PROIECT

ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL AVRIG

Avrig, Str. Gh. Lazar, Nr. 10, Tel: +0269/523.101, Fax: +0269/524.401, cod postal 555200

Web: www.primaria-avrig.ro; E-mail: office@primaria-avrig.ro
Operator prelucrare date cu caracter personal, inregistrat sub nr. 9357/22.04.2019 la ANSPDCP,
in conformitate cu Regulamentul UE 679/2016.

Avizeaza pentru legalitate
Secretar general al orasului
Mircea GRANCEA
HOTARAREA NR. /

privind concesionarea prin licitatie publicd a unui teren proprietatea privati a Orasului Avrig,
in suprafata de 41.500 mp, inscris in CF 110277 Avrig, nr. cad 110277

Consiliul Local al oragului Avrig, intrunit in sedinta ordinara la data de 20 Decembrie 2023,

Ludnd act de:

- Adresa nr. 46574/06.11.2023 transmisd de SC Strabag SRL;

- Referatul de aprobare nr. INT4413/12.12.2023 al initiatorului proiectului de hotérare si
raportul de specialitate Intocmit de Biroul Lucrari Publice, Administrare Patrimoniu si
Fond Locativ, inregistrat sub nr. INT  / ;

- Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al orasului Avrig,

Analizdnd temeiurile juridice:
a) art. 15 alin. (2), art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei,
republicatd;
b) art. 3 si 4 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la 15
octombrie 1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997;
c) art. 551. pc. 8art. 7 alin. (2) din Codul civil al Romaniei, adoptat prin Legea nr. 287/2009,
republicat, cu modificarile si completarile ulterioare;
d) prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
e) art. 551, art. 866, art. 871-873 din Legea 287/2009 privind Codul civil, cu modificari si
completari ulterioare;
f) art. 466 alin. (8), art.467 alin. (4"), alin. (5) din Legea nr. 227 / 2015 privind Codul fiscal
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;
g) prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, cu modificari
ulterioare;
In temeiul prevederilor prevederile art. 87 alin. (5), art.108 lit) b), 129 alin.(2) lit. b) si
c), alin.(6) lit. a), art.139 alin. (1), art. 297 alin.(1) lit. b), art 302-303, art.305-351 si 362 din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,
HOTARASTE:
Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare de evaluare nr. 70/29.11.2023, intocmit de SC
CMB SMART EVAL SRL, pentru estimarea valorii de piatd a imobilului-teren 1n suprafata de
41.500 mp, aflat in proprietatea privatd a Orasului Avrig, judetul Sibiu inscris in CF nr. 111277
Avrig, nr. CAD 111277, conform Anexei nr.1, care face parte integranta din prezenta hotarare.
Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate pentru concesionarea prin licitatie publicd a
terenului apartinand domeniului privat al orasului Avrig, in suprafata de 41.500 mp ha, inscris in
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CF nr. 111277 Avrig, nr. CAD 111277, in vederea construirii unei statii de astfalt, conform
Anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. (1) Se aprobd concesionarea prin licitatie publicd a terenului apartinand
domeniului privat al orasului Avrig, in suprafata de 41.500 mp ha, inscris in CF nr. 111277
Avrig, nr. CAD 111277, in vederea construirii unei statii de astfalt.

(2) Se aproba documentatia de atribuire privind concesionarea prin licitatie publica a
terenului apartindnd domeniului privat al orasului Avrig, in suprafata de 41.500 mp ha, inscris in
CF nr. 111277 Avrig, nr. CAD 111277, conform Anexei nr. 3 care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.4. Durata concesiunii este de 25 de ani, cu posibilitatea de reducere, respectiv pana la
data expirdrii perioadei de functionare a obiectivului. Contractul de concesiune poate fi
prelungit, cu acordul partilor, pand la durata maximd prevazutd de lege, in situatia in care
investitia este functionala.

Art.5. Redeventa minima a concesiunii de la care incepe licitatia este de 23.578 euro/an,
respectiv 0,57 euro/mp/an. Valoarea finala a redeventei concesiunii va fi stabilitd in urma
licitatiei organizata in conditiile Ordonantei de Urgenta nr. 57/2019 — Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Art.6. Se aproba modalitatea de plata a redeventei si a taxei pe teren datorate, anual, n
doua rate egale, pana la data de 31 martie, respectiv 30 septembrie, inclusiv.

Art.7. La finalizarea termenului concesiunii, partile vor stabili de comun acord
modalitatea de utilizare in continuare a terenului de catre proprietarul investitiei.

Art.8. Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciara in favoarea concesionarului.

Art.9. Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari revine Primarului orasului Avrig, prin
compartimentele de specialitate.

Art.10. Prezenta hotarare se comunicd, in termenul prevazut de lege, prin intermediul
Compartimentului Administratie Publica Locala si Monitorizare Proceduri Administrative,
primarului orasului Avrig si Institutiei Prefectului judetului Sibiu.

Art.11. Prezenta hotdrare se publicd pe site-ul Primariei orasului Avrig, in sectiunea
Monitorul Oficial Local al orasului Avrig si se aduce la cunostinta persoanelor interesate, in
termenul prevazut de lege.

