ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 254
privind vinzarea imobilului teren in suprafati de 410 mp din acte, respectiv 406 mp miéisurata,
situat in orasul Cisniidie, str. Mihai Eminescu nr. 26, identificat prin CF nr. 100311 Cisnidie, or.
cadastral 100311, CF vechi 11075, nr. topografic 5519/11/1/1 proprietatea domeniului privat al
orasului Cisnidie, cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei

Consiliul Local al orasului Cisnidie, intrunit in sedinta publicd ordinara in data de 31 octombrie
2024, in numar de 17 consilieri;

Analizand Referatul de aprobare nr. 22108/02.10.2024 intocmit de initiator i Raportul de
specialitate nr. 22109/02.10.2024 privind vanzarea imobilului teren in suprafatd de 410 mp din acte,
respectiv 406 mp masurati, situat in orasul Cisnadie, str. Mihai Eminescu nr. 26, identificat prin CF nr.
100311 Cisnadie, nr. cadastral 100311, CF vechi 11075, nr. topografic 5519/11/1/1 proprietatea
domeniului privat al orasului Cisnddie, cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului
constructiei, intocmit de Directia Tehnicé;

Vizand avizul comisiei juridice, ordine publicd, sandtate, protectie sociald, invétdmant, culturd,
culte, tineret si sport nr. 1530/28.10.2024, al comisiei economico — financiare, agriculturd, programe de
dezvoltare, mediu si turism nr. 1459/28.10.2024 si al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public-privat, gospodaria origseneasca §i comerf nr. 1275/30.10.2024;

Tinénd cont de:

-Raportul de evaluare nr. 1974/21.10.2024 inregistrat la Primaria orasului Cisnddie sub nr.
23771/22.10.2024, intocmit de catre expert evaluator PF AL TOMI SORIN TOMA privind imobilul
identificat prin CF nr.100311 Cisnadie, nr. cadastral 100311, CF vechi 11075, nr. topografic
5519/11/1/1 proprietatea domeniului privat al orasului Cisnadie, in suprafatd de 410 mp din acte,
respectiv 406 mp masuratd, situat in Cisnadie, o

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, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie 1985;
- art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei, republicati;
- art. 7 alin. (2) din Legea nr. 287/2009, Codul civil, republicat, cu modificdrile si completarile

ulterioare;
- art. 364 alin. (1) si (2) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ

cu modificarile si completirile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art. 140 alin.
(1), art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1974/21.10.2024 inregistrat la Priméria orasului
Cisnidie sub nr. 23771/22.10.2024, intocmit de cdtre expert evaluator PF AL TOMI SORIN TOMA
privind imobilul identificat prin CF nr. 100311 Cisnadie, nr. cadastral 100311, CF vechi 11075, nr.
topografic 5519/11/1/1, proprietatea domeniului privat al orasului Cisnidie, in suprafatd de 410 mp din
acte, respectiv 406 mp masuratd, situat in Cisnadie, str. conform anexei care
face parte integrantd din prezenta hotérare.



Art.2 Se aprob3 vanzarea imobilului-teren identificat prin CF nr. 100311 Cisnadie, nr. cadastral
100311, CF vechi 11075, nr. topografic 5519/11/1/1, proprietatea domeniului privat al orasului Cisnadie,
in suprafati de 410 mp din acte, respectiv 406 mp masuratd, situat in Cisnadie, str.

cu respectarea dreptului de preemptiune al proprietarului constructiei de pe acest teren, inscrisa in
CF 100311 Cisnadie, identificat prin Al.1, nr. cadastral / topografic: 100311 - Cl, catre Desrobitu
Gheorghe - Dorel si Desrobitu Gica, nascuta Catrina.

Art.3 Valoarea contractului de vanzare-cumpirare este de 97.400 lei, care se va achita integral
tnainte de intocmirea actelor notariale, dar nu mai tarziu de 60 zile de la adoptarea prezentei.

Art.4 Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile de la data adoptérii prezentei i
poate s isi exprime optiunea in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.5 Se imputerniceste primarul oragului Cisnadie, pentru semnarea contractului de vanzare-
cumpdrare.

Art.6 Ducerea la indeplinire a prezentei hotéirari se asiguri de Primarul oragului Cisnadie, prin
Directia tehnic3 si Directia economica.

Art.7 Comunicarea §i afisarea prezentei se vor face prin grija Directiei administratie publica
locala.

Adoptata in Cisnidie, la data de 31 octombrie 2024, cu 17 voturi ,,pentru”.

COSMIN- N BOBEANU SECRETAR GENERAI,,

PkEsEmlil;?iPE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
CIPRIAN-CONSTANTIN RUSW

Difuzare:

- Institutia Prefectului Judeful Sibiu

- Primar

- Viceprimar

- Secretar General

- Directia tehnica

- Compartimentul administrarea domeniului public si privat
- Directia economica

- Compartiment impozite §i taxe

- Compartiment financiar contabilitate
- Dosar sedinta

- Evidenta hotarari

- Afisaj

Red./Dact.1.V.



Anexi la H.C.L. NR. 254/ 31 octombrie 2024

e —————— ki P B BN a AP T A e i N

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

EvaluariAZ.ro raca LR e

\ Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT :  Orasul Cisnadie __
PRIMARIA ORASULU! GISNADIE

REGISTRATURA

RAPORT DE EVALUARE | ™ intrare, 23777/ 122,001 10
Nr. iesire ¥ /
mracte-

Teren intravilan liber cu suprafata de 410 n

masurata 406 mp:

w

Adresa: Cisnadie, strada MIHAI EMINESCU , NR.26
Proprietar: Orasul Cisnadie —Domeniul privat
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

Data inspectiei: 16.10.2024

Data evaluirii: 16.10.2024

Data intocmirii raportului de evaluare: 21.10.2024

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cét si pentru evaluator si este valabil numai

t& nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru un scop

pentru scbpul mentionat; nu se accep

declarat, fie pentru oricare alt scop.



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

EValuaI' IAZ . I"O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 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 vanzare.

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

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

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

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

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

Al.tomi Sorin Toma
Evaluator Autorizat
Membru Titular Anevar
Leg 10106 valabila 2024




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

EvaluariAZ.ro o RE LR
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii

1. Identificarea si competenta evaluatorului

2. identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
3. Scopul evaluarii

4. |dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

5. Tipul valorii

6. Data evaluarii

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

9. 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. identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Descrierea constructiilor

2
3
4. Informatii despre amplasament
5
6. Date privind impozitele si taxele
7

Istoric, incluzdnd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
lil. Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

V1. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Vil. Anexe raport



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

. Web; www.EvaluanAZ.ro
Evaluar ].AZ . 1" 0 Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

Nr. raport/1974/ 21.10.2024
SINTEZA EVALUARII

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului

QOrasul Cisnadie

Nume proprietar

Orasul Cisnadie-domeniul privat

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Teren

Subtip proprietate

teren: intravilan constructii;

Cod postal

555300

Adresa proprietatii

Judet, Sibiu /Cisnadie/strada MIHAI EMINESCU, NR.26

Carte Funciara nr.

