ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 304
privind preluarea in proprietatea Oragului Cisniidie a imobilului identificat prin CF 112035
Cisnadie, nr. cadastral/topografic 112035 in suprafata de 6205 mp din acte respectiv 6314 mp
suprafati masurata

Consiliul local al orasului Cisnidie, intrunit in sedintd publica ordinar3, in numér de 17
consilieri, 1a data de 19 decembrie 2024;

Analizand Referatul de aprobare nr. 27961/12.12.2024 intocmit de initiator si Raportul de
specialitate nr. 27962/12.12.2024 privind preluarea in proprietatea Orasului Cisnadie a imobilului
identificat prin CF 112035 Cisnidie, nr. cadastral/topografic 112035 in suprafatd de 6205 mp din
acte respectiv 6314 mp suprafati misuraté, intocmit de Directia tehnica;

Vizand avizul comisiei economico-financiare, agriculturd, programe de dezvoltare mediu si
turism nr. 34/17.12.2024, avizul al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea
domeniului public-privat, gospoddrie ordseneasca si_comerf nr. 35/18.12.2024 si avizul comisiei
juridice, .ordine publicd, sdnatate, protectie sociald, invafimant, culturd, culte, tineret si sport nr.
43/17.12.2024;

Tinénd cont de : l
- Declaratia de renuntare la dreptul de proprietate a numitilor Burprich — Damian Nicolae si sotia
Burprich-Damian Hannelore asupra intregului imobil teren arabil cu destinatia de drum, in suprafatd
din acte de 6205 mp, suprafatd masurati de 6314 mp, situat in intravilanul oragului Cisnddie, str.
Roger Bolomey — Stefan Bals — Haralamb Georgescu fn., judetul Sibiu, Inscris in Cartea Funciard
112035 Cisnidie A 1, nr. cadastral 112035, nr. parcelad 101/11/1/1, autentificatd sub nr. 1601 din 24
julie 2019 de Societatea Profesionald Notariald Bucsi Radu Gabriel si Asociatii;

- art. 12 din H.C.L. Cisnidie nr. 154 din 31 august 2021 pentru aprobarea Regulamentului local
privind aprobarea investitiilor private §i publice in domeniul urbanismului si constructiilor pe raza
U.A.T. Cisnidie;

in conformitate cu:

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

- art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei, republicati;

- art. 7 alin. (2), art. 554, art. 863 lit. f), art. 889 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicat, cu modificarile §i completérile ulterioare;

- Legea nr. 7/1996, republicatd, a cadastrului si publicititii imobiliare, cu modificérile si completarile
ulterioare;

- art. 205 din Ordinul nr. 600/2023 pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2), lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (2), art. 140 alin. (1),

art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanfa de urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

H

HOTARASTE :

Art.1 (1) Se aprobi preluarea in domeniul privat al Orasului Cisnadie a imobilului inscris in
CF 112035 Cisnadie, nr. cadastral 112035 in suprafatd de 6205 mp din acte respectiv 6314 mp
suprafatd masurata.

(2) Valoarea de inventar a imobilului teren previzut la alin. (1) este de 2.033.300 lei, conform
Raportului de evaluare nr. 1982/16.12.2024, intocmit de expert evaluator AL.Tomi Sorin Toma,
inregistrat la priméria oragului Cisnadie cu nr. 28236/17.12.2024, previzut in anexa care face parte

integrant3 din prezenta hotérére.



Art.2 Se dispune intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului teren inscris in CF
112035 Cisnadie, nr. cadastral 112035 in suprafatd de 6205 mp din acte respectiv 6314 mp suprafata

masuratd in favoarea domeniului privat al oragului Cisnédie.

Art.3 Se aprobd actualizarea inventarului domeniului privat al orasului Cisnidie in baza
prezentei, cu respectarea procedurii legale in vigoare.

Art.4 Ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotéréri se incredinteazd primarului
oragului Cisnidie, prin Directia tehnica §i Directia economica.

Art.5 Comunicarea si publicitatea prezentei se asigurd de cétre Directia administratie public

locala.
Adoptat3 la Cisnadie, in data de 19 decembrie 2024, cu 17 voturi ,,pentru” .
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
MIHAELA-CARMEN SEUSAN SECRETAR GENE ,

DANIELA-MARIA SZASZ

Difuzare: 1 ex. Institutia Prefectului - Judetul Sibiu

1 ex. Primar
1 ex. Secretar General
1 ex. Dosar sedinti
1 ex. Evident& hotérari

- 1 ex. Directia economici

« 1 ex. Compartimentul financiar-contabil
1 ex. Directia tehnica

- 1 ex. Compartimentul impozite §i taxe

= 1 ex. Urbanism

- 1 ex. Afisaj

Dact.l.V.



CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI CISNADIE
ANEXA LA HCL 304/19 decembrie 2024

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10106

M Web; www.EvaluanAZ, jo
EV&IU&I’ ].AZ . I" O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel;, +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE |
REGISTRATURA

RAPORT DE EVALUARE | Vv r=reiZi5F 74 g S;I;?-'AJ

| Nr. iegire /

Teren intravilan construit cu suprafata de 6.205 mp din acte-

masurata 6.314 mp:

Adresa: Cisnadie, strada Statie Ciortan, Roger,Bo‘Ib"“mé;iStefan Bals,Haralamb Georgescu
Proprietar: Orasul Cisnadie -Domeniul privat

Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei:

Data evaluarii:

Data intocmirii raportului de evaluare:

Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru client, cdt i pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru un scop

declarat, fie pentru oricare alt scop.






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

Evaluar IAZ .o Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 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 raportare financiara , respectiv inscriere in contabilitate.
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
Justaspecifica 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 2024

>
o % 7 \
r.‘. H‘i A

=——34
AL 108
NTDmg

ot gy,

R L) ’
o

.,
e






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

I. Termenii de referinta ai evaluarii

1.

L P N e W N

=
Qo

11.
12.
13.

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului §i a oricaror al{i utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea hecesara 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

Il. Prezentarea datelor

1.