Adoptata in Avrig la data de / /
INITIATOR
PRIMAR
Adrian-Dumitru DAVID
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Descrierea si identificarea bunului care urmeazi si fie concesionat

AVRIG it
CF 11277 (i Ry e e e

~Raul Olt

00/211.5 Acte 55 OOQ‘Q\;‘
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Bunurile care sunt previzute prin lege sau care prin natura lor pot fi exploatate in vederca
culegerii de fructe naturale, civile sau industriale si producte pot face obiectul concesiunii.

Studiul de oportunitate este parte componenta a documentatiei de atribuire, se elaboreaza
de catre concedent din initiativa sa ori in termen de 30 de zile de la insusirea propunerii de
concesionare facuta de persoana interesata, si se aproba prin hotarare de consiliu local.

Studiul de oportunitate este elaborat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in
Capitolul II al legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata si actualizata, si ale Ordonantei de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Acest lot de teren intravilan nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul legilor retrocedarii proprietatilor, nu este
grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

Priméria oragului Avrig
Avrig, strada Gheorghe Lazir, nr. 10, 555200, judetul

Sibiu
Tel: 0269/523101
Fax: (269/524401
E-mail: office@primaria-avric.ro
Web: www.primaria-avrie.ro
Avrig City App




ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI AVRIG
Avrig, Str. Ghe. Lazir, Nr. 10, Tel: +0269/523.101, Fax: +0269/524.401, cod postal 555200
Web: www.primaria-avrig.ro: E-mail: office@primaria-avrig.ro

Operator prelucrare date cu caracter personal, inregistrat sub nr. 9357/22.04.2019 la ANSPDCP,
in conformitate cu Regulamentul UE 679/2016.

Oragul Avrig detine in domeniul privat un teren intravilan, liber de sarcini, categorie de
folosinta ,,curfi constructii”, fara nomenclator stradal, identificat in CF Avrig nr. 111277, in
suprafatd de 41.500 mp.
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Terenul mai sus mentionat, ce face obiectul prezentului studiu, se afld amplasat in Avrig,
in zona barajului peste Réul Olt, intre calea feratd Sibiu-Brasov si Raul Olt, cu acces direct din
DC291. Avand o forma neregulat, terenul este traversat in partea estica de citre linii de nalti si
joasd tensiune, iar in partea vestica si nordica este subtraversat de citre o conducti de gaz metan.
Tinénd cont de obligativitatea respectirii zonelor de protectie si sigurantd ale acestor utilititi,
aproximativ 40% din suprafata imobilului poate fi folositd doar pentru depozitare si acces. In
plus, este necesard crearea unei cdi de acces peste conductade gaz metan, cu respectarea
prevedrilor Ordinului ANRE nr. 118/20.12.2013, privind aprobarea Normelor tehnice pentru
proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale, cu modificiri si completiri
ulterioare si a prevederilor legale subsecvente. Terenul nu are racorduri la retelele de utilitii.

fn urma concesiondrii, titularului de contract i se va impune realizarea, pe cheltuiala
proprie, a racorddrii terenului la retelele de utilitati necesare desfisuririi activitatii.
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De asemenea, tot in sarcina concesionarului va fi impusi relocarea ciii de acces la
imobilului inscris in CF nr. 106529, nr. cad. 106529, cale de acces, care la momentul actual
traverseazd partea centrala a imobilului ce face obiectul prezentului studiu de oportunitate.

Carte Funciard Nr, 111277 Comuna/Oras/Municipiu: Avrig

Anexa Nr. 1 La Partea | '
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
111277 41.500
¥ Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereg 70.
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Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifici
concesionarea

a) Motivatia pentru.componenta financiari:
Principalele avantaje ale concesionrii terenului in suprafati de 41.500 mp, identificat in CF
Avrig nr. 111277, sunt urmitoarele:

» Concesionarul va avea obligatia si edifice, pe terenul concesionat, in scop industrial, o
constructie, in conditiile ce se vor impune prin autorizatia de construire.

» Concesionarul va achita autorititii concedente, in contravaloarea terenului concesionat, o
redeventd anuald stabilitd prin hotarire a Consiliului Local (inclusiv taxele si impozitele
catre bugetul de stat si bugetul local, conform prevederilor legale in vigoare).

» Concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului
concesionat, in sarcina concesionarului (inclusiv cele de mediu).

» Concesionarea incurajeazi gestionarea judicioasd, de citre concesionar, a patrimoniului
concesionat.

Concesionarul se va obliga, va justifica si va fi responsabil pentru calitatea constructiei
executate §i va acoperi in intregime costurile ridicate de intretinerea si exploatarea constructiei
edificate i a terenului concesionat.

b) Motivatia pentru componenta sociali:

Concesionarea terenului sus-mentionat se face in vederea construirii unei statii de astfalt,
unde vor fi desfasurate activititi ce constau in productia de mixturi astfaltice, productia de
betoane, laboratoare de testare, facilitdti adiacente pentru o economie sustenabild (spatii de
depozitare, reciclare) si este, prin urmare, in concordanta cu programul autorititii administratiei
publice locale de transformare a orasului Avrig intr-un punct industrial important.

Initiativa concesionarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul
maxim, atat din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local Avrig cat si al
concesionarului. Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificam trei componente
majore care justifica initierea procedurii de concesionare a terenului si anume aspecte de ordin
economic, financiar si social.