100311

Numar cadastral

100311

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

_Extras cf cu nr. 100311 —incheiere cu nr.106287/02.10.2024
-Certificat de urbanism cu nr.709/03.10.2024
-Plan de situatie Da

Dreptul de proprietate

Teren:Drept deplin

Utilizare existenta constatata

Teren intravilan;

Teren

St (mp) | Din acte 410 ; masurata 406

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

4.9755

Valoare abordare prin comparatii

97.400 | LEI

inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA —membru titular ANEVAR

Data inspectiei 16.10.2024
Data evaluarii 16.10.2024
VALOAREA DE PIATA 97.400 LEI 19.600 EURO
recomandata, din care:
OBSERVATII SPECIALE
Localizare Urban

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scazut , terenul este situat periferic

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

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

Acces
L

Da
Drum public

4




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

Evalu a,r ].AZ . r O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro
RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
Utilitati: Da, la teren
Energie electrica, apa, canalizare, gaze
Incadrare in clase de risc seismic (I-IV) | Nu e cazul

sau categorii de urgenta (U1-U3) )

Utilizare -teren liber

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;
Aspecte cu privire la vecinatati/ mediul inconjurator/ etc.;
Sarcini/servituti; Nu sunt
- Teren construit si concesionat
- Evaluarea s-a facuta conform suprafetei masurate respective

406 mp

Alte Observatii

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 feg. 10106

EvaluariAZ.ro Bl o

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
TERMENI 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 valorificare.

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

3. Identificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaludrii il constituie terenul intravilan in suprafata de 406 mp , CF 100311 nr.
cad 100311;
categoria de folosinta , conform certificat de urbanism curti constructii,
Imprejmuire: cu imprejmuire
Utilitatile: energie electrica, apa, gaz,canal —la limita teren.
Conform certificat de urbanism prezentat,; eliberat de Primaria Orasului Cisnadie;

*SUPRAFATA TERENULUL: 406 mp
Schita cadastrala este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect
6



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

EV&lU al" iAZ . I' O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro
RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
corelate cu inscrisurile documentare.
Adresa: , Localitatea Cisnadie , str.MIHAI EMINESCU , NR.26 , Judetul Sibiu

Cod postal: 555300
identificare cadastrala: Nr. cad
100311

Carte Funciara:

100311

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

Sacte=410 mp ;Smas =406 mp

4, Tipul valorii

Se estimeaza Valoarea de piata.

Valoarea de piat3d este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumpdritor hotdrat i un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile-au actionat fiecare in

cunostintd de cauza, prudent si fari constringere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 16.10.2024
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaluarii: 16.10.2024

Data intocmirii raportului: 21.10.2024

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.



AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR leg. 10106

. Web; www.EvaluariAZ ro
Evaluar IAZ . r O Facebook: FB.com/evaluariaz

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

RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in scop autorizat,

fiind estimat in aceasta ipoteza.

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

informare:

s |nternet — linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost
preluate din urmétoarele

Vanzari:

pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefonice
° hﬁns://www.imobilia:re.ro/oferta]teren-constructii—de-vanzare-cisnadie-3445mp—4l617545
e COMPARABILA B: internet si informatii telefonice

° hups://wvwv.imobiliare.ro/vanzare-terenuri—constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de—vanza:e-

X7MN130207utm_source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-
terenuri-cisnadie&utm_term=248235-0-3819

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

Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
o 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 citre o ter{d persoana fira obtinerea, 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 fat3 de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si
celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta 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 fsi pistreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

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

imobiliara evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de cdtre
8



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

EValU.aI' IAZ . I‘ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tet; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie
evaluator. Tn acest sens se precizeazd ca nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar

evaluatorul presupune c3 titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu existd
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluaty si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.
Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afl3 in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauza respectd 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 prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. n cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a
se limita doar la acestea, starea gi structura solului, structura fizica, sistemele mecanice §i alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietdtii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietétii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinia stdrii n care se afld proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

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

Evaluatorul a fost de acord sd-gi asume realizarea misiunii incredintate de cdtre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

9



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

. Web; www,EvaluariAZ ro
Evaluar IAZ .JTO Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT : Orasul Cisnadie

Ipoteze speciale -
Teren , concesionat , construit proprietar constructie DESROBITU GHEORGHE -DOREL,
DESROBITU GICA Nasc.CATRINA

-Teren construit si concesionat
-Evaluarea s-a facuta conform suprafetei masurate respective 406 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 publicitdtii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei §i contextului in care urmeaza sd apar3. Publicarea, partiald sau integrald, 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 referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri §i metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

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

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetici (EVIF)
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;

10
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analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala

a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau 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 imobiliara propusa:

e activitatea curentd si tendintele pietei relevante;

n prezent, piata imobiliara specificd este putin activa, consecint3 a reducerii numarului

de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;

tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numdrul

tranzactiilor va raméane redus.

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

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

se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, insa ritmul de

reducere va incetini.

o cererea potentiala si posibild pentru utilizéri alternative;

pentru proprietatea evaluata nu exist3 utilizri alternative care s& respecte criteriile celei

mai bune utilizari.

o vandabilitatea curentd a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;

avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider cé gradul

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

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

posibilitatea scaderii puterii de cumpérare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,

care ar putea conduce la reducerea preturilor.

e abordarea valorii adoptati si gradul de fundamentare al evaluirii cu informatjii de piats;

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

11
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cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai muite 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:

activitatea curent3 si tendintele pietei relevante: - piata putin activa

e cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii — scazuta

cererea potential3 si posibila pentru utilizdri alternative — nu este cazul

impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii viitoare a proprietatiii

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

. PREZENTAREA DATELOR

o)

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
-Extras cf cu nr. 100311 —incheiere cu nr.106287/02.10.2024
_Certificat de urbanism cu nr.709/03.10.2024
-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 evaluats este situata in intravilanul localitatii Cisnadie
Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada MIHAI EMINESCU, Nr.26 , zonain 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 ;
- |nstitutii de cult: la distanta relativ medie(biserica)
- Parcuri:nu
Utilitati:
- Retea urbana de energie electrica: in zona

12
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- 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
- Proprietatea evaluata este situat3 in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din strada