2
3
4
5.
6
7

|dentificarea 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, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiite curente

I1l. Analiza pietei imobiliare

IV. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

V1. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VII. Anexe raport

Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluariAZ ro
Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro






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

EV&]U&TiAZ . TO Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

Nr. raport/1982/ 12.12.2024
SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului Orasul Cisnadie

Nume proprietar Orasul Cisnadie-domeniul privat

Proprietate Existenta

Tip proprietate evaluata Teren

Subtip proprietate teren: intravilan arabil;

Cod postal 555300

Adresa proprietatii Judet, Sibiu /Cisnadie/strada : Statie Ciortan,Roger Bolomei,Stefan
Bals,Haralamb Georgescu

Carte Funciaranr. 112035

Numar cadastral 112035

Lista actelor de proprietate -Extras cf cu nr. 112035 —incheiere cu nr.127538/20.11.2024

(pe care evaluatorul le-a avut la -Certificat de urbanism cu nr.888/27.11.2024

dispozitie) -Plan de situatie Da

Dreptul de proprietate

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata Teren intravilan;arabil —cale de acces
Teren St (mp) | Din acte 6.205 ; masurata 6.314
Curs de schimb valutar la data 4.9684
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)
Valoare abordare prin cost 2.033.300 | LEI
Inspectie realizata de evaluator AL.TOMI SORIN TOMA —membru titular ANEVAR
autorizat:
Data inspectiei 12.12.2024
Data evaluarii 12.12.2024
VALOAREA JUSTA 2.033.300 LEI 410.800 EURO

recomandata, din care: |







EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 CLIENT :

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

Web; www.EvaluariAZ.ro

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

Orasul Cisnadie

CENTRALIZATOR VALORI : B
DENUMIRE BUN - Lei Euro |
'TEREN 533.300 107.300
; .
CONSTRUCTIE (amenajare strada cu dale ) 1.500.000 303.500
:TOTAL 2.033.300 410.800
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.

Energie electrica, apa, canalizare, gaze

Acces Da
Drum public
Utilitati: Da, la teren

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

Nu e cazul

Utilizare

-teren construit folosit ca strada

identificare imobil

S-a realizat identificarea in teren adresa postala,

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

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

_Alte Observatii

Aspecte cu privire la vecinatati/ mediul inconjurator/ etc.;
Sarcini/servituti; Nu sunt
- Teren construit —amenajat ca strada preluat de oras
- Evaluarea s-a facuta conform suprafetei masurate respective
6.314 mp

Semnatura si parafa evaluatorului

EC Al.Tomi Sorin Toma -Membru titular ANEVAR

Leg.10106 —valabil 2024







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

EValuaI‘iAZ IO Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 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 alti utilizatori desemnati
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie -Domeniul privat
Domiciliul: Piata Revolutiei, nr.1

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

2. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru raportare financiara respective inscriere in contabilitate.

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

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluirii il constituie terenul intravilan in suprafata de 6.314 mp ,. CF 112035

nr. cad 112035;

categoria de folosinta , conform certificat de urbanism arabil ,
Imprejmuire: fara

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

Conform certificat de urbanism prezentat,; eliberat de Primaria Orasului Cisnadie;
*SUPRAFATA TERENULUI: 6.314 mp






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

Evalu aril AZ .JTO Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

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

Adresa: , Localitatea Cisnadie , str. Statie Ciortan,Roger Bolomei,Stefan Bals,Haralamb Georgescu,
Judetul Sibiu

Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: Nr. cad

112035

Carte Funciara:

112035

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

Sacte=6.205 mp ;Smas =6.314 mp

4. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea Justa.

"Valoarea justd1 ” _ pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata la data
evaludrii. - Conform SEV 104 ; paragraful 90.

Prevederile IFRS 13 si, in special referirile la participantii de pe piati, la o tranzactie
normali, tranzactie ce are loc pe piata principali sau pe cea mai avantajoasa piata si pentru
cea mai buni utilizare a unui activ, arati clar faptul ci valoarea justi, conform IFRS-urilor,
este coerenti, in general, cu conceptul de valoare de piatd, asa cum aceasta este definita si
comentati in SEV 104. 7

Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piatd, conform SEV 104, indeplineste
cerinta de evaluare la valoarea justi, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute
de ciitre standardul de contabilitate, cum ar fi stipulidrile privind unitatea de cont, ignorarea
restrictiilor de vinzare sau factorul de blocaj.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdarator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 12.12.2024

inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant

1 [FRS Foundation IFRS13






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10106

. Web; www.EvaluariAZ ro
EvaluarlAZ . I‘O Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12,.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
proprietar,

Data evaluarii: 12.12.2024
Data intocmirii raportului: 12.12.2024

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii.
Conform observatiilor |a 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 urméatoarele 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/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cisnadie-3445mp-41617545
s COMPARABILA B: internet si informatii telefonice

. https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiu/cisnadie/tcren—constructii-de-vanzare-
X7TMN13020%2utm source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-

terenuri-cisnadie&utm_term=248235-0-3819

COMPARABILA C: internet si informatii telefonice
htips://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cisnadie-exterior-sud-1120mp-240341551

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

e Agentii imobiliare






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

EValU.aI"iAZ J0O Facebock: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 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 citre o tertd persoana fira obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se
asumi responsabilitatea fat3 de nici o alt3 persoand 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 persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pdstreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluat3, 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 ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu existd
datorii care au legiturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legald (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauza respecta reglementdrile 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 (mdsuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

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

proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor






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

Evaluaf IAZ .o Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 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 stdrii proprietatii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd
garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla 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.

Evaluatoru! a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt
adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asumad responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

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

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

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

Ipoteze speciale -
Teren intravilan arabil cu destinatie excusiva de strada

-Teren construit preluat de oras
-Evaluarea s-a facuta conform suprafetei masurate respective 6.314 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 alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd sd apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
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SEV 104 - Tipuri ale valorii IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprieti{ii generatoare de afaceri

SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 6.205)

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

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

10. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii Juste bunului;
- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii juste a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
13. Riscul evaluarii
Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliara propusa:
e activitatea curent3 si tendintele pietei relevante;
- in prezent, piata imobiliard specificd este putin activd, consecintd a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul scdderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numarul
tranzactiilor va ramane redus.
e cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;
- cererea curentd este reduss, pe fondul disponibilitatii reduse a finantarii si incertitudinii
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, insd ritmul de

reducere va incetini.

