inscriere in evidentele de cadastru si carte funciari;

-art.2 pet.25, art.5 lit.d), art.69 alin.(1) din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificirile §i completirile ulterioare;



—

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit.d), alin. (7) lit.a), alin.(14), art. 139
alin. (1), art. 140 alin. (1), art. 196 alin. (1) lit.a) si art. 243 alin. (1) lit.a) din Ordonanta de urgenti
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.l Se constati necesitatea §i oportunitatea acceptirii donatiei Societitii RUBIN
DEVELOPEMENT SRL citre oragul Cisnadie, a imobilului — teren intravilan identificat in CF
nr. 113406 Cisnidie, nr. cad. / nr. top 113406, In suprafati de 4,733 mp, situat in oragul Cisnidie,
strada Sibiului FN - Cartierul Arhitectilor, in vederea construirii unei unititi de invatimant (scoald
si gradinita).

Art.2 Se insugeste Raportul de evaluare, intocmit de evaluator autorizat Al Tomi Sorin
Toma, inregistrat la Primiria orasului Cisnddie cu nr. 12313/19.06.2023, pretul stabilit prin raport
fiind de 2.015.000 lei fird TVA, respectiv 406.200 euro, conform anexei care face parte integrant3
din prezenta hotérire.

Art.3 Se aprobi acceptarea donatiei conform adresei nr. 2 din 30 ianuarie 2024 formulat3
de Societatea RUBIN DEVELOPEMENT SRL, avidnd ca obiect imobilul ~ teren intravilan
identificat in CF nr. 113406 Cisnadie, nr. cad. / nr. top 113406, in suprafati de 4.733 mp, situat in
oragul Cisnddie, strada Sibiului FN - Cartierul Arhitectilor in vederea construirii unei unititi de
invaimant (gcoald si gradinitd) in Cartierul Arhitectilor in orasul Cisnidie.

Art.4 (1) Se dispune intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului teren intravilan
identificat in CF nr. 113406 Cisnadie, nr. cad. / nr. top 113406, in suprafafi de 4.733 mp, situat in
oragul Cisnidie, strada Sibiului FN - Cartierul Arhitectilor in vederea construirii unei unititi de
invitamant (scoald si gradinitd) in Cartierul Arhitectilor in orasul Cisniidie, in favoarca
domeniului privat al oragului Cisnidie.

(2) Se aprobi actualizarea inventarului domeniului privat al orasului Cisnidie, cn
respectarea procedurii legale in vigoare.

(3) Dupi finalizarea obiectivului de investific ,,Scoald si gridinitd in Cartierul
Arhitectilor”, intregul obiectiv va fi trecut in domeniul public al Orasului Cisnadie.

Art.5 (1) Se aprobi incheierea contractului de donatie sub urmdtoarele conditii :

a) autoritatea publica locald a Oragului Cisnddie va utiliza terenul primit ca donatie pentru
construirea unei unitifi de Invatimant — scoala si gridinita;

b) prin acceptarea donatiei, autoritatea publica locals se obligi ca in termen de 24 de luni de
la semnarea contractului de donafic si demareze lucriirile de construire a unititii de
invitimant previzute la lit.a);

(2) In cazul neindeplinirii in termen a sarcinii previzute la alin.(1), pirtile stabilesc
prinfr-un pact comisoriu expres, ca donatia sa se revoce de drept, fird punere in intdrziere —
conform art.1553 i art.1207, alin.(1) Cod Civil. Terenul va reintra in proprietatea Societitii
RUBIN DEVELOPEMENT SRL, iar partile se obligd la incheierea unui contract de vénzare-
cumpérare a imobilului CF 113406 Cisnidie pentru suma de 298.000 Euro plus TVA, in termen
de 60 de zile de la data revocirii contractului de donatie. Plata imobilului se va face in lei la cursul
BNR din ziua platii.

Art.6 Dreptul de proprietate a orasului Cisnadie asupra bunului imobil prevazut la art.1 se
inscrie In Cartea Funciari dupd incheierea contractului de donatie in conditiile legii.



Art.7 Cheltuielile notariale ocazionate de autentificarea contractului de donatie a bunului
imobil mentionat la art.1 se suportd de Orasul Cisnadie.

Art.8 Se imputerniceste Primarul oragului Cisnadie, domnul Huja Gheorghe, si semneze, in
numele §i pe seama oragului Cisnédie, in calitate de donatar, contractul de donatie a imobilului
prevazut la art.1, ‘

Art.9 Ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazi primarului orasului Cisnidie,
administratorului public al orasului Cisnadie, prin Directia Tehnica si Directia economici.

Art.10 Comunicarea i publicitatea prezentei hotdréri se asigurd de citre Directia
administratie publicd locala.

Adoptati la Cisnédie, in data de 13 februarie 2024, cu 15 voturi ,,pentru” si 1 "abtinere”.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
CIPRIAN CONSTANTINRUSU

-

PRESEDINTE DE SEDINT
IONEL CJREA Iz

Difuzare:

1 ex. Institutia prefectului — Judetn] Sibiu

I ex. Primar

I ex. Viceprimar

I ex. Secretar General

t ex. Evident} hotardri -

I ex. Compartimentul Invifamént, culturs, culte gi protocol
I ex. Directia economict -

1 ex. Compartimentul financiar contabilitate =
1 ex. Compartimentul achizitii

1 ex. Administrator public

[ ex. Societatea Rubin Development SRL  ~—
Lex. Afisaj —
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Consiliul Local Cisnadie Anexa la Hotararea Consiliului Local

Nr. 20/ 13 februarie 2024

AL TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru ﬁh‘mrb ANEVAR leg, 10108