MIHAI EMINESCU , zona preponderent rezidentiala de case/vile, in dezvoltare, situata la

periferica localitdtii Cisnadie zona B.
- Accesul la teren se face din strada MIHAI EMINESCU, strada asfaltatacuo 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 410 mp din acte si 406 mp - masurata, categoria de folosinta: curti

constructii, 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 curti — constructii —
, cu deschidere d = 8.5 ml la str.;

- Forma terenului: regulati —avantajoasa

- Raportul laturilor: favorabil;

- Inclinare: plat

- Tip drum de acces: drum asfaltat - str. MIHAI EMINESCU ,

- 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 este ingradit;

5. Date privind impotzitele 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.
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6. Istoric, incluzénd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Pe piata imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii
cat ocazional pentru activitate servicii de inchirieri in scop parcaje auto, sau catre societati
comerciale/persoane fizice in scop construire case de locuit. In prezent piata este intr-o stare de
cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza
deci ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute la accesul
acestora, inclusive pentru situatii de 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:

Analizii: Cresterea economici a Romaniei a decelerat in primul trimestru, dar tara noastra a fost
,performera” regiuniiin T1 / Ungaria e n 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%, 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 sie Jperformera”
regiunii, pe cand, in vecindtate, Ungaria a intrat in recesiune, puncteaza analizele Bancii

Transilvania.

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

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

statistic3 al Uniunii Europene. In trimestrul al patrulea din 2022, PIB-ul a ramas stabil in zona euro

si a scizut cu 0,1% in UE.

Comparativ cu acelasi trimestru al anului precedent, PIB-ul ajustat sezonier a crescut cu 1,3% n
zona euro si cu 1,2% in UE in primul trimestru al anului 2023, dup3 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 astazi primele estimari cu privire la evolutia PIB-ului in t3rile membre ale

Uniunii Europene in trimestrul | din 2023.

,Datele exprimi deteriorarea climatului macroeconomic din Europa Centrald si de Est la inceputul

anului curent, pe fondul nivelului ridicat al presiunilor inflationiste — cu impact nefavorabil pentru
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venitul real disponibil al populatiei si gradului inalt de incertitudine, cu implicatii pentru fluxurile

investitionale”, aratd o analiza a Bi3ncii Transilvania.

,Se evidentiaza insa performanta economiei Romaniei, P1B-ul urcand cu 2,3% an/an, printre cele
mai bune dinamici din tarile Uniunii Europene in perioada ianuarie — martie 2023”, noteaza Andrei

Radulescu, director analiza macroeconomica al BT.

Procesul de relansare economicd post-pandemie continu3, dar in ritmuri in decelerare, pe fondul
presiunilor inflationiste si a gradului fnalt de incertitudine, au mentionat specialistii Bancii
Transilvania, dup4 publicarea datelor de la Statistici (INS) de azi. Conform estimdrilor 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. '

Evolutia economiilor din regiune si estiméri, conform raportului BT:

« Tn Polonia (prima economie din Europa Centrali si de Est, cu o dimensiune de 0,7 trilioane EUR in

2022) PIB-ul a crescut cu un ritm trimestrial de 3,9% in T1, in redinamizare dup3 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, dupd 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% Tn T4 2022 la 2,3% n T1 2023, cel mai redus ritm din T1

2021.

« La nivelul Cehiei (a treia economie din regiune, cu o dimensiune nominala de 0,28 trilioane EUR

n 2022) PIB-ul a consemnat un avans trimestrial de 0,1% in T1 (dup& scdderea din T3 5i T4 2022).

« Cu toate acestea, din perspectiva an/an PIB-ul Cehiei a scazut cu 0,2% in T1, cea mai slabad

evolutie din T1 2021.

« Tn Ungaria (a patra tara din Europa Central3 si de Est, cuun PIB nominal de peste 170 miliarde

EUR in 2022) economia a scazut pentru al treilea trimestru la rand in T1, cu o rata trimestriala de

0,2%.

« Dinamica anuali a PIB-ului Ungariei s-a situat la -0,9% in T1, cea mai slaba evolutie din T12021.

« Estimarile econometrice elaborate exprima evolutia economiilor din regiune cu un ritm inferior

celui potential in T1 2023, pentru prima oara in Romania (dupd patru trimestre), pentru al doilea

trimestru la rand in Cehia si Ungaria i 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% n 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% Tn 2024, respectiv 5,6%

in 2025, cu impact de antrenare in economie.
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~ Pentru economia Cehiei previziunile Bloomberg exprima stagnare an/an in 2023 si crestere cu

rate anuale de 2,5% n 2024 si 3,0% in 2025.
» Tn scenariul Bloomberg PIB-ul Ungariei ar putea creste cu ritmuri anuale in accelerare de la 0,3%

n 2023 la 2,9% in 2024, respectiv 3,5% in 2025.

Tn ceea ce priveste economia Romaéniei previziunile curente BT exprimé 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.

httns:lleconomedia.ro[anaIiza-cresterea-economica-a-romaniei-a-decelerat-in-primul-

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

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 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 0 marja de 10%-15% sub preturile de oferta. Desi Banca
Nationala a Romaniei (BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt
sceptici in ceea ce priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea
unui climat financiar si fiscal, mai stabil.
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Oferta competitivi si analiza cererii
Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada

ce urmeaza, datorita faptului ca au existat o serie de speculanti , care au urmarit achizitionarea
terenurilor la preturi mici de la proprietari, le-au unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-
au dezvoltat reparcelat, si acum sunt pregati sa le vanda .

Cu toate ca preturile terenurilor intravilane in zona sunt in crestere usoara , exista un
comportament de expectativa din partea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor

care urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.
Oferte privitoare la imobile similare si cu functii apropiate exista dar , pe site-uri specifice,

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluata este

caracterizata de urmatoarele elemente:
- este amplasata in zona periferica , avand o atractivitate scazuta pe piata imobiliara

datorita specificului acesteia;

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

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

prudentei investitorilor, precum si a influentelor pietei finaciare nationale si internationale, cat si a

restrictiilor impuse la accesarea de credite.

1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere 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.
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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
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 capitatului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

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

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este de valorificare
asa cum este pentru ulterioara dezvoltare rezidentiala .

1V. 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 piat# a terenului trebuie estimat3 avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza parcel3rii si dezvoltarii.

- Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvata
atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atundi cind nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directs, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

-Extractia de pe piatd este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de
vinzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin

metoda costului de inlocuire net.

- Metoda alocirii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirm3 c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite

localizari.
_Metoda alocérii nu este recomandatd atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu

terenuri comparabile libere.

- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru construciii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
-Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

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

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

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

¢) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daci exist3 autorizatie de construire.

- Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata intern, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri. ,
- Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciar este capitalizata
cu o rats de capitalizare adecvatd extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune.

- Daci renta contractuald corespunde rentei de piat3, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piat3 a dreptului de

proprietate.
-Analiza parceldrii si dezvoltarii este o metod3 foarte specializatd, utila numaiin 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

cumpéritorilor sau utilizatorilor finali.

Metoda este utilizat3 pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si

(re)dezvoltadezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

- Metoda parcelarii si dezvoltrii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care

tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare

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

comparatiei directe .

4.2.1 Comparatia directa
Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in

sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea véanzarilor/ofertelor de pe
piat3 si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

n aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactiile si/sau ofertele i alte date privind terenuri similare, in scopul evaluérii terenului

subiect.
n procesul de comparare sunt luate in considerare asemanirile 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 véanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpirare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile i zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii gi nu de natura/ tipul acesteia.
in ANEXA A este prezentati determinarea valorii de piata pentru teren prin tehnica comparatiei

directe

97.400 LE! echivalent

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA
19.600 euro

COMPARATIEI VANZARILOR

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:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 97.400 LE| echivalent 19.600 EURO
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si

cantitatea de informatii.
Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;
Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,
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Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe

care le consideram relevante pentru aceasta ahordare
Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta

valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata:
97.400 LE! echivalent 19.600 EURO

valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mat probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumit datd, n conformitate cu o anumita definitie a valorii.

valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului §i se bazeazd
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 garanteazd indeplinirea exacta a acestora datoritd modificarilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimati in urma evaludrii proprietdtii trebuie
considerati ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, aga cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

EVALUATOR AUTORIZAT,
Membru titular ANEVAR,

€c Al.Tomi Sorin Toma

Legitimatie nr 10106

VI. ANEXE

Localizare proprietate subiect:
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7/10 ,2020 07:05:44 UTC+02 Plan de amplasament si delimitare a imobifului

Scara 1:500
Nr. Cadastral Suprafata masurata a Imobilutul {mp) Adresa Imobilulul
100311 408 Iniravilan CISNADIE
Nr. Cartea Funciara Unitatea Administratlv Teritoriala (UAT)|
100311 CISNADIE
H3585000™

.

g 8
[=]
g . 3 8
Nr. CAD 106448 \ ﬁ §
L i3 1 i ]
433850.00
A. Date referitoare la teren
Nr. parcela Categorie de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 cc 406 teren Imprejmuft;
Nr. Cad Vech! 3527; Nr. Top 5518/11/1/1
TOTAL 406
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia hupufau St e s Mentiuni
{mp)
[ [e: 91 Imobill C - S+P+M (locuinia) construila in anul 2011 cu
din beton 81 tara Iift 3l fara codifical do
p fica, svand suprak
da 202 mp pusa din
La Subsol: Phnlta, Magarie;
Le Parter: Living, Ho!, Bale, Bucatarie, Terasa, Scaril;
TOTAL o1 Lo 2 Dormitoars. Bsle, Hol, Balcon.
i Suprafata totala ta @ imobilulul = 406 mp
Coamliena Suprafata din act = 410 mp
Executant BUNEA TOREL VASILE Inspeclor
Confirm w2 WM : corecti infocmifi | Confirm introducerea imobilutut in baza de date integrata s! etiibuirea
documentatiel cadastrsle sicopsponidgnia aeestzla cu realtistea din numarului cadastrat
- » St igitats WAl
Semnatur J\Q&Qﬁela‘ ST e
= Mariana =reas
-, Date: proien MY
Saplo(GBANE SRR O
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Documentele de proprietate si cadastru
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’

ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Str. Revolutiel nr. 1; Tel.0372 744 180 s1 0372 714 179

Nr. 22134 din 03/10/2024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 709 din 03/10/2024

In scopul: VANZARE IMOBIL TEREN CONCESIONAT

Web; www.EvaluarAZ ro
Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

F6.1
(peg.1)

Ca urmare a Cererii adresate de PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
cu sediul tn judetul Sibiu , oras Cisnadie , localitate ‘companentd
. ~“eod postal 565300, Strada PIATAREVOLUTIEI, rr. 1 ,bloc - ,scara - jel. -,
ap, - . telfax 0372714179 . emal  prmara@dsnadie.fo  tnregistratd la Tr.22434 din
03/10/2024 ' ' —E
pentru imobilul - teren sifsau constructil - shtuat in judeful  Siblu _,  CISNADIE , localitate
cormponentd - , cod pogtal 555300 , Strada MIHA! EMINESCU, nr. 26, bloc =, scara - et

- ,ap. - saudentificat prin CF 100371 nr. fopografic / nr. cadastral100311-C1/

1n temeiuf feglementarilor Documentaiei deurbanismnr. 1 / 2014 faza PUG |, aprobald

prin Hotdrérea Consfliulul Local  CISNADIE . 23872015

tn conformitate cu prevederile Legli nr, 50/1 991, privind autorizarea execuiérii {ucrérilor de constructil,

republicata, cu modificérile si completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Tetenul este:

+situat in INTRAVILAN; PROPRIETARI: B4) iritabulare, drept de propriefate asupra fundaatiei cu titlu de drept
cumparare, dobandit prin conventie DESROBITU GHEORGHE DOREL SI DESROBITU GICA cota 1/1;
B11)intabulare, drept de proprietate, dobandit prin lege, ORASUL CISNADIE, DOMENIUL PRIVAT cota 1/1;
C5) intabulare, drept de concesiune, asupra terenulul pe durata existentei constructiel, dobandit prin

conventie, DESROBITU GHEORGHE DOREL si sotia DESROBITU GICA cota 11

*grevat cu servitute NU

*zona protg]‘ala NU

* cu interdictil de construire NU

% z0na declarata de Interes public NU

2. REGIMUL ECONOMIC )
* folosinta actuala: CURT! CONSTI RUCTII

* destinalia: L1- SUBZONA LOCUII;]A'ELOR INDIVIDUALE $i COLECTIVE MICI CU P-P+2 NIVELURI

REALIZATE PE BAZA UNOR LOTI RI-PARCELARI ANTERIOARE
* Stabilita prin: P.U.G. aprobat cu H.C.L. 238/2015; H.C.L.1564/2021;
* reglementari fiscale: H.C.L.101/2023; ZONA DE IMPOZITARE "8°
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F6.1
(pag.2) -