11






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

EVahlaI’iAZ IO Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1982/16.12.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie
e cererea potentiald si posibild pentru utilizri alternative;

- pentru proprietatea evaluat nu existd utilizdri alternative care sa respecte criteriile celei
mai bune utilizari.

e vandabilitatea curentd a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

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

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

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

e abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaludrii 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 obtinuta 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
valoarii juste a proprietatii si ca urmare trebuiesc dimensionate ca potentiale riscuri specifice:

e activitatea curents si tendintele pietei relevante: - piata putin activa

e cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii — scazuta

e cererea potentiala si posibild pentru utilizdri 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
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I. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras cf cu nr. 112035 —incheiere cu nr.127538/20.11.2024
_Certificat de urbanism cu nr.888/27.11.2024
-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 evaluatd este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada MIHAI EMINESCU , Nr.26 , 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: 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 MIHAI EMINESCU , NR.26
- 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 amplasament
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- Proprietatea evaluat3 este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada
Statie Ciortan,Roger Bolomei,Stefan Bals,Haralamb Georgescu, zona preponderent rezidentiala
de case/vile, in dezvoltare, situata la periferica localitatii Cisnadie zona B.
- Accesul la teren se face din strada MIHAI EMINESCU , strada asfaltata cu o banda pe sens;

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

5. Decrierea terenului
Date generale
Teren intravilan cu suprafata 6.205 mp din acte si 6.314 mp - masurata, categoria de folosinta:
arabil , cu destinatie conform Conform certificat de urbanism prezentat, Nr. 709/02.10.2024 ;
eliberat de Primaria Orasului Cisnadie; terenul se afla in intravilanul localitatii Cisnadie, avand
destinatia arabil — zona transporturi
, cu deschidere d =9 ml la str.;

- Forma terenului: regulatd —avantajoasd

- Raportul laturilor: favorabil;

- Inclinare: plat

- Tip drum de acces: drum asfaltat -DJ,

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

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

- terenul nu 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, incluzdnd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii
cat ocazional pentru activitate servicii de inchirieri in scop parcaje auto, sau catre societati
comerciale/persoane fizice in scop construire case de locuit. In prezent piata este intr-o stare de
cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza
deci ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, 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.

ll. ANALIZA DE PIATA

Analiza preliminara a economiei:
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Analizi: Cresterea economici a Romaniei a decelerat in primul trimestru, dar tara noastrd a fost

»performera” regiunii in T1 / Ungaria e in recesiune

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%, arat3 datele publicate azi de Eurostat. Economia Romaniei a marcat una dintre cele mai
bune dinamici din t3rile Uniunii Europene, in perioada ianuarie — martie 2023 si e ,performera”
regiunii, pe cand, in vecinitate, Ungaria a intrat in recesiune, puncteaza analizele Bancii

Transilvania.

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

UE, comparativ cu trimestrul precedent, potrivit unei estimari publicate de Eurostat, 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 si cu 1,2% in UE in primul trimestru al anului 2023, dupd ce in 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 astdzi primele estiméri cu privire la evolutia PIB-ului in tdrile membre ale

Uniunii Europene in trimestrul 1 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
venitul real disponibil al populatiei si gradului inalt de incertitudine, cu implicatii pentru fluxurile

investitionale”, 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 térile Uniunii Europene in perioada ianuarie — martie 2023”, noteaza Andrei

Ridulescu, director analizd macroeconomicd al BT.

Procesul de relansare economicd post-pandemie continud, dar in ritmuri in decelerare, pe fondul
presiunilor inflationiste si a gradului inalt de incertitudine, au mentionat specialistii Bancii
Transilvania, dupd publicarea datelor de la Statisticd (INS) de azi. Conform estimarilor semnal,
economia Romaniei a crescut, dar cu numai 0,1% in primul trimestru al anului fatd de

precedentele trei luni si cu 2,3% in ritm anual.
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Evolutia economiilor din regiune si estimari, conform raportului BT:

« in Polonia (prima economie din Europa Centrala si de Est, cu o dimensiune de 0,7 trilioane EUR In
2022) PIB-ul a crescut cu un ritm trimestrial de 3,9% n T1, in redinamizare dupa ajustarea cu 2,3%
trimestru/trimestru din T4 2022.

« Din perspectiva an/an economia Poloniei a scazut cu un ritm de 0,2% in T1, cea mai slaba
evolutie din T4 2020, dupa cum se poate nota in primul grafic aldturat.

« 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.

¢ La nivelul Cehiei (a treia economie din regiune, cu o dimensiune nominald de 0,28 trilioane EUR
in 2022) PIB-ul a consemnat un avans trimestrial de 0,1% in T1 (dupa scdderea din T3 5i 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.

« Tn Ungaria (a patra tara din Europa Centrald si de Est, cu un PIB nominal de peste 170 miliarde
EUR in 2022) economia a scizut pentru al treilea trimestru la rdnd 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 slabd 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 Romania (dupd patru trimestre), pentru al doilea
trimestru la rand in Cehia si Ungaria si pentru al treilea trimestru consecutiv in Polonia.

» 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% 1n 2025.

« 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%
n 2025, cu impact de antrenare n 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% in 2025.

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

in ceea ce priveste economia Romdniei previziunile curente BT exprimd crestere cu dinamici
anuale de 2,9% in 2023, 3,7% in 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% in 2025, cu impact de antrenare in 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.htm|
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Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: Piata specifica

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

Pe piata imobiliar 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 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 o marja de 10%-15% sub preturile de oferta. Desi Banca
Nationala a Romaniei (BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt
sceptici in ceea ce priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea
unui climat financiar si fiscal, mai 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;
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- piata imobiliara este in stagnare, observandu-se o crestere usoara a preturilor pe toate
segmentele Justa, mai ale ale terenurilor intravilane , situate la distanta fata de centrul
localitatii.
Piata imobiliara a terenurilor in zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita
prudentei investitorilor, precum si a influentelor pietei finaciare nationale si internationale, cat si a
restrictiilor impuse la accesarea de credite.