Eva].u a.I' i.AZ ' I‘O Fambonk': FB.comievaluariaz
Tel; +40 0723 006 281
Mali; office@evaluariaz.ro

RAPOR‘I"ISE EVALUARE Nr.1824/19.08.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

PRIMARIA ORASULUL CISNADIE
| | REGISTRATURA
RAPORT DE EVALUARE N e g 7% 119 00,
Teren intravilan liber cu suprafata de 4.733 i acte— '

masurata 4.733 mp:

Adresa: Cisnadle, strada SIBIULUI, FN

Proprietar: RUBIN DEVELOPMENT S.R.L. ;CUI 38822335
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiel: 14.06.2023

Data evaludrll: 14.06.2023

Data intocmirii raportulul de evaluare: 19.06.2023

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru cilent, cdt si pentru evaluator §i este valabll numai
pentru scopul mentlonat; nu se acceptd nici o responsabliitate dach este transmis aitel persoane, fle pentru un scop
declarat, fie pentru oricare alt scop.



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru tittar ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluadAZ.ro

EV&]U al"lAZ . I‘O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie
Catre:

Orasul Cisnadie, in calitate de Client
si

Orasul Cisnadie, in calitote de Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imebilul propus
spre achizitionare.

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 utilizatoru] desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de
piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziille 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 tucrarii 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,

Altomi Sorin Toma
Evaluator Autorizat
Membru Titular Anevar
Leg 10106 valabila 2023




AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

I, Termenii de referinta ai evaluarii

1.

© ® N O U s w

Identificarea i competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

12. Descrierea raportului

13. Riscul evaluarii

Il. Prezentarea datelor

1.

2
3
4,
5
6
7

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

Date despre zona, arag, vecinatati i amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzdnd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

I1l. Analiza pietei imobiliare

IV. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valoii

VIl. Anexe raport

Membru fitular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvatuanAZ ro
Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +4{ 0723 006 291

Mail; office@evatuariaz.ro



ALTOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www, EvaluariAZ ro

EV&IUBI 1AZ . I' O Facebook: FR.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluatiaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie
. raport/1824/19.06.2023
SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului Orasul Cisnadie

Nume proprietar RUBIN DEVELOPMENT S.R.L. ;CUI 38822335
Proprietate Existenta

Tip proprietate evaluata Teren

Subtip proprietate teren: intravilan constructii;

Cod postal 555300

Adresa proprietatii Judet,Sibiu /Cisnadie/strada SIBIULUI, FN

Carte Funciara nr. 113406

Numar cadastral 113406

Lista actelor de proprietate -Extras ¢f cu nr, 113406 ~incheiere cu nr.56437/31.05.2023
{pe care evaluatorul le-a avut la -Certificat de urbanism cu nr.407 din 06.06.2023;
dispozitie) -Flan de situatie Da

Dreptul de proprietate

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata Teren intravilan;
Teren St (mp) | Din acte 4.733 ; masurata 4.733
Curs de schimb valutar la data 4.9609
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)
Valoare abordare prin comparatii - 2.015.000 | LR
Inspectie realizata de evaluator AL.TOMI SORIN TOMA -membru titular ANEVAR
autorizat:
Data inspectiei 14.06.2023
Data evaluarii 14.06.2023
VALOAREA DE PIATA 2.015.000 LEl 406.200 EURO

recomandata, din care:

OBSERVATI SPECIALE
Localizare Urban
Nivel de activitate a pietei (NAP) Medie , terenul este situat periferic
Justificarea Nivelului de activitate a Ex. : medie;
pietei propus Amplosare periferica/ in curs de dezvoltare —intre Sibiu si Cisnadie.
Acces Da
Drum public




AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10106

: Web; www EvaluariAZ o
EV&lUELI' ].AZ . I' O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie

Utilitati: Da, in apropiere
Energie electrica, apa, canalizare, gaze

incadrare in clase de risc seismic (1-V) | Nu e cazuf
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Utilizare -teren liber

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

proprietate, constatate la inspectie

Caracteristici Teren Liber intravilan

Certificat de urbanism valabil: da;
Documentatie cadastrala: da;
Restrictii construire in CU (intravilan):nu;

Alte Observatii Aspecte cu privire la vecinatati/ mediul inconjurator/ etc.;
Sarcini/servituti; Nu sunt
-Teren evaiuat conform crtificat de urbanism

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

.



ALTOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106

. Web; www. EvaluaiAZ ro
EV&lU&I‘ 1AZ . I’ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel, +40 0723 006 291

Mail, office@evaluariaz.re

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie
TERMENIt 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. ildentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie
Domiciliul: Piata Revolutiei, nr.1

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

2. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru achizitie in vederea dezvoltarii unui proiect local.

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

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaludrii il constituie terenul intravilan in suprafata de 4.733mp , CF 113406
nr. cad 113406;
categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,
Iimprejmuire: fara imprejmuire
Utilitatile: energie electrica, apa, gaz,canal —in apropiere.
Conform certificat de urbanism prezentat,; eliberat de Primaria QOrasului Cisnadie; terenul :

6
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AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106

. ‘Web; www.EvaluariAZ ro

EV&IU_ aI‘ IAZ . I‘ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 281

Maii; office@evaluariaz ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

EF6.1
{pag.1)
auﬁs‘rut.sm
PRIMARIA ORASBULLY CISNADIE
Btr. Revolutiel fir. 1; Tel.0248 361147, Fax.0208 581612
Nr. $4247 din 31052023
CERTIFICATY DE URBANISM
Nt 407 din OBIOGZ02)
I scopuk ACHIZITIONARE IMOGIL-TEREN
Ca urmars a Careri adresste de : PRIMARIA ORASULUI CISNADIE N
oy sedil W judedd S . oms " CISNADIE . localitale  componrentd
e T codpogial ..., P Rovolttig, e B¢ - scas - et - 8. -,
X . , el B fmmﬁhnr,ﬁﬂ? gin 31!0&2023
pentng Imobiled - teren alfssu consiructl - Mrnmui Sy, oras CISMADIE . locslitate
componsnts. . - E 0 — TN o .bbc:.‘sm L .