3. REGIMUL TEHNIC
* SUBZONA:L1- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE ?‘l COLECTIVE MICI CU P-P+2 NIVELURI
REALIZATE PE BAZA UNOR LOTIZARI-PARCELARI ANTERIOARE
* UTILIZARI ADMISE: L1 - sunt admise locuinte proiectate izolate, locuinie proiectate cuplate, locuinte
Eu'olectate nglruite

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: se menlin relragerile din planurile iniiale de lotizare

care variazi de la o fotizare/parcelare la alta intre dispunerea ciadirilor pe aliniament i retrageri aleatoare; se
mmne limita pana la care se considera Tp planurile initiale parcela construiblia (aliniament posterior).
* INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:L1 Cisnadie - inallimea maxima a cladirl masuraté de la
nivelul terenului la cornigé va respecta Tnaliimea maxima rezullata din armonizarea arhitecturii cu imobilele
vecine;- - se admite mansardarea clidirilor existente cu éarfanté. cu condifia ludrii in calculul CUT - ului;
* CIRCULATH $1 ACCESE, STATIONAREA AUTOVEHICO! ELOR:L1 - parcela este construiblla numai dac
are asigurat un acces carosabll de minim 4.0m latime dintr-o circulatie public In mod direct sau prin drept de
trecere legal oblinut prin una cﬁr;rrorrietﬁﬁ!e nvecinate. L1 - stalionarea autovehicolelor se admite numai in
interiorul parcelel, deci n afara dirculatillor publice; ’ :
* ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:L1 - clidirile noi sau modificrile/reconstruciile de cladini existente
se vor integra Tn caracterul general al ionei si se vor amoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;
* CONDITI) DE ECHIPARE EDILITARA: L1 - toate cladirile vor fi racordate la reelele tehnico-edilitare publice;
* [MPREJMUIRI: gardurile spre strada vor fi ransparente sau opace n functie de caracterul zonei, vor avea
maxim 2.2m in3lime si minim 1.5m tndlfime din care un soclu opac de 0.40m si, cele transparente vor fi
dublate de gard viu; gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu indlfimi de maxim 2.2m care vor
masca spre vecini garaje, sere, anexe. '
* POT maxim = va respecta POT inigal al lotizérii, dar nu mai mult de 45%.
* CUT maxim pentru Tnéltimi P+1 = 0.9 mp ADC/mp teren
* SUPRAFATA TERENULUI: 410 mp

4, REGIMUL DE ACTUALIZARE
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat In scopul declarat pentru:
VANZARE IMOBIL TEREN CONCESIONAT

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizaie de construire / desfilntare
i nu confera dreptul de a executa {ucriri de constructii.

5.0BLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

Tn scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucririlor de constructii - de

construire/de desfiinfare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului:

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EA) privind evaluarea efectelor anumitor prolecte
publice gi private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE i prin Directiva Consiliului gi
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in
legaturd cu mediul si modificarea, cu privire fa participarea publicului i accesul Ia justilie, a Directivel 85/337/CEE si
a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligalia de a contacta autorilatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta s analizeze si 3 decida, dupd caz, incadrarea / neincadrarea proiectului
investitiei publice/private In lista prolectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.

n aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
destagoara dupa emiterea Cerlificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de construcii la autoritatea administratiei publice compelente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire 1a procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea
competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii opfiunilor
publicului i formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiel in acord cu rezultatele consultarii

publice.
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) .y e : {pag3)
6, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi Insofith de
urmatoarele documente:
8) Certificatul de urbenfsm
b) Dovada titlulul asupra imobilulul, teren gU/sau constructll, seu, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizet
la 21 §l extrasul de cafle funciaré de informiare aclualizat Ia 2i, 1n cazul Tn Gare legea nu diepune iffel (cople
legalizata),

¢) Docuimentatja tehnica = D.T., Mr:az (2 exemplara driginale):

ObTAc. OpTO.E. Ob.TAD.

d) Avizele s acordufile stabliite prin cerlificatul de urbanism:

.1, Avize l'acorduri privind Utilalie Urbane sl infrastructira(copie):

O alimeritare cu ape Olgaze naturale Aleagizsiacoohin
O canalizare Olielefonizare

[ alimentare cu energle electrica Osalubritate

O slimentare cu energle termica iransport urban

d.2/Avize §1 acordun privind:
D securitatea fa incendiv Dlprotectia civila Dsanatstea populatie]
d.3,Avizelelacordurile specifice ale adminlstraliel publice centrale si/sau ale senvicillor descentralizate ale
78 (cople):

d.4.Studii de specialitate (1 exemplar original):
&) Punclul de vederefactul administrativ al autoritalil compelente pentry protectia mediului {cople);

f) Documente de piald ale urmatoarelor taxe (copie): _
Prezentul cerlifical de urbanism sra valabllitatea de 12 juni de la data emiterii.

Primiar, Skeretar General,
Rusu Giprian Constantin

Arhitécgsef .
Juldppela

v
Intocrhit,
Baciygiena

lei, conform chitantei nf sculittaxe din 0?110/2024

Achitat laxade 0 0
icitataluf DIRECT la data de 0 - 10- 24

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis s0
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F.6.1
{pag.4)
In conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrll lucrérilor de constructii, cu
modificarile §i completirile ulerioare

se prelungeste valabliiitatea
Certlificatulul de urbanism
deladatade...______phndladatade - .

Dupi aceasti dats, o noud prelungire a valabilitalii nu este posibila, solicitantul urmand s& obtina, in conditiile
{egil, un alt certificat de urbanism

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
INTOCMIT,
Data prelungirii valabiftaii ... ——0
Achitattaxade . lei, conform chitaniei nr. din.

Transmis solicitantului la data de
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ROMANIA.
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE
Str. P-ja Revolugiei o, 1, cod 555300

Tel. 0269/561.147, 0269/561.005, fax 0269/561.248
hunsfanveisnadiero, e-mail: nimarie@dsnadiere

*  Serviciul public de sdministrarea domeniului - =
public-prival 5i gospodarie comunald

CONTRACT DE CONCESIUNE
NR. 3872 1. 2scd

incheiat astazi, ... GX: . 82 5055

t. PARTILE CONTRACTANTE

Art.1 30
. Orasul Cisn#die, judetul Sibiu, legal reprezentat de cétre d-l Johann

Krech, in calitate de primar, d-1 Adrian Doru Cristea in calitate de secretar si

" d- Cornel Barbu, Tn calitate de director executiv d., numit in continuare

CONCEDENT,
si
Desrobitu Gheorghe act de identitate Bl seric i
CNP° o si Desrobitu Paraschiva act de identitate Cl seria
n , CNP: ‘domiciliati in Cisnadie. str. Magurii nr.6,

numifi in continuare CONCESIONARI,

Ii. OBIECTUL CONTRACTULUI .