HI. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

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

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

= cea mai buna utilizare a terenului liber.

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

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

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

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in
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
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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
exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

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

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este de valorificare
asa cum este pentru utilizare ca strada pavata cu dale .

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
asupra valorii terenului. Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de
aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere

Evaluarea terenului

- Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltdrii.

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd
atunci cand exist3 informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari 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 piaté este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietéti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
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metoda costului de inlocuire net.
- Metoda alocrii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.
-Metoda alocirii nu este recomandat3 atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.
- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltdrii unui teren liber.
-Metoda reziduald poate fi utilizat3 in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd 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 piat3 ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) dacé exista autorizatie de construire.
- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren gi,
respectiv, numai pentru cladiri.
- Metoda capitalizérii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizata
cu o rati de capitalizare adecvats extrasad de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.
- Daci renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de
proprietate,
-Analiza parcelirii si dezvoltdrii este o metodd foarte specializatd, utilda numai in anumite cazuri de
evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumpératorilor sau utilizatorilor finali.
Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
(re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
- Metoda parcelarii si dezvoltirii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludriin care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

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

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

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

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpérare, 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 utilizdrii si nu de natura/ tipul acesteia.
Tn ANEXA A este prezentatd determinarea valorii de piatd pentru teren prin tehnica comparatiei
directe
Abordarea prin Cost —anexa B

Stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si de construire a
unei noi proprietati cu aceeasi utilitate sau de adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi
utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

Aceasta se realizeaza conform Cataloagelor Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire -
cladiri industriale, comerciale si agicole, constructii speciale 2010, actualizat cu indici valabili 2023
august iulie 2024;

- Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire - cladiri cu structuri pe cadre, anexe
gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale, actualizat cu indici valabili la data evaluarii;

- Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire - cladiri structuri pe cadre, anexe gospodaresti,
structuri MiTek, editia 2014, actualizat cu indici valabili la data evaluarii.

Aceasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu fidelitate
caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecarui obiect de constructii ce se
evalueaza se parcurg urmatoarele etape:

- documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea planurilor
partiale puse la dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale
cladirilor; )

- cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si
stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

- se efectueaza incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare;

- se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de inlocuire, pe total si pe
categorii de lucrari, precum si corectiile datorate abaterilor fata de prevederile din fisele
catalogului;

- se stabileste valoarea ramasa, prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de
valoare din cauza deprecierilor care afecteaza cladirea.

Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut;
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2. Estimarea deprecierii totale a constructiei, respectiv pe baza Normativului P 135-2000

(avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999, care stabileste coeficientii de uzura fizica a
mijloacelor fixe din grupa 1 - constructii) si pe baza estimarii pierderii de valoare din

neadecvari sau cauze externe;

3. Determinarea costului de inlocuire net - prin scaderea deprecierii totale din costul de

inlocuire brut.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueaza se parcurg

urmatoarele etape:

« inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale
acestora, stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si stabilirea starii tehnice a cladirilor si

a subansamblelor componente;
« efectuarea incadrarii cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in indreptar/cataloage;

e determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii de lucrari - valori care

nu contin TVA;

e calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorii unitare cu suprafata

desfasurata totala a cladirii;
» estimarea deprecierii totale;

o estimarea costului de inlocuire net, prin diminuarea costului de inlocuire brut cu

pierderea de valoare din cauza deprecierii totale.

Costul de inlocuire brut reprezinta costul unui activ modern echivalent, la data
evaluarii.
Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate sa
apara din cauze fizice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii.
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Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi
se totalizeaza o suma globala si, respectiv, un procent global.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt:

- deteriorarea (uzura) fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte
de structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se
cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in
considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de
valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic, care
nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice);

- neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punctul de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.
Se poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin
costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de
o supradimensionare sau de deficiente date de un element neinclus in costul de nou, dar ar trebui
inclus, sau un element inclus in costul de nou, dar nu ar trebui inclus);

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare, cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc.

.. 2.033.300 LEI echivalent
VALOAREA JUSTA ESTIMATA PRIN ABORDARE PRIN
COST 410.800 euro
Centralizator valori:
DENUMIRE BUN Lei Euro
TEREN 533.300 107.300
NSTRUCTIE j t dal

CONS (amenajare strada cu dale ) 1.500.000 303.500
TOTAL 2.033.300 410.800
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

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

s-a obtinut urmatoarea valoare:
- ABORDARE PRIN COST: 2.033.300 LEI echivalent 410.800 EURO

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si

cantitatea de informatii.
Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor pentru teren la care exista oferte suficiente;
Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor pentru teren au fost utilizate informatii din piata,
pentru constructii la ABORDARE PRIN COST au fost folosite date de catalog -se considera precise
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 metoda ABORDARE PRIN COST reprezinta

valoarea Justa a proprietatii.

Valoarea Justa :
2.033.300 LEl echivalent 410.800 EURO
valoare obtinutd prin ABORDARE PRIN COST

CENTRALIZATOR VALORI

DENUMIRE BUN Lei Euro

TEREN 533.300 107.300
CONSTRUCTIE (amenajare strada cu dale ) 1.500.000 303.500
TOTAL 2.033.300 410.800

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

Valoarea estimati 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 cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datoritd modificdrilor 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 in urma evaludrii proprietatii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definiia
Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .
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VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:
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Documentele de proprietate si cadastru
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'r Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara SIBIU
7 Birou! de Cadastru sl Publicitate Imobiliara Sibiu

| ]
gf

AGPRLIA ASTIAAL
DiikRi -:\

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 112035 Cisnadie

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Cisnadie, Jud. Sibiu
grrt o gmL Nl suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 112035 g;:ﬁ&';%é‘ﬁ Teren nelmprejmuit;
B. Partea il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturd reale Referinte
53880 / 26/06/2019

Act Notarial nr. 1781, din 23/08/2017 emis de Bexa S. Simion; L

B3 Se noteaza declaratia autentificata cu nr, 1781/23.08.2017 de NP Al
Bexa Simion VBl W M. e e .