= sauideniitcel prin CF 113406 n. topograio | nr, cadastral- / 113406
mlmmwmmﬂwmwum-mm_ 1 i 2011 faza PUG |, aprobatd
muﬁmmnmum CISNADIE i, 23812046
I conformitats cu prévederie Legll nr. S0F1991, privind autorizares execatind kicridion de canatruct,
rapubliculs, ou modificlie si complatirie ullericars,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC
Tmn [N

* shust in. WTMWLAN Propristan: SOCIETATEA RUGIN DEVELOPMENT SRL
* grovet cu mwﬂuéa

*mhmmwn
mmmmmmmm

2. REGIMUL ECONOMIC -
* folosinta acnm FANEATA SIARABR.
* dastinatin: UTR L2 Subzong A - LOCUIRE i REGIM COLECTIV, REGIM MEDIU DE INALTIME, onform
PUZ probat cu H. C L. 151!‘20(20
smwa-pm P.U.G. sprobind o zaamm-mcusmazs FUZ aprobat cu H.G.L. 15142020
* reglernentan fscale: H.C L. cmanzi TONA DE IMPOZITARE "8



AL.TOML SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10106

: Web; www.EvaluaniAZ.vg

EV&IU Ell" 1AZ - F O Facebook: FB.com/evaiuariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.re

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie

Fa1

ipag.2}
3. REGIMUL TEHNIC
* SUBZONA: UTR 1.2 Sutirona A - LOCUIRE IN REGIM COLECTIV, REG#M MEDH) DE HALTIME, conform
PUZ Bt e HLC.L. 1512020
* UTHIZARL focuinte colective micl, ou mgim maxim de inaltime S+P+2+5R sau owg , spatif libere

CM&CT%‘? I%GME PARA” , pnrwlam.' g "m numai damqf:rgh;aigwat un acces carosabil

dsm&sﬂmﬁml cu-cusaﬁ; mnfomPUZ ohbat ¢u H.G.L 1512020
* AMPLA CLADIR!LOR FAY 'l";‘E ALIN mpmtsmrem constractilor se va fece ci b te

diseontinig de ia sliriamend, de tp alvecior, s Gm fnta de alinament iz drum cu PROFIL, TP A sl cu mtnim
15.00m fm de wuue su PROFL. TIP M, cu respeciares amplasamantulul msrest in cadeut plansei U603 -
Reglama . In zons dintre atinjament 5 linia de retragers a alinferil claditior n s pertite nicl o
coe:suugis supmmna cu axceplia imprajriviilor, alelior de acces. platformedar o amnalarﬁm piiblica
onale sau n&%

%PLASAREA RILOR F%DE LIMITELE LATERALE sl POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
pertr regimal de cmstrum Tetrasw ik B fads de Heile Vest dor niomas putic de 172 din H,
m;wmaﬁ%:gmm i dad mﬁw pamhmnie dﬁg CRIE 48 tr;mﬁzeaz% f;lra ﬂﬁe de
T ByS, ahﬁwmﬁaaum rn "y, anaxeior T I #W (114 1.3
fats de Smita postedoarn ou minim Sm dafnumawuﬁndﬂfzamﬁgam #rm

MWSAREA m.AD!RiLOttt %NELE FATA OE ;}TEL{-: PEACEEAS| PARCELAMHM VOF TSy e

AF i T
: C!RCUL&TI $l ACCESE STATI AUTOVEMICOLELGR: 1,3-1,5 focuni de parcare pentru Tiscars
ynitate incativa o HOL 151/2020; Parcariie s¢ vor reallza conform Ordin w2014, al
Mlmtmﬁut Sanalas Pcwiati 3 m!kam mas siradala o m i &1, F;gg ] RL sla;matea
pusb

se n

g Bﬁ:ﬁl A cmmm BaPeZE MR sai DoP+2E
* ASP STUL EXTEMGR A asgemi cladailor va fi subordonal cedintelor specifice wnczsum&
dmmita! =] mdkﬁam iz unte armhummpaﬂmnmam sz ting scama de padicolritatie siuis

?ennr mmmawdimmwcimtnwmuasammmﬂewmm
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ROMANIA ANEXA
JUDETUL SIRIU
PRIMARIA ORASULLE CISNADIE

ANEXA [un CERTIFICATUL DE URBANISM
Neeo 07 din f696/2003
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PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
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PRI,
Serban Danicls
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Adresa:, Localitatea Cisnadie , str.SIBIULUI, FN , Judetul Sibiu
Cod postal: 555300

identificare cadastrala: Nr. cad
113406 ‘

Carte Funciara:

113406

Proprietar; Orasul Cisnadie —Domeniul Privat,dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara
astfel;
Sacte=4.733 ; mp ;Smas=4.733 mp
Proprietar: SOCIETATEA RUBIN DEVELOPMENT SRL, CIF:38822335
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 evaluarii, intre un cumpdaritor hotdrdt §i un vanzitor hotéirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in

cunostinta de cauzi, prudent si fird constrangere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiei; 14.06.2023
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant client,
Data evaluarii: 14.06.2023
Data intocmirii raportului: 19.06.2023