Din punctual de vedere economic si social, realizarea obiectivului ar duce la crearea unor
noi locuri de munca permanente, atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea
unor nevoi ale comunitatii locale, pentru o dezvoltare durabila . Din punct de vedere financiar
proiectul de investitii va genera venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea redeventei
aferente terenului concesionat si venituri ale comunitatii locale din TVA incasat de la bugetul de
stat. Mai mult concesionarul va acoperi in intregime costurile ridicate de intretinerea si curatarea
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terenului si va suporta pe toata durata concesiunii contravaloarea taxei pe teren care reprezinta
sarcina fiscala a concesionarului, in conditii similar impozitului pe teren, conform Codului fiscal.

Motivatia pentru component de mediu — concesionarul va avea obligatia prin contractual
de concesiune sa respecte legislatia in vigoare pe probleme de mediu astfel incat impactul de
mediu sa fie la limita minima.

Lucrarile ce vor fi executate de concesionar pentru realizarea constructiei propuse se vor
realiza cu obtinerea tuturor aprobdrilor §i avizelor necesare , cu respectarea prevederilor Legii
50/1991, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, conform caietului de sarcini si
ofertelor tehnice si financiare care fac parte integrantd din contractele de concesiune.
Concesionarul va avea obligatia intrefinerii bunului imobil pe intreaga perioadd a derularii
contractului de concesiune si va avea obligatia achitirii redeventei anuale si a impozitelor si
taxelor impuse de legislatia in vigoare.

Din punct de vedere juridic, concesionarea terenului se va face prin licitatie publicd
organizatd in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu moficarile si completirile ulterioare.

Concesionarea terenului ca §i abordare reprezintd modalitatea cea mai des uzitatd,
devenind in prezent un standard comun si acceptat pentru dezvoltarea unor proiecte. Conform
legislatiei in vigoare concesiunea poate fi acordatd pe o perioada de maximum 49 de ani, sub
conditia respectarii clauzelor contractuale. In situatia de fata, durata concesiunii se propune si fie
de maxim 25 ani, cu posibilitatea de reducere respectiv pani la data expirarii perioadei de
functionare a obiectivului.

Contractul de concesiune transferd responsabilitatea viitorului concesionar cu privire la
respectarea clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:

- luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea i evitarea poludrii solului si a apei
subterane, cu efecte asupra sanitafii populatiei;

- gestionarea responsabild si utilizarea durabili a resurselor;

- gestionarea eficienta a deseurilor i mentinerea cu strictete a conditiilor de igien3 cerute
de reglementirile legale in vigoare;

- se interzice evacuarea, deversarea apelor uzate, fecaloide, menajere §i aruncarea
deseurilor.

Totodaté, prin concesionare, este evitata depozitarea In aceastd zoni a resturilor menajere
si industriale.
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Nivelul minim al redeventei
Potrivit Raportului de evaluare nr. 70/29.11.2023, intocmit de SC CMB SMART EVAL
SRL, valoarea totald a imobilului inscris in CF nr. 111277 Avrig, nr. CAD 111277 este de
589.430 euro.

Redeventa anuald minima cuvenitd concedentului, Orasul Avrig, va fi de 23.578 euro/an.
Cuantumul final al redeventei se va stabili in cadrul procedurii de licitatie. Redeventa se va
achita anual, respectiv: 50% din cuantumul redeventei pani la 31 martie, iar diferenta de 50%
péna la data de 30 septembrie;

Suplimentar obligatiei de plati a redeventei, concesionarului 1i revine obligatia de a
achita impozitul pe teren si constructiile edificate, in cuantumul stabilit de lege ori prin hotirarea
Consiliului local. Redeventa obtinutd ca umare a concesiunii si impozitul datorat in conditiile
legii de catre concesionar, se vor face venit la bugetul local al oragului Avrig.

Neplata redeventei la termenul scadent atrage dupa sine penalitati ori chiar rezilierea
contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de concesiune.

Redeventa se va indexa anual cu indicele de inflatie, prin hotarare de consiliu local (daca
este cazul).

Procedura utilizati pentru atribuirea contractului de concesiune

Modalitatea de atribuire a concesiunii in conformitate cu Ordonanta de Urgenta nr.
57/2019 privind Codul administrativ,cu modificarile si completirile ulterioare, este licitatie
publicd, aplicand principiile transparentei si a tratamentului egal, avind criteriul de atribuire al
contractului, cel mai mare nivel al redeventei, iar alegerea acestei proceduri are la baza dorinta
concedentului de a da sansa cit mai multor investitori de a participa la licitatie si de a obtine in
final o redeventa atractiva.

Procedura de licitatie se poate desfigura numai dacd in urma publicirii anuntului de
licitatie fost depuse cel putin dous oferte valabile. In cazul in care in urma publicérii anuntului de
licitaie nu au fost depuse cel putin doua oferte valabile, concedentul este obligat si anuleze
procedura i s3 organizeze o noud licitatie . In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este
valabild in situatia in care a fost depusa cel putin o oferti valabila.
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Durata estimativa a concesionirii

Durata concesiunii este de 25 ani, incepand cu data semndrii contractului de concesiune,
cu posibilitatea de reducere, respectiv pind la data expirdrii perioadei de functionare a
obiectivului.

Contractul de concesiune poate fi prelungit, cu acordul pirtilor, pana la durata maxima
prevdzutd de lege, in situatia in care investifia este functionald. Contractul de concesiune se
incheie in conformitate cu legea romdand, indiferent de nationalitatea sau cetitenia
concesionarului.