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 107939/Cisnadie, inscrisa prin inchelerea nr. 88314 din 13/10/2017;

62954 / 25/07/2019
Act Notarial nr. 1601, din 24/07/2019 emls de Bucsa Radu Gabriel; AT -~ |
85 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota‘ Al
| actuala 1/1 == -
1) ORASUL CISNADIE - DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lil. SARCINI

Inscrieri privind dezmembriimintele dreptulul de proprietate, drepturl reate Referinte
de garantle sl sarcinl

53880 / 26/06/2019
Act Notarial nr, 322, din 04/02/2016 emis de NP Bucsa Radu Gabriel; 1 y
|Intabulare, drept de SUPERFICIES] SERVITUTE aerlana sl subterana, cu| Al
titlu gratuit, pe durata existentei instalatiior electrice asupra
C1 limobllului de sub A.1, in favoarea FILIALA DE DISTRIBUTIE A ENERGIEI
ELECTRICE "ELECTRICA DISTRIBUTIE TRANSILVANIA SUD" S.A. -SDEE
Siblu ==
| OBSERVATII pnzme transcrisa din CF 107939/Clsnadle, Inscrisa pnn Inchelerea nr. 8899 din 04/02/2016;
Act Notanal nr. 2216, din 09/10/2017 emls de Bexa S. Simion;
se INTABULEAZA dreptul de TRECERE , cu Gitlu gratuit, conform art.| Al
c2 I617 Caod Civil asupra Imobilului de sub Al ca fond servant, in
favoarea imobilului inscris in CF 110558 Cisnadie si si a imobilului
inscris in CF 110696 Cisnadie, ca_fonduri dominante
OBSERVATII: pozitie _transcrisa din CF 107939/Cisnadi lnscnsa prin incheierea nr. 86727 din 10/10/2017

Document care canfine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legh Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentre mformare on-Iine la adresa epay.ancplm Formutar versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr, 112035 Comuna/Oras/Municiplu: Cisnadie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
112035 Din acte: 6.205
Masurata: 6.314

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
g

= i1 &

Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata ‘ py
crt | folosinta [vien |~ (mp) Tarla Parceld Nr, topo Observatii / Referinte
1| arabil |DA Dié\ ;S_E,E: - 101/11/1/1 = imobilul nu este Imprejmuit
Mas'urata:
6.314

Lungime Segmente
1) Valorile lungimlior segmentelor sunt obiinute din profectie in ptan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (= (m) inceput sfarsit = (M)
1 2 145.574 2 3 4.004
3 4 264 4 5 216.998
5 6 37474 6 7 58.0
7 8 3.767 8 9 4.237
Document care contine date cu caracter p I, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Extrase pentru infermare online 13 adresa spayafeplio Formular versivnea 1.1
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Carte Funciard Nr. 112035 Comuna/Qrag/Municipiu: Cisnadie

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarglt| ={m) inceput sfarsit = {m}
9 10 50.0 10 11 15.618
11 ) 12 3.073 12 13 280.581|
13 14  256.904] 14 15 8.047
| 15 16 ~ 216.578 16 17 50.079
17 8 60.726 18 19 140312
19 20 3.688 20 21 36.0
21 22 50.0 22 - 23 30.342
2 24 8.047| 24 25 58.893
25 26 8.047| 26 27 209.618|
27 28 50.078 28 29  252.881
29 30 49.999 30 31 40.555
B 3 1 8.047 ) Cl
# Lungimlle segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectle Stereo 70 51 sunt rotunjite fa 1 milimetru.

& Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active fa data generdrii. Acesta este valabil in conditille prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv fn mediul electronic, pentru activitatl si procese
administrative previzute de leglslatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fard semniturs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si reslitatii informatiilor continute de document se poate face fa adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil fn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentus generérii documentului.

Data si ora generarii,
20/11/2024, 11:04

Document care conine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001. Pagini 3din3

Eatrase partiu informare onelisa 1) adrisd epay.ancphro Foerrsla versoaea Ll
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1/26/24, 3:51 PM Aplicatie vizualizare imobile

! Gasire adresa sau loc | Q

000 ot Numér carte funciara: 112035

\ [ANCET L UAT < Addminie
[ T4 _ = el
174 Anul zborului ortofoto: 2¢ Extras de carte funciard - ePayment (@)

Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment Powered by Esri
"

ttps://geoportal.ancpi.rofimobile.himl
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F.6.1
(pag.1)
ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
- Str. Revolutlel nr. 1; Tel.0372 714 180 si 0372714 179
Nr. 26611 din 27/11/2024
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 888 din 27/11/2024
In scopul: EVALUARE IMOBIL TEREN
Ca urmare a Cererli adresate de _____AI_’B_IMAB*I_I_\»_O_RAsULUI CISNADIE prin primar MIRCEA ORLATAN
cu _m_”sediul in  judetul Sibiu , oras CISNADIE - localitate componentd
-, cod pogtal 555300, Strada PIATAREVOLUTIEL nr. 1 ,bloc - ,scara - ,et. - ,
ap. -, telffax 0372714180  , e-mail primarie@cisnadie.ro inregistratd la nr.26611 din
2711112024
pentru imobilul - teren si/sau constructil - situat in judetul  Sibiu , oras CISNADIE , localitate
components - : cod pogtal 555300 ,
HARALAMB GEORGESCU, STATIE CIORTAN, $TEFAN BALS, ROGER BOLOMEY,nr. FN ,bloc- scara -
et. - ,ap. - sau identificat prin CF 11%9_:2:’)_ nr. topografic / nr. cadastral/ 112035
in temeiul reglementérilor Documentatiel de urbanism nr. 1 / 2011 faza PUG ,aprobatd
prin Hotérarea Consiliului Local CISNADIE nr. 238/2015

in conformitate cu preved;r'i—l; i.egll nr. 50/1981, privind autorizarea execut3rii lucrérilor de constructii,
republicata, cu modificdrile si completdrile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Terenul este:
* situat in INTRAVILAN, PROPRIETARLI: B5) inscriere provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit ;Ia_rin Lege,
ORASUL CISNADIE - DOMENIUL PRIVAT cota 1/1; C1) intabutare, drept de SUPERFICIE si SERVITUTE
aerlana si subterana, cu titlu gratuit, pe durata existentei instalatillor electirce asupra imobilului de sub A.1 in
fav. FILIALA DE DISTRIBUTIE A ENERGIEI ELECTRICE "ELECTRICA DISTRIBUTIE TRANSILVANIA SUD"
SA-SDEE Sibiu; C2) se intabuleaza dreptul de trecere cu titlu gratuit, conform art. 617 Cod Civil asupra
imobilului de sub A1 ca fond servant, in fav. imobilului inscris in CF 110558 Cisnadie si a Imobilului inscris in
CF 110696 Cisnadie ca fonduri dominante
* grevat cu servitute NU
* zona protejata NU
* cu interdictii de construlre NU
* zana declarata de interes public DA