At2 In temeiul dispozitilor Legii nr.50/1991 privind autorizarea executéii
Jucrarilor de constructii, republicatd si a Hotararii Consiliului Local Cisnadie
nr43/2007, precum i @ conditiiler impuse | partile sus aritete, cs comur
acord, au convenit urmatoarele :

Art.3 Orasul Cisnédie . concesioneaza suprafata de 410 mp. teren intravilan.
inscris in C.F. Cisnadie nr. 11075, sub nr. Top. 5519/11/1/1, situat n
Cisnadie, str. Mihai Eminescu, in favoarea concesionarilor, Desrobitu
Gheorghe si Desrobitu Paraschiva, in vederea extinderii constructiilor
existente.

Il DURATA i
Art4 Durata concesionarii terenului este pe durata existentei constructiei,

fncepand cu data semnarii prezentului contract.
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1V. PRETUL §| MODALITATILE DE PLATA
Art.5 (1) Pretul concesiunii este de 6 lei RON/mp. Valoarea totala fiind de

2460 lei.

(2) Tn termen de 30 zile de la incheierea prezentului contract,
concesionarul este obligat s& pliteascs 2460 lei, in contul concedentuiui
RO76TREZ58021300205XXXXX, CUI 4406002, deschis la B.N.
TREZORERIA CISNADIE sau la caseria primariei.

_ (3) Intérzierea plafii redeventei se penalizeazi cu G,15% pentru fiecare

“_Zi de intérziere, iar neplata péna la sfargitul anului 2008, -atrage dupé sine

retragerea concesiunii. )
V. OBLIGATIILE PARTILOR CONTRACTANTE
Art6 (1) Concedentul se obliga: -

- s predea obiectul concesiunii in condiile inserate fn caietul de sarcini,
si asigure libera si linigtita exercitare a posesiei pe toatd durata
concesiondrii dacd s-ar interpune fapte si evenjmente perturbatorii
imputabile lui. . ‘

- sa pund la dispozitia concesionaruiui,. terenul liber de sarcini, pe bazé
de proces-verbal.

(2) Concesionarul se obliga:

- sa respecte sarcinilor stabilite prin caietul de sarcini.

"X - s4 obtind certificatu! de urbanism si autorizatia de construire Tn termen
de 1(un) an de la semnarea contractului de concesiune, iar in termen de
2(doi) ani s& igceapé constructia. Nerespectarea acestor termene poate
atrage dupé sine retragerea concesiunii.

«- autorizatia de constuire va fi in conformitate cu prevederile Legii
nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicata.

% - sa oblina avizele tehnice definitive pentru realizarea investitiei.

s& objind acordul pentru racordarea la retelele tehnico-edilitare de la
definatorii acestora.

£ - constructia va fi in conformitate cu prevederile regulamentelor de
urbanism aprobate.

7 - concesionarului ii este interzis s& subconcesoneze, in tot sau in parte,

‘  unei alte persoane obiectul concesiunii.

K}- s@ inregistreze prezentul contract de concesiune in registrele de

' publicitate imobiliara in termen de 60 zile de la data incheierii lui si s&
prezinte dovada inregistrérii la priméria oragului Cisnadie.
sa suporte toate consecintele si rigorile legii referitoare Ja incalcarea
unor norme de respeciare a documentatiilor privind extinderea
constructiilor, sau normele legale specifice domeniului de activitate

respectiv.
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Vi. DREPTURI
Art.7 (1) Drepturile concedentului: :
. concedentul are dreptul 53 inspecteze terenul concesionat, sa verifice
respectarea obligatiilor asumate de concesionar,
- verificirile se vor efectua numai dupa notificarea prealabila a
concesionarului;
concedentul are dreptul de a modifica unilateral partea reglementaré a
prezentului contract, din motive exceptionale legate de interesul national
saulocal. . =~ . .. : 4 ;
(2) Drepturile concesionarului: A :
. concesionarul are dreptul s exploateze in mod direct, pe riscul $i
réspunderea sa terenul care face obiectul prezentului contract de

concesiune.
Vil. RESPONSABILITATI DE MEDIU
Art.8 Responsabilitatile de mediu il privesc in exclusivitate pe concesionar.
Vill. FORTA MAJORA
ArL.9 Foria majoré exonereaza de raspundereé partile, in cazul neexecutarii
partiale sau totale a obligatiilor asumate prin prezentul contract. Prin forta
rajora se intelege un eveniment independent de vointa pértilor, imprevizibil ¢i
insurmontabil, ap&rut dupd incheierea contractului si care impiedica partile sé
execute total sau partial obligatiile asumate. .
Partea care invoca fora majora are obligatia sé o aduci la cunostin{a
celeilalte parti, in scris, Tn maximum 5(cinci) zile de la aparitie, iar dovada
fortei majore, impreuna cu avertizare asupra efectelor i intinderii posibile a
fortei majore, se va comunica in maximum 15(cincisprezece) zile de la
aparitie. )
Data de referinté este data stampilei postei de expediere. Dovada va fi
certificata de un organism abilitat de legea statului care o invoca.
Partea care invoca forta majoré are obligatia s3 aduci la cunostinta celeilalte
parti incetarea cauzei acesteia in maximum 15(cincisprezece) zile de la
incetare.
Daca aceste imprejurri si consecintele lor dureaza mai mult de 6(sase) luni,
fiecare partener poate renunta la executarea contractului pe mai departe. In
nici un caz, nici una din parti nu are dreptul de a cere despégubiri de la
cealalt3 parte. dar ele au indatorirea de a-si onora toate obligatiile péna la

aceasta data.

IX. LITIGH ;
Art.10 Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract se

vor solutiona pe cale amiabila. in caz de esec, sunt compatibile instan{ele de
judecata.
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X. iNC!ETAREA CONTRACTULUI
Art.11 Incetarea contractului de concesiune poate avea loc in urmétoarele
situatii:

(a)in cazul in care interesul national sau local o impune, prin
denuntarea unilaterald de cétre concedent, cu plata unei
despégubiri juste i prealabile in sarcina concedentului.

(b)in cazul nerespectam obligatiilor contractuale de cétre
concedent, prin rezilierea unilaterald de citre concesnonar cu

lata de despagubire in sarcina concedentului. .

(c}in cazul mposnbnhtétu obiective a concesionarului de a-I

: exploata, prin renuntare, fir3 plata unei despagubiri.

 Xi. ALTE CLAUZE '
Art .12 Prezentu! contract se supune legu romane si se completeazé cu
dispozifiile acesteia.
Art.13 Caietul de sarcini §i procesul verbal de predare-primire a terenuiui fac
parie integranté din prezentul contract.
Art.14 Acest contract de concesiune a fost incheiat in 4 (patru) exemplare,
doua pentru concesnonan si doud pentru concedent.