Procedura utilizati pentru atribuirea contractului de concesiune

in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificdrile si completirile ulterioare, preconizim ci incheierea
procedurilor de concesionare este de aproximativ 60 de zile de la data aprobarii prezentului
proiect de hotérare si publicarea anuntului de organizare a licitatiei.

Pot participa la licitatie toate persoanele fizice si juridice interesate, romane sau straine
care se incadreaza in conditiile impuse prin Caietul de sarcini, astfel cum va fi aprobat de
Consiliul local al orasului Avrig. Caietul de sarcini va cuprinde :

» informatii generale privind obiectul concesiunii ;

» conditii generale ale concesiunii ;

» conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele ;

* clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata

Pe langa acestea, se va adauga schita de amplasare in zona a lotului de teren intravilan
supus concesiunii. Comisia de licitatie va fi alcatuita dintr-un numar impar de membri si va fi
compusa din angajati din cadrul aparatului de specialitate al primarului.

Subconcesionarea este interzisa.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Durata de realizare a investitiilor propuse in cadrul concesiunii se estimeaza la 2 ani de la
data semnérii contractului.

Priméria orasului Avrig

Avrig, strada Gheorghe Lazar, nr. 10, 555200, judetui
Sibiu

Tel: 6269/523101

Fax: 0269/524401

E-mail: officeiiprimaria-avrig.ro

Web: www.primaria-avrig.ro

Avrig City App




ROMANIA
JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI AVRIG
Avrig, Str. Ghe. Lazir, Nr. 10, Tel: +0269/523.101, Fax: +0269/524.401, cod postal 555200
Web: www.primaria-avrig.io: E-mail: office@primaria-avris.ro

Operator prelucrare date cu caracter personal, inregistrat sub nr. 9357/22.04.2019 la ANSPDCP
in conformitate cu Regulamentul UE 679/2016.

Avize

Imobilul teren intravilan in suprafata de 41.500 mp, ce face obiectul concesiunii, nu este
incadrat in infrastructura sistemului national de aparare. Asadar, nu este necesara obtinerea
avizului Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale si al Statului Major
General. De asemenea, imobilul teren intravilan in suprafata de 41.500 mp ce face obiectul
concesiunii, nu este situat in interiorul unei arii naturale protejate. Astfel, nu este necesara
obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

PRIMAR Secretar general
Adrian-Dumitru DAVID Mircea GRANCEA

intocmit,
Simona Gabricla IANOS
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Avrig, strada Gheorghe Lazir, nr. 10, 555200, judetul
Sibiu

Tel: 0269/523101

Fax: 0269/524401

E-mail: office/@primaria-avrig.ro

Web: www.primaria-avrig.ro

Avrig City App
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S.C. CMB SMART EVAL S.R.L. Nr.70/29.11.2023
Membru corporativ ANEVAR

Talmaciu, Aleea Cetatii nr.4
CUI: 37471015
J32/570/2017

Tel. 0269 - 55.00.20
Mobil: 0724 —998.348

RAPORT DE EVALUARE
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PROPRIETATE IMOBILIARA — TEREN
Avrig, FN
CF 111277 Avrig cad. 111277

CLIENT: ORASUL AVRIG
EVALUATOR Ing. Cristian Bogdan Moldovan-Fulea
AUTORIZAT:

- 29 noiembrie 2023 -
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S.C. CMB SMART EVAL S.R.L. Nr.70/29.11.2023
Membru corporativ ANEVAR

Talmaciu, Aleea Cetatii nr.4
CUI: 37471015
J32/570/2017

Tel. 0269 - 55.00.20

Mobil: 0724 — 998.348
B e e e e

Catre,

ORASUL AVRIG

La solicitarea dvs., in conformitate cu Achizitia DA 34558184/23.11.2023 am inspectat si evaluat
proprietatea imobiliara specificata — teren de constructii intravilan Avrig, fara adresa, identificat in CF
Avrig nr.111277, nr.cad. 111277, in vederea stabilirii valorii de piata a acestuia.

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si concluzia evaluatorului, care
astazi 29.11.2023, indica valoarea de piata de :

Valoare unitara a terenului 70,63 RON/mp
14,20 Euro/mp
Valoare totala a terenului 41.500 mp 2.931.000 RON
589.430 EURO

pentru proprietatea imobiliara pusa in discutie, bazata pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de
evaluare descrise in raport, in conditiile caracteristicilor pietei actuale a proprietatilor imobiliare de acest
tip.

Raportul a fost pregatit in conformitate si pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia
2022, SEV 100 - Cadrul General, Standarde Generale (SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 104 si SEV
105) si Standarde referitoare la evaluarea bunurilor mobile SEV 230, la care se adauga Ghidurile de
Evaluare ANEVAR (GEV 630) editia 2022, cu respectarea recomandarilor si metodologiilor de lucru
indicate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Observatii :
» Valoarea de piata estimata va fi folosita in vederea concesionarii proprietatii imobiliare
» Prezenta valoarea de piata va fi utilizata numai in scopul sus mentionat.