2. REGIMUL ECONOMIC

* folosinta actuala: ARABIL
* destinatia : T - ZONA TRANSPORTURILOR
* Stabilita prin: P.U.G, aprobat cu H.C.L. 238/2015; H.C.L. 154/2021; P.U.Z. aprobat cu H.C.L. 44/2015

* reglementari fiscale: H.C.L. 101/2023
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F.6.1
{pag.2)
3. REGIMUL TEHNIC
* SUBZONA:T - ZONA TRANSPORTURILOR
* _UTILIZAR! ADMISE: T1 - noi cai publice de circulafie
* UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR!: T4 - conform studiilor de specialitate, se interzic orice utilizéri care
afecteaza buna functionare $i diminueaza posibilitatile ulterioare de modernizare sau extindere. T1 - se
interzice comercializarea en-detail a produselor care pot fi transportate la domiciliu cu automobilul propriu sau
cu taxi.
* CARACTERISTICI ALE PARCELELOR!:
* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:
* AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
* CIRCULATII S ACCESE, STATIONAREAAUTOVEHICOLELOR: T1 + T2 - stationarea autovehicolelor se va
asigura in afara circulatjiler publice; n cazul strézilor cu transport n comun si a arterelor de penetrare {si
traversare) n Orasul Cisnadie stafionarea autovehicolelor pentru admiterea in incinta se va asigura in afara
s;l)a%ului circulatiei publice;
*TINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:
» ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: T1 - volumele construite vor simple si se vor armoniza cu
caracterul zonei i cu vecinatatile imediale;
< CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA: T1 - toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si
canalizare si se va asigura pre epurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din parcaje,
Ei'r:cgl_?{ii si platforme extericare;

*GUT:
* SUPRAFATA TERENULUI= 6205 mp

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
EVALUARE IMOBIL TEREN

Certificatu! de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiinfare
si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii.

5.0BLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentry autorizarea executarii lucrérilor de constructii - de
construirefde desfiintare - solicitantul se va adresa autoritétii competente pentru protectia mediului:

Tn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE $! prin Directiva Consifiului §i
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului fa elaborarea anumitor planuri si programe in
legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului $i accesul la justitie, a Directivel 85%337/CEE si
a Directivei 96/61/CE, prin gertificatul de urbanism se comunica solicitantului obligafia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta s& analizeze §i sa decidd, dupd caz, incadrarea { neincadrarea proiectului
investifiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfagoara dupa emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrarflor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

Tn vederea satisfacerii cerinfelor cu privire Ia procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea
competenta pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii opiunilor
publicului i ﬁ)rmulérii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei n acord cu rezultatele consultarii
publice.
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F6.1
{peg.3)
8. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIREMESFIINTARE va i Insotitd de
urmatoarele dotuments:
3) Corilicatul do urbanism
b) Dovada ttiutui asupra imobiluiul, leren gVssu constructil, sau, dupa caz, exirasul da plar cadestral aclualiaat
1a 21 gt extrasul ds carte lunclar de informare actualizat fa zi. Tn cazu) in care lagea no dispuna altfel (copie
fogalizatd),
¢) Bocumentaga (shricd - D.T., dupd caz (2 exemplare ofignaks).

LIDTAC, LiDYOE. LIDTAD,

o) Avizele 5 acordurile stabiiite pein cartificatul de urbaniam:
d.1. Avize §i acorduri priving uliftafis urbane gi infrastructura(copie}

{ }ahmentsre cu apa Tlgaze naturale Afle avizelscordurt:
_icanalizare “Helofonzare
! Talimentare cu energie oloctita " isalubritate
|l afimentare cu energie tarmica {. Hranspast urban
4. 2 Avize §i acordurni priving:
i Jsecuritatea ia incendiu . Iprotectia chila | isanalatea populatiei
4.3 Avizalelacordurile spacifice ale dministratiet publice canirale si‘sau ale seviclilor deascenirakizate ale
acestors (copiaj:

d.4.Shxsil da speciafitate (1 exemplar osiginall:

@) Punctul de vadersfackul administrativ at sutoritati competente pentru pratectis mediulu {cople);
1} Documents de plota als urmatoarelot taxe {copie}

Prazentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de i3 data emisril

GLOMADD
Primar, ¢ ' ,\ Secrelar General.
Qetatan Wircea f e 1 Szasz Danlela Mar
R _‘{_'.‘ L
LS. E: fehltectigpt ,
sulawn
inwend,
Basiu Elghs
Achitat taxa de [} ol canfrm citenies e setd tane  din 27/1102024

Prezentul certificat e ubanism & fost Iransmis Soicitantulll DIRECT lndatader 4 {0, Soith
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F.6.4
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in conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construeil, cu
modificarile i completarile ullerioare

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
de la datade.....omwnnnew. pANA 12 data de e

Dupi aceasts datd, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtin3, in conditiile
legii, un alt certificat de urbanism

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT $SEF,
INTOCMIT,
Data prelungirii valabilitatii .
Achitat taxa de .. .. lei, conform chitantei nr. din

Transmis salicitantului la data de
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FOTOGRAFII
HARALAMB GEORGESCU

STEFAN BALS
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Anexe de calcul:
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‘Anexa A Evaluare teren