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

12
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7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat ta urmétoarele surse de

informare:
® Internet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urmatoarele
Vanzari:

pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefonice
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/arhitectilor-calea-cisnadiei/teren-
constructii-de-vanzare-
XCCMI1300T?utm_source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24
Jfo-vanzare-terenuri-sibiu&utm_term=499000-0-5000
COMPARABILA B: internet si informatii telefonice
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/arhitectilor-calea-cisnadiei/teren-
constructii-de-vanzare-

XSEK 130A0%utm_source=imoradar24. ro&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-
vanzare-terenuri-sibiu&utm_term=215000-0-2557

COMPARABILA C: internet si informatii telefonice
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/arhitectilor-calea-cisnadiei/teren-
constructii-de-vanzare-

XC741300P7utm_source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-
vanzare-terenuri-sibiu&utm term=330000-0-3100

Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
s Informatii privind piata imobiliara specifica {preturi, nivel chirii, etc.)

e Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o tertd persoand fara 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 persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
13
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reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate Tn raport cu cele

existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald care afecteaza fie proprietatea
imobiliara 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 legaturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.
Proprietatea imobiliara se evalueazd pe baza premisei ¢d aceasta se afta in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

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

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

Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizic, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaiiat al starii proprietéatii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorut nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinta stérii 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 privinia acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvalui
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unei terte persocane, cu excepiia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci

cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in

raport, in scopui utilizarii precizate de catre client si Tn scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale —
- Terenul a fost evaluat conform destinatiei din certificatul de urhanism
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 altad referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitd{ii farda acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare §i conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (TVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active

Bunuri imebile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (TVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

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

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile gi eficienta energetic (EVIP)
GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a clddirilor

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

10. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza;

- rezumatul faptelor principale si al concluziiloer importante, certificarea evaluatoruiui;
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al

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

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

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

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

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

13. Riscul evaluarii

Astfel, au fost analizate urmdtoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliard propusa:

s activitatea curenta si tendintele pietei relevante;

fn prezent, piata imobiliara specificd este putin activd, consecintd a reducerii numarului

de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitdtii finantarii;
tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, Tnsd numarul

tranzactiilor va ramane redus.

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

cererea curenta este redusd, pe fondul disponibilitatii reduse a finantarii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietéti similare, insa ritmul de

reducere va incetini.

e cererea polentiald si posibila pentru utilizéri alternative;

pentru proprietatea evaluata nu exista utilizari alternative care sd respecte criteriile celei

mai bune utilizari.

e vandabilitatea curenta a proprietétii si probabilitatea mentinerii acesteia;

avand n vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ¢d gradul

de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.

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

posibilitatea sciderii puterii de cumparare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,

care ar putea conduce la reducerea preturiior.

¢ abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaluarii cu informatii de piata;

pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii tip teren s-a apelat la abordarea prin
piata . Rezultatul evaludrii: a fost selectata valoarea obtinutd prin abordarea prin piata

Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piatd, verificate pentru
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valabilitate si veridicitaie. 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
* cererea pentru categoria de proprietate In cadrul localitdtii — scazuta
s cererea potentiald si posibilad pentru utilizari alternative — nu este cazul
e 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

=—

. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras cf cu nr. 113406 —incheiere cu nr.56437/31.05.2023
-Certificat de urbanism cu nr.407 din 06.06.2023;
-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 Sibiului , FN , zona in dezvoltare;

- Unitati comerciale: la distanta relativ medie;

~  Unitati de invatamant: amplasate la distanta relativ medie;

- Unitati medicale: amplasate la distanta realtiv medie — spital ;

- Sedii de banci: unitati bancare amplasate la distanta medie ;

- Institutii de cult: {a distanta relativ medie({biserica)

- Parcuri: nu
Utititati:
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Retea urbana de energie electrica: in zona
Retea urbana de apa: inzona
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: In zona
Retea urbana de canalizare: in zona
Retea urbana de telefonie: In zona
Artere de circulatie:
Auto: Strada SIBIULUE, FN
Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ medie
Feroviar: nu
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplosament

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

- Accesul la teren se face din strada SIBIULUI, strada asfaltata cu o banda pe sens;

4. Absent poluare in zona, in termenii uzuali, general acceptati de standardele in vigoare. Fara
puncte de activitate generatoare de noxe. Utilizarile anterioare ale proprietatii propuse
spre valorificare nu indue suspectare de poluanti.

5. Decrierea terenului
Date generale
Teren intravilan cu suprafata 4.733 mp din acte si 4.733 mp - masurata, categoria de folosinta:
curti constructii, cu destinatie conform Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 407 din
06.06.2023 ; eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitatil
Cisnadie, avand destinatia curti — constructii —
, cu deschidere d = 50 ml la str.;

- Forma terenului: regulatd —avantajoasa

- Raportul laturilor: favorabil;

- Inclinare: plat

- Tip drum de acces: drum asfaltat - str. SIBIULUIL,

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

- Energie electrica, alimentare cu apa, canal ,gaze, telefonie — in apropiere.
Amenajari ale terenului:

- terenul nu este ingradit;

5. Date privind impozitele si taxefe
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
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zona de amplasare.

6. Istoric, incluzdnd vdnzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

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

il. ANALIZA DE PIATA

Analiza preliminara a economiei:

Analizi: Cresterea economicd a Roméniei a decelerat in primul trimestru, dar {ara noastra a fost

»performera” regiunii in T1 / Ungaria e in recesiun

n 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%, aratd datele publicate azi de Eurostat. Economia Romaniei a marcat una dintre cele mai
bune dinamici din tarile Uniunii Europene, in perioada ianuarie — martie 2023 si e , performera”
regiunii, pe ¢and, in vecinatate, Ungaria a intrat fn recesiune, puncteaza analizele Bancii

Transilvania.