Curs valutar BNR la data evaluarii
Curs euro : 4,9726 lei

EVALUATOR AUTORIZAT,

Fog
CM3

SMART EVAL * 1S o
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CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE
A. SINTEZA EVALUARII

1. Elemente introductive

2. Termenii de referinti ai evaluirii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

2.2 Identificarea clientului. Identificarea utilizatorului desemnat

2.3 Scopul evaluarii

2.4 Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluarii

2.5 Tipul valorii estimate

2.6 Data evaluirii. Data raportului. Data inspectiei

2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

2.11 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare SEV

2.12 Descrierea raportului de evaluare

3. Prezentarea datelor

3.1 Situatia juridica si surse de informatii

3.2 Date despre localizare, comuna si vecinatati

3.3 Descrierea constructiilor si amenajarilor. Descrierea terenului

4, Analiza pietei imobiliare

4.1 Analiza pietei imobiliare specifice

4.2 Analiza cererii

4.3 Analiza ofertei competitive
4.4 Echilibrul pietei
5. Cea mai buna utilizare (CMBU)

6. Abordarea in evaluare si rationamentul

6.1 Abordarea prin piata

6.2.Abordarea prin venit

6.3 Abordarea prin cost

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii finale

8. Anexe R N R—
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2. Termenii de referinta ai evaluirii
2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluator autorizat ANEVAR, expert tehnic judiciar: ing. Cristian Bogdan Moldovan-Fulea

e Evaluator E.P.I., E.B.M., E.L

o Legitimatie ANEVAR nr. 14302.
Analizele si indicatiile asupra valorilor au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standarde, recomandarilor si metodologiilor de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei
sale. Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva fata de
proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legate de partile implicate.
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire
continua al ANEVAR si are asigurare profesionala.

2.2 Identificarea clientului. Identificarea utilizatorului desemnat

- Clientul/beneficiarul prezentului raport de evaluare : ORASUL AVRIG.
- Proprietar: ORASUL AVRIG

- Utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare : ORASUL AVRIG

2.3 Scopul evaluirii

Scopul evaluirii (utilizarea desemnati) este estimarea valorii de piati a proprietitilor imobiliare —
teren in scopul concesionarii.

Prezenta valoarea de piata va fi utilizata numai in scopul sus mentionat.

2.4 Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluarii
Proprietatea imobiliara evaluata este:

a. Teren intravilan curti constructii situat in Avrig, fara nomenclator stradal , identificat

in CF Avrig nr. 111277, nr. cad. 111277 in suprafata de 41.500 mp;

2.5 Tipul valorii estimate
Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele fundamentale pe care se
vor baza valorile raportate. Este esential ca tipul (sau tipurile) valorii si fie adecvate termenilor de
referintd si scopului evaludrii, deoarece tipul valorii poate influenta sau dicta selectarea metodelor
de evaluare, a datelor de intrare si a ipotezelor si in final concluzia evaluatorului asupra valorii.
Desi in evaluare sunt utilizate mai multe tipuri ale valorii, majoritatea au anumite elemente
comune: o tranzactie ipoteticd, o dati ipoteticd a tranzactiei si partile ipotetice care participa la
tranzactie.
in functie de tipul valorii, presupusa tranzactie poate imbrica mai multe forme:
a. o tranzactie ipotetica,
b. o tranzactie reala,
c. o tranzactie de achizitie (sau intrare)
d. o tranzactie de vanzare (sau iesire), si/sau
e. 0 tranzactie pe o piatd anumitd sau ipotetica, cu caracteristici specificate.
Pe lang3d tipurile valorii definite in IVS si enumerate mai jos, IVS au furnizat totodati o listd
neexhaustivd a altor tipuri ale valorii, care nu sunt definite in IVS, ci sunt previzute de
reglementdrile jurisdictionale ale altor autorititi sau sunt recunoscute prin acorduri internationale:
(a) Tipuri ale valorii definite in IVS: 0 P
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1. Valoarea de piati;
2. Chiria de piata;
3. Valoarea echitabili;
4. Valoarea de investitie/subiectiva;
5. Valoarea sinergiei
6. Valoarea de lichidare.
(b) Alte tipuri ale valorii (listd neexhaustiva):
1. Valoarea justa (Standardele Internationale de Raportare Financiarg);
2. Valoarea justd de piatd (Organizatia pentru Cooperare si Dezvoltare Economica);
3. Valoarea justi de piatd (Serviciul Fiscal al Statelor Unite ale Americii si
4. Valoarea justa (legald/statutari) :
a. Legea cadru a corporatiilor (Model Business Corporation Act) b. Jurisprudenta din Canada
(cazul Manning contra Harris Steel Group Inc.).

= Avand in vedere scopul pentru care s-a intocmit prezenta lucrare, valoarea estimata

reprezinta valoarea de piata a proprietatii imobiliare,, stabilita la momentul efectuarii
lucrarii si in conditiile de piata specifice acestei etape.

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpardtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent §i fdrd constrdngere” (definitie extrasa din Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2022).
Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber.
Majoritatea tipurilor valorii reprezinta pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fard a include
costurile vanzitorului generate de vanzare sau costurile cumpéritorului generate de cumparare si
fara a se face o ajustare pentru orice taxe plitibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiondrii.
Premisele valorii/Utilizarea presupusd
O premisd a valorii sau utilizarea presupusid descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Tipuri diferite ale valorii pof impune o anumitd premisi a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii.
Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numéra:
(a) cea mai buna utilizare;
(b) utilizarea curentd/existenti;
(c) vanzarea ordonati
(d) vénzarea fortata.