CONCEDENT, CONCESIONARI,

PRIMAR, 4
JOHANN KRECH (& ‘R\M:R\A GHEQRGHE DESROBITY,
SECRETAR, N o v -
ADRIAN DORU CRISTEA PARASCHIVA DESROBITU
n P 4 e .
DIRECTOR EXECUTIN-ds
CORNEL BARBU
CONSILIER JURIDIC,
ANDA SPINEL,

Redfdact. RN.V.} 4 ex.
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Anexa la Hotararea nr.107/23 aprilie 2019

anAmA
JUDETUL SIBIU
{
A Revoluiel nr. 1, cod 556300

Tel. 0269/581.147, 0269/561.005, fax 0268/561.012
¥ je.ro, e-matl.

DIR TEHNI Nr.
Compartimentul Tehnic al Informatic

ACT AL NR.1
ia contractul de concesiune nar. 3510/07.04.2008

I baza adresel notarulul public Bexe S.Simion Tnregistretd a Primaria ofagului Clsniidie cu nr.

. §118/10.04.2019, pentru perfectarea contractuiul de vAnzare-cumpdrare cét gi a Hotirari Conshiulul
Local a! oragului Clsnidle nr.107/23 apiilie 2019 privind acordul pentru transferul concesiunii terenulul

identificat prin CF 100311 Cienadle, CF vechl 11075, nr.cadastral vechi 3527, nr. top nr.5519/11/1/1

tatea Statului Romen in suprafeli din acte 410 mp, tn suprefatd méasuratd de 406 mp, In cazu)

P!
Tnstrainaril construciei.
Avand Tn vedera prevederile art41 din Legea nr.50/4991 privind autorizarea exacutdni lucririlor

de construclii, republicats, s-a incheiat prezentul ect editional la Contractu! de Concesiune nr.

3510/07.04.2008.
Se modificA partile contractante din contractul de concesiune nr. 3610/07.04.2008, ca urmare a

natrdingri imobfulul fundalie cas# de locuit situats In oragul Cisnéidie, strada Mihai Eminescu nr. 26
jud.Sibiv, In suprafaia construita de 70 mp, fnscrisa in CF 100311 Cisnddle, CF vechi 11075, nr.cadasiral
vechl 3527, nr. top nr.5518/111/1  At4 Cad: 100311-Ci, edificatd pe terenul care face oblectul
contractulul de concasiune nr. 3610/07.04.2008 Tnchelat intre oragul Cisnidie §i Desrobitu Gheorghe §i

Desrobitu Paraechiva dupa cum urmeaza:

Conslljul Local Clsnidle, Judetul Sibiy, legal reprezentat de cétre dl. Gheorghe
Primar, Aumit In continuare CONCEDENT

Huje, in caiitate de

Desrobltu Gheorghe-Dorel, domiciliat in ~=e-! Sisnadie strada ‘edgtul Sibly,
identificat cu carte de identitate seria SB nr. SPCLEP Cisnadis, CNP- -7

@  Desrobitu Gica, nesouta Catrina, domicikat In orasul Cianddie srada’ 1< ludstul
Siblu, identificat cu carte de Identitate seria SB nr. SPCLEP Cisnadie, CNP
numt fn continuare CONCESIONAR

Prezentu! act aditional -a incheiat In 4 (patru) exempare, cate douss pentru fiecare parte.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
Primarul oragului Cisnédie Destobitu Gheorghe-Dorel
Gheorghe Huja
Director executiv,
Cornel Barbu Desrobitu Gica, nascuté Catrina
Director Tehnic,
Nicotae Valer Radoiu
Vizat juridic
Anda Spinei
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA: -
DOINA CLAUDIA DRUTA/ SECRETAR,

CIPRIAN CONSTANTIN RUSU
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il de Cadabtiv §f Publiciate
‘Biroul da Catlostru # Publicitate’

100321501~ CRnadie; fad: Sk

) T e B
12011 cu strictura din
5l -fara’ certificat de

|performantd suprafata "construlta
desfasurata, In:
La Subsol: Plvnita,

ts Parter: Living, Hol, Bale, Bucatarle, Terasa, Scatll;
La Mansarda: 2 Bale; Hol. Balcon.

. B.Parteall.Propriciisiacte
Tnbctertpebitore o drepiul de proprette 1 s dreptgt reale

31522 / 10/06/2010 -~ o :

Act Notarial nir. 1015, din 09/06/2010 emis de NP BEXA 'S, SIMION; .
intabulare, drept de PROPRIETATEasupfa fundatiel .cu titlu de drept AL1

B4 |cumparare, lar asupra sxtinderil prin construlre, Inch. 83925/2020,

" |dobandit prin Conventie, cota ‘actuafa 1/1 .

1) DESROBITU GHEORGHE : DOREL '

2 -DESROBITU GICA,; nast. Catrina )

9 langere impotiiva 7 z.%as 2019

25313 / 22/03/201 . 2013 s
Act Administrativ ar. 103, din 29/03/2018 emls de ‘CONSILIUL LOCAL CISNADIE; Act Administrativ br. 8421,
din 14/06/2018 émis de INSTITUTIA PREFEC LUJ- JUDETUL SIBIU;
| Eigtiad " |.|> e : F—ORB352E3D =
88 Se noteaza respingerea cererii de reexaminare formulata de Primaria AY
88 |orsisulul Cisnadie imbotriva_inchelexil ar. 98835/2018
86 |Cu concoiterita radlere a notarii de sub 8. 7 AN

58638 / 11/07/2019- . = . .
‘Act Adiniistrativ nr. 103, din 29/03/2018 emils de CONSILIUL LOCAL CISNADIE;
Intabulare, -drept de PROPRIETATE: dobandit prin Lege, cota actuala[ AL

Blllyy
1) ORASUL CISNADIE, DOMENIUL PRIVAT ]
C. Partea ill. SARCIN
Tnserierl privind dezmembrimintelé dréptulul de proprietate, drepturl reale Referinie
de garantie gl sarcinl.

(939257 21/10/2020__ ; A
Act Administrativ  pr. HCL 107, din .23/04/2019 emis de PRIMARIA CISNADIE; Act Administrativ  nr. ACT
ADITIONAL NR 1, din 23/04/2019 emis de PRIMARIA CISNADIE:
Documerit care cantine date cu carictes personal, tite de prevederiie Legli Nr. 677/2001. Paging 1 din4

Extrage pentry liformare aiviing l'sidresa epavancplic Foimular yersiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 100311 Comuna/Oras/Municipiu: Cisnadle

Inscrieri privind dezmemb

de garantie §i sarcinl

ramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

Referinte

' C5

Intabulare, drept de CONCESIUNE, asupra tel
existentel constructiei, dobandit prin Conventie, cota actuata 1/1

renului pe durata

Al

1) DESROBITU GHEORGHE-DOREL, si sotia
2) DESROBITU GICA, nasc. Catrina

L

Document care contine date cu caracter personal, protefate de

prevederile Legl Nr. 677/2001.