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

UE, comparativ cu trimestrul precedent, potrivit unei estimari publicate de Eurostat, biroul de

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

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

Eurostat a publicat astazi primele estimari cu privire la evolutia PIB-ului Tn tarile membre ale

Uniunii Europene in trimestrut | din 2023.

»Datele exprim3 deteriorarea climatului macroeconomic din Europa Centrald si de Est la inceputul
anului curent, pe fondul nivelului ridicat al presiunilor inflationiste — cu impact nefavorabil pentru
19



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

4 Web; www.EvaluariAZ.ro

Evalu a,rl AZ . rO Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie
venitul real disponibil al populatiei si gradului inalt de incertitudine, cu implicatii pentru fluxurile

investitionale”, arat3 o analizd a Banci Transilvania.

,Se evidentiaz3 insd performanta economiei Roméniei, PIB-ul urcand cu 2,3% an/an, printre cele
mai bune dinamici din térile Uniunii Europene Tn perioada ianuarie — martie 2023”, noteaza Andrei

Radulescu, director analiza macroeconomicd al BT.

Procesul de relansare economici post-pandemie continud, dar in ritmuri in decelerare, pe fondul
presiunilor inflationiste si a gradului fnalt de incertitudine, au mentionat specialistii Bancii
Transilvania, dup3 publicarea datelor de la Statistica (INS) de azi. Conform estimariior semnal,
economia Romaniei a crescut, dar cu numai 0,1% in primul trimestru al anului fata de

precedentele trei luni si cu 2,3% Tn ritm anual.

Evolutia economiilor din regiune si estimari, conform raportului BT:

» Tn Polonia (prima economie din Europa Centrala si de Est, cu o dimensiune de 0,7 trilioane EUR in
2022) PIB-ui 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% In 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% in T4 2022 la 2,3% in T1 2023, cel mai redus ritm din T1
2021.

s 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% Tn T1 (dupa scaderea din T3 si T4 2022).
¢ Cu toate acestea, din perspectiva an/an PIB-ul Cehiei a scdzut cu 0,2% in T1, cea mai slaba
evolutie din T1 2021.

+ in Ungaria (a patra tar3 din Europa Centrala si de Est, cu un PIB nominal de peste 170 miliarde
EUR fn 2022) economia a scizut pentru al treilea trimestru la rnd in 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.
» Estimirile econometrice elaborate exprima evolutia economiilor din regiune cu un ritm inferior
celui potential in T1 2023, pentru prima oard in Roménia (dupa patru trimestre), pentru al doilea
trimestru la rAnd in Cehia si Ungaria si pentru al treilea trimestru consecutiv in Polonia.

» Conform celor mal recente prognoze macroeconomice agregate de Bloomberg economia
Poloniei ar putea creste cu ritmuri anuale de 0,7% th 2023, 2,7% in 2024, respectiv 3,5% in 2025.

» Scenariul are la bazé 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.
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¢ Pentru economia Cehiei previziunile Bioomberg exprima stagnare an/an in 2023 si crestere cu
rate anuale de 2,5% in 2024 si 3,0% in 2025.

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

Tn ceea ce priveste economia Romaniei previziunile curente BT exprimi crestere cu dinamici
anuale de 2,9% in 2023, 3,7% in 2024, respectiv 4,0% in 2025. Conform acestui scenariu, ciclul
investifional post-pandemie va continua in trimestrele urmatoare, sustinut si de implementarea
programeler europene. Astfel, investitiile productive ar putea creste cu dinamici anuale de 5,5% in
2023, 5,8% 1n 2024 s5i 7,2% n 2025, cu impact de antrenare Tn economie, arata analiza BT.

https://economedia.ro/analiza-cresterea-economica-a-romaniei-a-decelerat-in-primul-

trimestru-dar-tara-noastra-a-fost-performera-regiunii-in-t1-ungaria-e-in-recesiune.html

Delimitarea ariei de piata pentru imobitul analizat: Piata specifica

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

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

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

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

CEREREA

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

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

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesarului
de terenuri pentru constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a
proprietatilor similare se va situa la o marja de 10%-15% sub preturiie 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
anuf climat financiar sifiscat, mai stabil.
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Oferta competitivd si analiza cererii

Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada
ce urmeaza, datorita faptuiui ca au existat o serie de specufanti , care au urmarit achizitionarea
terenurilor 1a 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 preturite 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 urmatoareile elemente:

- este amplasata in zona periferica , avand o atractivitate medie 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
restrictiilor impuse la accesarea de credite.

. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea
analizei din evaluarea de fata. Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea probabila
rezonabil si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare valoare,

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

= cea maibuna utilizare a terenului liber.
»  ¢ea maibuna 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.
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Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor fibere 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 ta modificarea cererii si impticit a ofertei impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.
1. Permisibilitatea legala
2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.
3. Fezabilitatea proiectului.
4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terennului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt
permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind canstructiile din patrimaniy 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
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 uiilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitidui 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
achizitionsare asa cum este pentru ulterioara dezvoltare .

IV. EVALUARE

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta
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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 avind Tn vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

-Extractia de pe piatd este 0 metod3 prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vinzare al unei proprietdti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin

metoda costului de Tnlocuire net.

- Metoda alogaril, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéti imobiliare, din anumite
localizari.

-Metoda alocdrii nu este recomandata atunci cind existd informatii suficiente privind tranzaciii cu
terenuri comparabhile libere.

- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator {de exemply, 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 dezvoltdrii unui teren liber.

-Metoda reziduala poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cdnd sunt indeplinite
cumulativ urmatoarete conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunescuta 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 piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) dac# exista autorizatie de construire.

- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri i despre rate de capitalizare numai pentru teren gi,
respectiv, numai pentru cladiri.

- Metoda capitalizérii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata
cu o rata de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicad a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.

- Dacé renta contractuald corespunde rentei de piaté, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare {adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate.

-Analiza parcelarii si dezvoltarii este o metodd foarte specializata, utild numai in anumite cazuri de
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evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici §i vandute
cumparatoritor sau utilizatoritor finali.
Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
{re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat {analiza DCF).
- Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si 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 cdnd este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzérilor/ofertelor de pe
piatd si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

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

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile 5i zonarea.

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

2.015.000 LE! echivalent
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA

COMPARATIEI VANZARILOR 406.200 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat {a revederea intregii lucrari, 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 2.015.000 LEl echivalent 406.200 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

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

Evatuatorul apreciaza ca valoarea rezuftata prin tehnica comparatiei vanzaritor reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata:
2.015.000 LEI echivalent 406.200 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatief vanzarifor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumitd data, 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 in raport.

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

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

EVALUATOR AUTORIZAT,
Membru titular ANEVAR,
Ec Al.Tomi Sorin Toma

Legitimatie nr 10106

VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:

26



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 16108
Web; www EvaluanAZ.ro

EVahl al" ].AZ - l" O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT : Orasul Cisnadie

@Y enariaaluea . fubie o

L BRI - W O TE s Toe LN B X e e N P T o T on ow g

Baerilice # gor et wotvial i Fae Siategie T I0pmm D i e S e e A A T 1 5 vtk citariied Rawet Lrptiien 4k eeie Wrdosis 60 PEPRITTRPR- I 4

& b 8 A Howcena | gropamEeom migiopena il et } o . oWyt B E
ROl v st b e nwgiu CPPtim vEd o ind b fusbing Tm YraGkiws 1058 2 entonine ul_b'aw»-\ Mt ;mg:um'izkt«» Ve B3 Haekdoe X

27



ALTOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106

. Web,; www. EvaluariAZ . ro
EV&IUELI" 1AZ . I‘ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT

5 G easynen kg e W

Orasul Cisnadie

e X R Rt PR P XL bt BT RS L R~ 3 -2 I

Ferthn e e Sl b Didehy CHRCITR VELZEN W0 B TS i ey SRR T stk siaoaek Annd promidee ST Wt A, PO TR LT TR A

*

Strwcta SibsiulLii

R

Y twasen

£ EEAERES o e T te
), Sralhavnoie by .

B aipnhy oz

Atnrpharynae

Pocumentele de proprietate st cadastru

28



AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluariAZ.ra

EV&]U&FIAZ . I' O Facebook: FB.comlevaluariAaz
Tel; +40 0723 00B 281
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

» B Oiraul e Cadastra 5 Publictate imobdiars SBiU Hr. carme SAXY

' Biroul de Cadastro 5l Publivitate Imabillers Sibig Biva n
L 5
ksl 2003

TANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA g cantis
S PENTRU INFORMARE i T

Carte Funciard Nr, 113406 Cisnadie

A, Partea |, Descrierea imobilulul
TEREN Intravitan '

Adresa; Log, Cisnadie, Jud. Sibiu-

Al 113408 4733 Tgrods rmmpreirmult

B, Partea It. Proprietari si acte

Inscﬁ&d pﬂv!tmre n draphut d! propdm §i e grephirt resbe . Reforinte
25459[ 12!03&021 ) -
Act Rotarial nr, 139, din 13/03/2021 emis ge Suciv Dorin; _ k
Toe | Ilirdesze tarlen Funciara 113406 A ImoauRl ou narmarl Al ’

weadastral 113406 ¢ UAT Cisnadie. rezultet din dezmemmma* :

'T{lmggfm ¢w- nuinsnt cadestral 113350 inscris in cartes funciara; ;

: 3

) mtaﬂnmi B34 IR THERII0I0 wrRis &O%%giu bogn. ﬁct“ﬁ&‘égei . 3’3’9 i AR I0NE anﬁsdeSw:m

{Daring Act intrativ _nr.  dir TS eFriman ignadie: )

T iptahiiare, dr Jiy el GO + R m%amre inch, %b'é‘ﬁa cﬁ" &3

3 129042018 r.’t' 30281 dln 29. ﬁi IGI& cf, inch. 30309 dirr 29032018
ety itk BSBST din 110872020 f Enm 55886 din LOTRH cf,,

81

s ‘dabang_lg_m..g;mm sote actualy 11 R S
; 1 SOCIETATEA RUBIN ENT SRL Zif3di223as

? * OBSERVATE, Daritie Pranscrisa din LF T13350/L M0, INsciha P !Evaaawea #r TSR ﬁzﬁmff g
; pozitte transciisa din CF 11N 2Cisnadie, insorise prin incheigres pr, B58%3 oin 31 LORE030: poritie Irandonisy,
; ain CF 112056/Cisnudie, ingorisd it incneigree . S3EB6 oin LH/OFRQD. poeitie transcriss. din cF
! INTSROL M. NSN3 ooin inchewrss e, 30272 din 29032018 din £F 101294/ isnadie, inscrisa prey
i mchaisrea or. 30281 din JYBII0IB:Gin £F 107310 smidie, inscrisi prin incheigrea ne, 30309 dine 29;‘0.%@5!&
; JpoRtie fransoriv gin OF 2IX038Chanadlie, Snscrigs prin incheienea br, 65093 din 11082020 pozitie mimmf
i g CF TIIIGnsdie, nsenss prin lecheigrea i 45893 din IEO82G26 posiDe  Transcosa din EF
t 113020/CEnamie. inscesa pein incheieves nr, G583 dirs um.mom poritie transcnisa din CF 113081 Cknadie,
} wdgrisy pein cheteres mr. 65883 En JLOBDEMipurtie tanscrise e OF DLXO2Twnadie. Snponsa Brin|
1

mcheieraa v, 65893 oin L0802 T peeitie Lransctiss din CF FLIC2APCimradin, scrisa priv incheisred nr.;