‘NR. CF 112035 Nr. cad 112035
Elemente de comparatie Terenul evaluat | Teren comparabil Teren Teren comparabil "C"
comparabil "B”
"A” (oferta) (oferta) (oferta)
Pret umitar vanzare / ofertare (Euro / 46,00 65,00 61,00
mp)
Data ofertarii decembrie 2024 | decembrie decembrie 2024
2024
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)- 41,40 58,50 54,90
10%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / 0% 0% 0%
mp) 0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 41,40 58,50 54,90
Restrictii legale I apropiere similar Similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 41,40 58,50 54,90
Conditii ale pietei la piata Ia piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pre| ajustat (Euro / mp) 41,40 58,50 54,90
Localizare Cisnadie - Cisnadic -
str.Haralamb Cisnadie-inferior similar Cisnadie-similar
Georgescu
20% 0% 0%
8 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 49,68 58,50 54,90
Caracteristici fizice teren - suprafata
(mp) 6.314,00 3.445 3.819 1.120
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ajustare pertru caracteristici fizice (Euro -10% -10% -15%
/mp) -5 -5,85 -8,24
Pret ajustat (Euro / mp) 44,71 52,65 46,67
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile | apa ,gaz curent, similar similar similar
canal
ajustare pentru utilitati (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Ewro / mp) 44,71 52,65 46,67
Deschidere ( forma ) Acces -deschidere | deschidere 26~ | 2 deschideri - deschidere-40 ml-
de9m superior superior superior
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) -5% -20% -10%)
-2,24 -10,53 -4,67
Pret ajustat (Euro / mp) 42,48 42,12 42,00
Amenajare construit cale acces liber liber liber
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Euro / 0% 0%
np)
-25,00 -25,00 -25,00
Pret ajustat (Euro / mp) 17,48 17,12 17,00
ajustare totald bruth 40 41 38
ajustare totala bruta (% din preful de
vénzare) 88,0% 63,7% 62,1%
|Pret ajustat (Buro / mp) 17,00 17,48 17,12 17.00
Suprafata teren exclusiv = 6.314,00 mp
Valoare lei/Euro = 4,9684
Valoare teren exclusiv = 533251 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 533.300 LEI
echivalent 107.300 EURO

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente opteaza in
‘mod vohmtar pentru conlucrare in vederea ajungerii Ia un acord reciproc avantajos. Cuantunmil negocierii este 10% mtrucat pe de o parte
oferta este Tai 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 curmparatorului si al vanzatorului i cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este
criza sau crestere economica;vanzatorul m este dispus sa negocieze putemic in interactimea cu cumparatorul promitent din conira acesta se
manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii de piata. Rata scaderii pretului de oferta din proprie nitiativa este mai mare decat rata
negocierii. Referitor la ajustarea din negociere se mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totala bruta.

Ajustare
Ajustare restrictii legale este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute
Ajustare pentru conditiile pietei nu se face Ia nici 0 comparabila

Ajustare pentru localizare 's-a aplicat ajustare , pozitiva la comarabila A , fiind mai departe de centrul oresului-s-a aplicat
tehnica interviuhu,

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari , ajustare negativa la comparabila A, B, C aceasta avand suprafata mai mica
este mai atractiva pe piata imobiliara-s-a aplicat tehnica intervintui

Ajustari pentru utilitati - nus-au aplicat - ajustari toate comparabilele dispun de utilitati la distante aproximativ egale-tehnica
mterviutui

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari negative la comparabila A,B,C acestea avand deschideri generoase dar si
raport laturi superior cu al proprietatii subiect, -se considera optim raportul laturilor 1/3 ;-tehnica mterviuhui

Ajustare pentru amenajare - ; s-au aplicat ajustari negative la comparabila , A,B ,C intrucat acestea sunt terenuri pentru
constructii locuinte , proprietatea subicct este un teren folosit pentru acces la locumntele construite ~tehnica interviuhui
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Anexa B
. Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire pt cladiri industriale, comerciale si
FISADE CALCUL AVALORIICONSTRUCTIEI
METODA COSTURILOR SEGREGATE
1. DATE DE REFERINTA |

!
o A SSg b 1 i, [T

rDenurl;lire siadresa obiectiv: platforma cu,d\algrj pag 199
-Suprafata construitd ML (mp) =|467.,0 B
Suprafata desfagurat construita Sdc (mp) =|840,6 i
Suprafata utila totala _i
Suprafata Coef. corectie Coef.
Sc/Sde Co(s:_tél:/an’le)og TOt(?_lEIC;J & distan{a de corectie COF:];(;taI %
CN:!' Denurrire / Simbol (mp) transport | manoperd )
A B C=AxB D E F=CxDxE 4
1,000 1,003
1_|pLTAR [ e31a0 | 5636 3.558.570,4 1,000 1,003 3.569.246,1 11199 f
0 Total 3.569.246,1
TOTAL COST (CIB) CQRB'.:TAT CUTVA ( Euro) 3 3.569.246,1
TOTAL COST (CiB) CORECTAT FARA TVA { Euro} . 2.999.366,5
uzura
fizica Uzura fizica
i) |DVC{ani)| s i
DVN (ani) {ani) | sttehnica (OVCIDV totala
N)
Deprecierea fizica recuperabila 0
Deprecierea fizica nerecuperabila: 713849,22
* aelementelor cu viata lunga, din care:
structural 30| 6| buna 20% 713849,22
Depreciere fizica totala 20,0% 590873
{
DEPRECIERE FUNCTIONALA 0%
DEPRECIERE EXTERNA 30% 899809,94-
DEPRECIERE TOTALA 1499683,2 Plu
Lei euro
VALOARE CONSTRUCTIE 1.500.000 LEI 238 48

303.500 EURO

Uzura fizica a fost stabilita conform normativului P135/1999 si ajustata cu 30 ani datorita caractersticilor si
vizalalizarii -grad mai ridicat de uzura,varsta cronologica 6 ani , durata de viata 30 ani pentru structura ,grad de
intretinere bun, uzura fizica totala de aprox 20% din catalog

Gradul de depreciere fizica este analizat in fuctie de mediul normal sau agresivin care se afla cladirea, fuctie de gradul
de intretinere foarte bun, obisnuit sau satisfacator si prezentat ca procent care se aplica la valoarea de

inlocuire Deprecierea fizica nerecuperabila pentru componentele cu durate scurte si lungi de viata,este estimata prin
metoda duratei de viata fizica.