Metodologia de evaluare este prevazuta in Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022,
SEV 100 — Cadrul General, Standarde Generale (SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 104 si SEV
105) si Standarde referitoare la drepturi asupra proprietatii imobiliare SEV 230, la care se adaugi
Ghidurile de Evaluare ANEVAR (GEV 630) editia 2022, cu respectarea recomandarilor si
metodologiilor de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

2.6 Data evaluiirii. Data raportului. Data inspectiei

Data evaludrii este data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata :.29.11.2023.
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Data raportului de evaluare este 29.11.2023. Data inspectiei proprietdtii : 24.11.2023.

» Curs BNR la data evaluarii : 7 euro = 4,9726 lei.
2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Raportul de evaluare s-a realizat pe baza documentelor de proprietate puse la dispozitie de
proprietar, evaluatorul incluzand in aceasta toate elementele ce conduc la estimarea valorii de piata
a obiectivului, neomitand deliberat informatii care dupa cunostinta sa sunt certe.
Responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si suprafata imobilului
cade in sarcina celui care a intocmit documentatia topografica si cadastrala. Responsabilitatea
pentru confirmarea caracteristicilor si starii imobilului este a evaluatorului si a beneficiarului
raportului de evaluare. Nu exista date si informatii speciale privind starea solului si a fundatiilor.
Nu exista informatii speciale privitoare la identificarea riscurilor de mediu inconjurator. Natura,
specificatiile si adecvarea serviciilor au rezultat de pe piata imobiliara din zona.

2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate
A. Informatii primite de la client :
» informatii certe :
e clemente si date de identificare ale proprietitii evaluate — adresd, delimitare fizici pe teren;
e datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte de proprietate,
planuri si relevee, alte documente; suprafatele terenului si cladirii au fost preluate din
respectivele documente;

e istoricul proprietitii; scopul evaluirii.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral clientului.
» informatii pe care se bazeazi concluzia asupra valorii :

e gradul de utilizare §i modul de exploatare a terenului;

e date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare);

e orice date relevante a céror considerare poate influenta rezultatul metodelor aplicate.
Aceste informatii au fost asumate de evaluator in urma comparirii cu cele rezultate din cercetarea
pietei; pentru diferentele majore constate, au fost aplicate ajustari.

Informatii colectate de evaluator

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati;

informatii despre vecinitatea proprietitii evaluate, despre zona si localitate;

date privind piata imobiliard locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a

evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd si din mass-

media de specialitate;

> manuale si cataloage de costuri; date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din
baze de date, publicatii si internet;

YV VYV ™

» date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti
de piatd recunoscuti, alte analize si opinii publicate.
Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostin{d. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in caz contrar.
Sursele de informare utilizate sunt tranzactii pentru proprietatii imobiliare similare, cunoscute de
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evaluator, oferte din presa locala si de pe site-urile specializate (www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
etc.). Sursele de informare utilizate sunt credibile si de actualitate.

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea stabilita in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaza §i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi
niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este
expres Scris.

1. Evaluatorul a examinat planul topografic si a identificat proprietatea mpreunsi cu clientul;
locatia indicata si limitele propriettii indicate de proprietar se consideri a fi corecte. Evaluatorul
nu este misurd $3 garanteze ci locatia si limitele proprietiitii asa cum au fost ele indicate de
proprietar i descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport
are menirea de a estima o valoare a proprietétii identificata si descrisd in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanti intre
proprietatea identificatd i cea din documentele de proprietate invalideazii corespondenta dintre
valoarea estimatd si proprietatea atestati de documentele de proprietate dar pistreazi valida
valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

2. Evaluatorul nu a facut nicio mésuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietitii au fost preluate
din descrierea sa legald (documentatii topografice/cadastrale); evaluatorul nu are calificarea de a
valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor si terenurilor, schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului se consideri a fi corecte dar nu se asumi nicio
responsabilitate In aceastd privint.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legali, care afecteazi fie
proprictatea imobiliara evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute
de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu existi
datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecati sau inchiriats. in cazul
in care existd o asemenea situatie §i este cunoscut, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea
imobiliard se evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie legali (titlul de proprietate
este valabil).

4. Raportul de evaluare isi pistreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piati,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, timédn nemodificate in raport cu cele
existente la data evalurii.

5. Se presupune ci toate studiile tehnice/ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorutui
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

6. Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o neconformitate, descrisa si
luatd in considerare in prezentul raport.

7. Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostin{ii asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietitii (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 cauzi sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau

RRFTEkh T hFTdinne RRERARFERIRDRRRNL LD EL LR L LD LT L d b d Rt R e doshddodle o ol b o W0 e o e dpstoniaaleinn z
i



EL R e I L e e e L L L S A P R A R L R e e S R L A e A T e e i T T

micsora valoarea proprietétii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii, dacd ele nu au fost
observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii depésind sfera acestui
raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta stirii in care se afli 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.

8. Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare
consideratd pentru evaluare in acest raport. Se presupune utilizarea terenului §i a imbunitatirilor
terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietétii asa cum sunt descrise in acest raport.

9. Observatiile sau eventualele modificari de date sau informatii survenite dupa predarea
prezentului raport de evaluare pot fi formulate in scris de beneficiarul raportului in maxim trei zile
de la primirea lui. In caz contrar se presupune ca beneficiarul raportului si 1-a insusit in totalitate si
nu are nicio obiectie de orice natura.

10. Valoarea estimata in raport se referd la intreaga proprietate si orice divizare sau alocare a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimaté, in afara cazului in care o astfel de
divizare/alocare a fost prevézuta in raport.