G550F dirn 1IAER0I0poriEe transerts din OF 11I024/0I5macke. inscosa pein incheiwres . BSEST ﬁ'ém

VIAOBA020;poRME ranseriss din OF 113026/Cisnadie, inscosa pon ichelerea nr. B5BYI din 11082020, porite:

transcrisa diee OF 11308 Cisnadie, insctise prin wichefenna nr. G509 on LIBU20praitie teanscriva din OF,

n_mz&tlsnadw. zn.'m‘tsa prm inzmwma il 65893 dm L OO pl ity mﬂwm ey OF nmmnadie,r
3 @ i

"C. Partea IIl. SARCINT.

i
{
|
¢
i
H
{
1

inscrian pmlnd dezrmembrimintele draptuil ul de proprietata. drepturi resle Asferinte
da garsntie gt sarcint
L RO SUNT T - )
Duiyiidnd Cate CONLION ate Cu RACter parsons, puniate e prem&_wt Legd e, 6 1EG0L Pageeia 1 ohin 3
: - Gy R

29



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

EV&hl &1" iAZ .1" O Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1824/19.06.2023 CLIENT: Orasul Cisnadie

Carte Funciard Nr. 113408 Comuny/Gras/Municipia; Clensdie

Anexa Nr. 1 (a Partea |
Teren
Mr cadastral [Sopratata (mp)* _ ) DObservalii 7 Relerinite
113406 4.733 ’ .
FSUPTETALE. BLE URLAFIMAYLE 10 AN 06 PrOBCie SIerea 10,
DETALE LINARE IMOBE,

......

Date referitoare lateren _ _ . _
et Cf:fzsﬁge o Suzggta Tada | Parcels hir. tapo Cbservati / Referinte
1] fanesta {DAL 553 : 108/ '
‘21 arabll DAL 4381 . 1 I0SA0E
Lungime Segmante .
1 Valorile. miiar segmentelor sunt obfinute din projectie Ih plan.
Puncky  Punct] Lusigime segment|
j stdrgh ' e (£
% 4 425
2 3 45,488
3 4] 47 814
4 5 - 3.037
5 5 85572
Bocarment care candite date ti CIFRCheT prradnal, protdiste de prevederie Lagi Ne. TTE00. Pragies 7 din 3
iy ST
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fAnexa”AEvéll'.lra‘re teren o o

NR.CF e hee....M3408Nncad 0 113406,
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil Teren comparabil "C"
"A” (oferta) "B” (oferta) (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Enro/ mp) 99,80 84,08 89,45
Data ofertarii {unie 2023 Tunie 2023 Tunie 2023
| Pret de vanzare negeciat (Eur/mp)- 89,82 79,88 84,98
10%;-5%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) 0% 0% %
0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 89,82 79,88 84,98
Restrictii legale in apropiers similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) 0% (% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 89,82 79,88 84,98
Conditii ale pietei la piata la piata ja piata la piata
ajustere pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 89,82 79,88 84,98
Localizare Cisnadie -cart ahtecfior | Cinadie -cart Cisnadie -cart | Cisnadie -cartahiecilor FN -
FN, ahitectlor FN -similar | ahitectlor FIN -similar |similar
0% 0% 0%
0 0 0
TPret ajustat (Buro /' mp) 89,82 79,88 84,98 |
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 4.733,00 5.000 2.557 3.100
ajustare pentru caracteristici fizice (Furo /mp) 0% -3% -2%
0 -2.40 -1,70
Pret ajustat (Buro / mp) 85,82 77.48 83,28
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gazcurent, canal -|  apa ,gaz curent, apa ,gaz curent, apa ,gazcurent, canal -in
in apropiere cangl -in apropiere |canal -in apropiere apropiere
ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 89,82 7748 83,28
Deschidere { forma) Acces -deschidere de | deschidere 50ml-la 60ml -strada deschidere-la 2 strazi -
50 mid 13 asfait asfalt privata superior ;
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) 0% 10% -2%
0,00 715 -1,67
Pret ajustat (Euro / mp) 89,82 85,23 21,62
Amenajare POT 40% Pot 45% -superior | Pot 40%6 -inferior Pot 34% inferior
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Boro /mp)
1 I -4,00] 2,00 500{
Pref ajustat (Buro / mp) 85,82 87,23 86,62
ajustare totald bruta : 4 12 8
ajustare totald brutd (% din pretul de vénzare) 4.0% 14,4% 9.4%
Pret ajustat (Eoro / mp) 85,82 85,82 §7.23 86,62
. Suprafaateren exclusiv= 473300 mp
ooe....... Valoare leVEuro =1 L A9809
... Velogreterenexlusiv=' 2015048 LET ‘
.. Valoare totala teren rotunjita=: 2015000 LE 5
’ echivaleat!  A62MEURO
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*¥NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdepen
denta dar si divergente opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederca ajungerii la un acord reciproc
avantajos. Cuanturmul negocierii este 10% pentru comparabita A , respectiv 5% pentru comparabilta B,C
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 pentra a avea marja de negociere. Ajustarile din grila
vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului in cadrul unei tranzactii ipotetice,
indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic
in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul
definitiei valorii de piata. Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata
negocierit. Referitor la ajustarea din negociere se mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totata bruta.