Uzura fizica a fost calculata prin raportul (%) durata de viata consumata si durata de viata normata conform
P135/1999, raport aplicat costului de inlocuire pt fiecare element
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Denumire

Drum betan de 20 cm pe pat de balast cu acostament

Drum asfaltat cu macadam cilindrat cu acostament

Drum beton borduri intre blocuri

Drum asfaltat I8time 3,5 m cu borduri

Alei asfalt

Parcir betonate cu pawle autobocante

Platforme 20 cm cu rosturi

Platform& betonatd cu bordun si asfalt

Platforma dale colorate

Cale feratd industriald

Simbol Simbol pret carte indice |costcurent
Kost Plus 2024 - 2025] 2024 - 2025
DRMBET 223.5 2,5047 569,8
DRMASF 161,3 21426 345,6 |pag.carte: 1
BRMBERD 270.5 2,0695 559,8
DRMASFB 208,3 3,1546 657,1
ALEIASF 1519 2,9381 446,3 i
PBPAB 536,9 1,7342 931,1
PLTFR 235.0 2,3983 563,6
PLTFBA 248,8 2,3983 596,7 i
PLTFDA 322.9 1,1886 383,8
CALEIND 2.265.6 2,4914 5.644,6
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EXTRAS PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL JUSTAAL PROPRIETATII

Comparabuila A

A s o O@ !
& smnanns > Gsieabes P wasssdl Q ks @ imsice

= § B ITERIATE ety e Tt S e catmtte Ll e 2001 1L

| oRTeeR R Mantoesrecs. @ aesd | sraeon 0 Reckcnoes e

= imobilisrw

g ——— e e — ———— et —————

Teten 3545 mp pertru peveoans i care dortsc CASS Cu tiren pIneros L s Lsi.ﬂpOt

O
PO
e E76L 257 448

Herrte drbufune ErtEn Py

!..“

a &« O !

Tt & sesitess B frnllenton O Srselsmerdl @ Anterrzta (Y AftkeAseiut

O ® B, et i e ey it S £ A
| praras B bespseemise @ Miesd | aviemser ([ Ssetngiee

-

o 0760 257 443

o e b gres e

‘Descriere

Teren 3445 mp pentru persoanele care doresc casa cu teren generos

Daca vrei casa in mijlocul unui teren generos, atunci acesta este terenul! Se vinde o parcela de
teren intravilan cu suprafata de 3445 mp, amplasat intr-o zona frumoasa a orasului Cisnadie.
Terenul are acces la drumul asfaltat prevazut cu iluminat stradal si are un front de 26 m. Lungimea
terenului este de 123 m iar latimea de 26 m. In zona sunt utilitati la 5 m de teren iar aici intra
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gazul, curentul, apa canalizarea si internetul. Terenul este frumos, are panorama si se preteaza
pentru constructii de locuinte individuale mici conform certificatului de urbanism. Poate fi
cumparat atat pentru a construi o proprietate individuala cu teren mult in jur, dar poate fi
achizitionat si pentru a construi mai multe case individuale, deoarece suprafata parcelei permite
parcelarea in parcele mai mici. Terenul este amplasat la aproximativ 500 m de iesirea din
localitate, iar asta il face un teren atractiv, deoarece este aproape de oras, dar totusi in afara lui,
unde este liniste si o priveliste frumoasa. Pret: 159.900EUR Cod oferta / 1D: P17840 Suna-ne acum
la numarul din anunt si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Cisnadie, dar si
despre alte proprietati potrivite pentru tine.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cisnadie-3445mp-41617545

Comparabila B

L e ——————— e S SR TR e e RS L L S O !

= imobiliare.ro

Terer: 3819 ma PUZ | vedera ponoramcz, Livez - Cenadie ° 0768199157

Teren 3819 mp, PUZ , vedere panoramica, Livezii - Cisn.. o 268.235€

Tte o2 156 210 Ranin

.

Joern s

T Cizniiia, s SU0 Vet - Vsl hartd

" 1 1) T W e T
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AMPLASAMENT: Terenul se afla pe strada Live
panoramica spre Muntii Fagaras, varful Magura, Cisnadie, Cetatea si loc. Cisnadioara, cu acces facil dintr-o
strada asfaltata si cu utilitati la strada, fiind ideal atat pentru constructia unui ansamblu de locuinte dar si
pentru case individuale.

DESCRIERE: Terenul are o suprafata de aprox. 3819 mp, format din 2 parceleuna una cu deschidere la
strada de aprox. 29 m la strada Livezii, asfaltata, iar adancimea de aprox. 60 metri cu7 o suprafata de aprox.
1750 mp avand drum prevazut la doua laturi ale parcelei, iar cealalta parcela este in spate cu o suprafata de
aprox. 2070 mp.

ALTE DETALI: PUZ-ul a fost eliberat recent, iar terenul este pretabil pentru case individuale, cuplate sau
insiruite, POT 45%, CUT 0.9 - 1.3. Curentul si gazul se afla pe strada Livezii, la limita parcelei, iar apa si

YIMN13020%utm_source=imoradar24. ro&utm_medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-
cisnadie&utm term=248235-0-3819

Comparabila C
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;Descriere

.TEREN DE VANZARE CALEA CISNADIEI

Vand teren intravilan, 1120mp, pe Str. Zorilor, vis-a-vis de Casa de apa a orasului Cisnadie, la 50m
de Strada Sibiului = Calea Cisnadiei). Vedere superba la muntii Fagaras si Cindrel. Deschiderea de
40m la str. Zorilor permite parcelarea terenului pentru doua sau mai multe locuinte, daca se
doreste. Pe strada exista locuinte finalizate. Terenul are Certificat de urbanism si este introdus in
etera. Conform PUG in vigoare, se pot construi locuinte individuale si colective mici P+1, P+2,
POTmaxim 45%, CUTmax pentru P+1 = 0.9mp ADC/mp teren, CUTmax pentru P+2 = 1,3 mp
ADC/mp teren). UTILITATI: Curent electric. Restul utilitatilor la aprobarea PUZ {strada este inclusa

in proiectul Cisnadiei pentru utilitati si asfaltare prin PNRR). Cod oferta /1D BLITZ: P127134
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