11. Nu se cunosc informatii dacé imobilul a fost expertizat tehnic privind clasa de risc seismic a
cladirilor aflate pe teren.

12. Evaluatorul a instiintat pe beneficiarul raportului de faptul ca este necesara evaluarea intregii
clase de constructii si terenuri in momentul in care se intocmeste, la trei ani, evaluarea pentru
inscrierea in situatiile financiare. Daca nu s-a intamplat acest lucru responsabilitatea este in
intregime a benefiaciarului evaluarii.

13. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor si/sau
atunci cind proprietatea a intrat In atentia unei autoritifi judiciare.

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare nu poate fi utilizat de catre beneficiar decat in scopul declarat,
folosirea in alt scop se poate face numai cu acordul evaluatorului.

Distribuirea sau publicarea totala sau partiala a acestui raport de evaluare se poate face numai cu
acordul scris a evaluatorului care a intocmit raportul.

2.11 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptele prezentate in acest
raport ca fiind adevarate si corecte. De asemenea, certific faptul ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice; acestea sunt
analizele, opiniile si concluziile mele personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certific
faptul ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face
subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legate de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul.
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Analizele si indicatiile asupra valorilor au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standarde, recomandarilor si metodologiilor de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei
sale. Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu
s-a acordat asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in sustinerea evaluatorului
care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din
membrii autorizati special in acest sens de catre sus numita organizatie.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indelinit cerintele programului de pregatire
continua al ANEVAR si are asigurare profesionala.

Metodologia de evaluare este prevazuta in Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022,
SEV 100 — Cadrul General, Standarde Generale (SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 104 si SEV
105) si Standarde referitoare la drepturi asupra proprietatii imobiliare SEV 230, la care se adauga
Ghidurile de Evaluare ANEVAR (GEV 630) editia 2022, cu respectarea recomandarilor si
metodologiilor de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

2.12 Descrierea raportului de evaluare

Raportul de evaluare contine 31 pagini (inclusiv anexele si fotografiile) la care se adauga copii
dupa actele si inscrisurile puse la dispozitie de beneficiar.

Raportul de evaluare este tiparit pe hartie si nu a fost transmis pe cale electronica.

3. Prezentarea datelor

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piati sunt :

documentarea, pe baza datelor si informatiilor solicitate clientului;

inspectia proprietétii de evaluat;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului de evaluare;

selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport de evaluare;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se

tind seama; analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de

vedere al evaluarii;

» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea indicatiei asupra valorii finale.

VVVYVYYY

3.1 Situatia juridica si surse de informatii
Documentele de proprietate, puse la dispozitie de proprietar/beneficiar, sunt :

e Extras CF nr.11388/18.07.2023, prezentat in anexele prezentului raport;
e Planse cadastrale, acte de dezmembrare si planuri topografice detaliate ale terenului;
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455/2001 sl 8lDAS
A. Partea L. Descrierea Imobilulul
Nr. CF vechi:11001
TEREN Intravilan Nr. topografic:10700/2/5
Adresa: Loc. Avrig, Jud, Sibiu
Nr. r. cadastral el <\ prafata (mp) Observatii / Referinte
Al 111277 41.500 Teren nelmprejmuit;
B. Partea Il Proprietari sf acte
Tnscrieri privitoare (a dreptul de proprietate i alte dreptur] reate Referinte
5350 / 03/05/1999
Act nr. -, din 03/05/1999 emis de -;
B1 Intabulare, drept de , a n Lg , doban Al
" |prin Lege, cota actuala 1/1 Y
1) ORASUL AVRIG -
C. Partea Ili. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantle §i sarcini nte
NU SUNT
Teren
Nr cadastral  (Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
111277 41.500
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.
: : SR DETALN LINIARE IMOBIL
- T
e 3
£ 1
R 102499

**************%*********************************************ﬁ**********iuﬁ
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Date referitoare la teren
Nr | Categorle |mtra | Suprafaa
crt folos%nta vilan ?mp)t Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti , _ _
| * | construetii| A | #1-500 10700/2/5

Lungime Segmente

Sursele de informare utilizate sunt tranzactii pentru proprietatii imobiliare similare, cunoscute de
evaluator, oferte din presa locala si de pe site-urile imobiliare specializate. Sursele de informare
utilizate sunt credibile si de actualitate.
=» In concluzie, dupa studierea tuturor actelor si documentelor puse la dispozitie, se constata
dreptul de proprietate deplin, neafectat de alte drepturi subordonate (inchirierea, restrictii
impuse de proprietarul anterior sau restrictii impuse prin contract, etc.).

3.2 Date despre localizare, oras si vecinatati
> Cateva date cenerale despre Avrig, judetul Sibiu :

Avrig (in dialectul sdsesc Frek, Fraek, in germané Freck, Fryk, in maghiard Felek) este
un oras in judetul Sibiu, Transilvania, Roménia, format din localitatea componenti Avrig
(resedinta), si din satele Bradu, Glamboaca, Mérsa si Sicidate. Are o populatie de 14.260 locuitori
si a fost atestat documentar in anul 1364, fiind declarat oras la 25 aprilie 1989 Localitatea Avrig
este amplasati la poalele Muntilor Fagéras, pe valea Oltului, la o altitudine de aproximativ 400 de
metri. Este strabétutd de soseaua nationald DN1, fiind amplasati la circa 26 de kilometri de Sibiu.
Situat intr-un adevarat amfiteatru natural, in care relieful se inalt# si coboard de la 2500 la 350 de
metri, Avrigul este caracterizat de un complex fizico-geografic variat, atat ca structura geologica
cét si ca aspect morfologic.