Pagina 2 din4

Extrase pentsy informare ondine 12 adresa epayancpl.co
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Carte Funclar3 Nr. 100311 Comuna/Orag/Municiplu: Cisnadie

Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt oblinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput| sfarsit = {m)
1 2 3.501
2 3 20.003
3 4 -5.625
4 [ 38.029
5 6 8.501
6 1 . 58.119
# Lungimile segmentelor sunt detenminate In pianul de prolectle Stareo 70 51 sunt rotunfite la 1 milimetru,

++ Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt ma! mid decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funclar generat prin sistemul informatic Integrat al ANCPI cantine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea 1. 45512001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electranic, pentru activitdti si procese
administrative prevéazute de legistatla in vigoare. Valabllitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fir3 semniturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitagii Informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare ontine disponibll in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data §l ora generarli,
02/10/2024, 11:20

Pagina 4 din 4

Document care conjine date cu caracter p 1, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

Extrase pentru informare en-line 1a adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Anexe de calcul:
|Anexa A Evaluare teren N i _ m
NR. CF - 100311Nr. cad 100311
Elemente de comparatie Terenul evalmat | Teren comparabil Teren Teren comparabil "C"
comparabil "B”
"A” (oferta) (oferta) (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / 46,00 65,00 61,00
mp)
Data ofertarii Octombrie 2024 | Octombrie Octombrie 2024
2024
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)- 41,40 58,50 54,90
10%
Drept de proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprictate (euro / 0% 0% 0%
op) 0 0 0
Pre} ajustat (Euro / mp) 41,40 58,50 54,90
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pre{ ajustat (Euro / mp) 41,40 58,50 54,90
Conditii ale pietei / la piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Buro /mp) | 0% 0% 0%
0 0 0
Prei ajustat (Euro / mp) 41,40 58,50 54,90
Localizare Cisnadie - L
AR . v ... |Cisnadie- LS
str.Miaahi Eminescu|Cisnadie-inferior |. . . Cisnadie-mferior
mferior
.Nr. 26
10% 5% 10%
4 3 5
Pret ajustat (Euro / mp) 45,54 61,43 60,39
Caracteristici fizice teren - suprafata
(mp) 406,00 3.445 3.819 1.120
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ajustare pentru caracteristici fizice (Euro 8% 8% 3%
/mp) 4 491 1,81
Pret ajustat (Euro / mp) 49,18 66,34 62,20
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile | apa ,gaz curemt, similar similar similar
canal
ajustare pentru utiltati (Buro /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 49,18 66,34 62,20
Deschidere ( forma) ‘Acces -deschidere | deschidere 26- | 2 deschideri- deschidere-40 mk
de 8,50m SUperior superior superior
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) -2% -10% -10%
-0,98 -6,63 -6,22
Pret ajustat (Euro / mp) 48,20 59,71 55,98
Amenajare Liber liber liber liber
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Euro / 0% 0% 0%
mp)
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat_(Euro / mp) 48,20 59,71 55,98
ajustare totald brutd 9 14 14
ajustare totali brut (% din preful de
vinzare) 19,1% 22,3% 22,2%
Pret ajustat (Euro / mp) 4820 - 48,20 59,71 55,98
| Suprafata teren exclusiv = 406,00 jop e
R 7~ - BN /- NN RS-
Valoare teren exclusiv = 97366| LEI
e T T T Valoare total teren ot 9700 LRl T T ]
R SR SR 19600EURO [ .. . oo

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista
interdependenta dar si divergente opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un
acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este 10% intrucat pe de o parte oferta este mai mare

decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de vanzare pentru a avea

marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului in

cadrul unei tranzactii ipotetice,
indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze puternic in
interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei

scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea
din negociere se mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totala bruta.

Ajustare
Ajustare restrictii legale este zero ]a toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentru conditiile pietei nu se face la nici o comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat pozitiva la comarabila A , B,C fiind mai departe de
centrul orasului;-s-a aplicat tehnica interviului;

Ajustare pentru suprafata : S-au aplicat ajustari , ajustare pozitiva la comparabila A, B, C
aceasta avand suprafata mai mare este mai putin atractiva pe piata imobiliara-s-a aplicat tehnica interviului

Ajustari pentru utilitati - nus-au aplicat ajustari toate comparabilele dispun de utilitati la

distante aproximativ egale-tehnica interviului
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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 interviului

Ajustare pentru amenajare - ; nU 5-au aplicat ajustari la comparabila , A.B ,C intrucat acestea
Au caracteristici similare -tehnica interviului
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EXTRAS PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL DE PIATA AL PROPRIETATII
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'Descriere

1
!;Teren 3445 mp pentru pgrsoanele care doresc casa cu teren generos

Daca vrei casa in mijlocul unui teren generos, atunci acesta este terenull 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

43



AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membry titular ANEVAR leg. 10106
Web; www.EvaluariAZ.ro

EValuaI' iAZ.I‘ O Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro
RAPORT DE EVALUARE Nr.1974/21.10.2024 CLIENT: Orasul Cisnadie :
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 / ID: 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..
-constructii-de-vanzare-cisnadie-3445mp-41617545

Comparabila B )
FRSERRERTE @ -+ or

5.3 o 2 e S R =

= imobhiliare.ro

Yaren 3813 mp, PUL, vedere panorarmcs, Lrvezs - Cisnadie ' > I ° g768199 157
Teren 3813 mp, PUZ, vedere parioramica, Liverii = isn. wiirp 248,235 €
o st 00 .6 210 Rorid
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QVM

| | ‘F. ﬁ ] , ) ; £ 2 3 i
AMPLASAMENT: Terenul se afla pe strada Livezii, 0 zona foarte linistita in mijlocul naturii, cu vedere
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 DETALII: PUZ-ul a fost eliberat recent, iar terenul este pretabil pentru case individuale, cuplate sau
insiruite, POT 45%, CUT 0.8- 1.3. Curentul si gazul se afia pe strada Livezii, la limita parcelei, iar apa si

canalui se afla la aproximativ 200m.

Comparabila C
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[Descriere

'TEREN DE VANZARE CALEA CISNADIE!

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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