Ajustare
Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute
Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila
Ajustare pentru localizare : nu s-au aplicat ajustari toate comparabilele sunt situate in zona
cart.arhitectilor, ;-s-a aplicat tehnica interviului;
Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari negative ta comparabita B,C ntrocat aceasta are
suprafata mai mica fapt ce o face mai atractiva pe piata imobiliara -s-a aplicat tehnica interviului
Ajustari pentru utilitati -nu s-au aplicat ajustari la comparabila A, B,C avand in vedere ca aceasta
comparabila are utilitatile la distante similare cu propruietatea subiect proprietatea subiect-tehnica
interviului
Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila C acestea avand deschideri
optime mai mari dar si rapott laturi superior, ajustare pozitiva la comparabila B , aceasta avand
deschidere mat miica si rapott laturt inferior fata de proprietatea subiect, precum si deschidere
la strada privata -se considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica interviului

compA _ compB CompC .

C s U B0 deschidere(mi)

O

050 44 03 | 053raportiaturi |
Ajustare pentru PUZ - ; s-au aplicat ajustari , ajustari negative la comparabila , A, intrucat aceasta

are un Pot mai mare decat proprietatea subiect , ajustare negativa la comparabila B, C , aceasta avand
un pot inferior proprietatii subiect-tehnica interviului
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EXTRAS PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL DE PIATA AL PROPRIETATII

Comparabila A
e st ekl
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Teren intravilan de vanzare in Sibiu zona Cartierul Arhitectilor cu suprafata de 5000 mp,
acces facil din strada principala, deschiderea terenului este de 50 metri liniari la strada
asfaltata.

Conform certificatului de urbanism se pot construii imobile cu urmatoarele specificatii:

- Subzona L2 - locuinte individuale si colective mici

- POT 45%

-CUT1.3

Regim maxim de inaltime: P+2E

Inaltimea maxima admisa este conform PUZ.

Toate utilitatile necesare construirii intregului proiect precum gaz, curent, apa si canalizare
sunt in imediata apropiere a parcelei.

https://www.imobiliare ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiu/arhitectilor-calea-cisnadiei/teren-
constructii-de-vanzare-

XCCM1300T?2utm_source=imoradar24.ro&utm _medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-
vanzare-terenuri-sibiu&utm term=499000-0-5000

Comparabila B
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Teren infravilan de vanzare cu suprafata de 2557 mp S|tuat intr-o zona exclusw de case in
Sibiu zona Arhitectilor, ideal pentru constructie de case individuale, duplexuri sau pentru
parcelare!

Terenul dispune de o geometrie perfecta, dreptunghiulara, avand un front stradal de 60 m,
la o strada privata cu latime de 7 m. Adancimea terenului este de 43 mp, ceea ce face ca
terenul sa fie ideal pentru constructia a 5 case individuale sau a mai multor locuinte
insiruite cu curti spatioase!

Conform certificatului de urbanism, POT-ul este de 40%, iar CUT-ul pentru inaltimi P+1=
1.2 mp ADC/mp teren.

Terenul dispune in apropiere de toate utilitatile: apa, gaz, canalizare, curent electric, fibra
optica si CATV fiind imprejumit de case locuite, pe toate laturile sale, iar accesul pana la
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teren se face foarte usor, pe strazi asfaltate.

Informatiile complete le gasesti pe site-ul agentiei imobiliare TABOO daca copiezi si
accesezi link-ul: TABOO .ro/reffP15154

Sau intra pe TABOO.ro si cauta oferta cu codul / id: P15154

Suna acum cu incredere la numaru! de telefon: vezi numarul pentru a programa
vizionarea si pentru o consultanta imobiliara de calitate!

Ai vazut ce oferte imobiliare noi au fost publicate astazi in Sibiu? Fi primul care gaseste
cele mai recente oferte! Toate anunturile imobiliare unice din Sibiu, actualizate zilnic sunt
publicate doar pe site-ul nostru TABOO.ro

Ai o proprietate de vanzare sau de inchiriat in Sibiu? Ai nevoie de o evaluare gratuita?
Echipa TABOO Imobiliare iti ofera consiliere gratuita. Suna acum fa numarul de
telefon: 0760 257 449

Va multumim si va asteptamlciteste mai putin
hitps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiv/athitectilor-calea-cisnadiei/teren-
constructii-de-vanzare-

XIEK130A0%utm_source=imoradar24 ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-
vanzare-terenuri-sibiu&utm term=215000-0-2557
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Va oferim spre vanzare un teren intravilan cu suprafata de 3.100 mp, situat in zona Calea
Cisnadiei de langa Sibiu, avand front stradal la DJ 106 D.

Acest teren este pretabil pentru constructia unui ansamblu de locuinte individuale sau 4
colective mici conform Certificatului de Urbanism, avand POT max de 34% si CUT 1.3, cu
un regim de inaltime P+E+M.

Terenul are deschidere generoasa la 2 sirazi asfaltate si iluminate, si anume: 30 metri la
DJ 106 D (Strada Sibiului) si 33 metri in parte din spate, la strada lzvorului, toate utilitatile
necesare se afla in fata terenului (apa, canalizare, curent, gaz si fibra optica).

Zona unde este amplasat acest teren este foarte cautata datorita accesuiui facil spre
orasele Sibiu si Cisnadie dar si pozitionarii unice, avand o priveliste foarte frumoasa
asupra imprejurimilor.

Pretul de vanzare este de 330.000 euro negociabil. (TVA incius) ID intern 1157 .citeste mai
putin

hitps://www.imabiliare.ro/v -terenuri-constructii/sibiv/arhitectilor-calea-cisnadiei/teren-
constructii-de-vanzare-
XC741300P%utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm_campai
vanzare-terenuri-sibiu&utm_term=330000-0-3100
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