Latura sudicé este stréjuitd de crestele Fagéarasilor, numiti de geograful francez Em. de

Martonne ,,Alpii Transilvaniei”, varfurile Suru (2281m), Budislavu (2371m), Ciortea (2426m)

st Scara (2308m).

La nord, Avrigul are ca vecini comuna Selimbdr si comuna Nocrich, delimitate de Muchia
Chirmovului, Dealul Nucului si Méagura. La est, Avrigul se Invecineazi cu Porumbacu de Jos, rdul
Racovicioara, in partea stanga a Oltului si Valea Colunului in partea dreaptd a rdului. Vecinii
vestici sunt comuna Racovita si orasul Talmaciu

Municipiul Sibiu este unul din cele mai importante orage din Transilvania cu un remarcabil
potential de dezvoltare economicd, avantajat si de pozitionarea sa pe Coridorul IV Paneuropean si
beneficiind de un modern Aeroport International. Localitatea se situeazi la 45°47' latitudine
nordica si 24°05' longitudine esticd. Altitudinea fata de nivelul mérii variazé intre 415 m in Orasul
de Jos si 431 m 1n Orasul de Sus. Orasul se afla in zona temperat- Cele mai vechi descoperiri de pe
hotarul localitatii dateazi din epoca bronzului (1700-800 1.Hr.), fiind descoperit la locul numit
,,Cetate”, un vas tipic acestei perioade. Lipsesc urme palpabile din epoca stdpanirii romane; cele
citeva monede si pietre au fost aduse aici de Samuel von Brukenthal, pentru a orna cu antichitéti
gradina de vard. Sat roménesc, Avrigul vechi era pitit in ingustimea Réului Mare. Urme de asezéri
au fost descoperite pe locul numit ,,La arinii casilor”, inainte de ,,ogrézile avrigenilor”. Avea
diinuire din ,,terra Blachorum”. In anul 1367 este mentionati o incursiune a domnitorului muntean
Vladislav Vlaicu (1364-cca.1377) care ajunge pani spre Avrig cu scopul de a-si recépita ducatele
Fagarasului si Amlasului.

in zona Oltului se gisesc castelele bisericesti de 1a Bradu si Avrig, acesta din urma fiind fortificat
prin rezidiri, in anul 1506. Sibiul a inceput si perceapé diri satelor roméanesti de prin-anul-1380.
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Censul transformat din ,,terragium” apare consemnat in registrele de socoteli ale Sibiului incepand
cu anul 1468 pentru satele: Avrig, Sicddate, Vestem,Casolt, Bungard si Rﬁsinari in urma
epidemiilor de ciuma si a rdzboaielor (1531 1554, 1573, 1577), unele agezan séisesti si-au
completat populatia cu locuitori romani. in aceasti categorie se include si Avrig- ul pe langa
Bungard, Carta, Orlat, Sasdusi, Ludos, Fofeldea sau Topércea. Reglementarea propriu-zisd a
pastoritului oierilor margineni in Tara Roméneasca se face cu incepere din 1721, prin intocmirea
unui regulament,in care erau previzute locurile de vama, unde se ficea numérarea oilor si
eliberarea ,,tddulelor”, dupa achitarea taxelor vamale 1,5 fl., pentru 600 de oi. Numarea oilor se
realiza la Turnu Rosu, ”vama cea mare”, sau la Poiana Neamtului de l1dngéd Avrig. Pentru trecerea
turmelor se ingéduia oierilor s& foloseascd drumuri largi de 15 stdnjeni (30 metri), numite
drumurile oilor”, fira ca proprietarii terenurilor respective sé ceard vreo despagubire.

Printre comunele considerate ,,pertinentiae” ale Sibiului, cu anumite obligatii, era si Avrig, in
conformitate cu conscriptia din 1712. Mérirea taxelor vamale, in prima jumitate a secolului al
XVIII-lea, ducea la inmultirea contrabandelor prin munti. In 1721, consilierul cimarii aulice
aducea la cunostinta Sibiului hotirarea luati in urma conferintei inspectorilor, privind
supravegherea si constrangerea plaiesilor avrigeni si-si facé datoria, urméand a fi pedepsiti cei ce
nu-si respectau angajamentul. Misiunea pldiesilor fusese uguratd prin delimitarea granitei in Muntii
Avrlgulul si Surului de oficialii Sibiului in 1700, la ordinul Curtii de la Viena. In cadrul actiunii de
luptd impotriva aservirii se Inscriu impotrivirile avngemlor si sacada‘;emlor care, sub scutul
directorului fiscal Dobra, refuzau in 1749 s mai presteze servicii preotilor de alte confesiuni si s
ia parte la plata salariilor invatitorilor de alta limba. In privinta arhitecturii se evidentiazi bisericile
de zid, in forma lor traditionald a bisericilor sald, cu pronaos, naos, altar, de cele mai multe ori
pétrat, si clopotnita moderat elevati pe verticald, din care fac parte bisericile din: Saliste, Vale,
Tiligca, Gura R4ului, Résinari, Mohu, Sadu si Avrig. La sfarsitul secolului al XVIII-lea, industria
manufacturierd era inca modesta, cu toate ci obfinea unele progrese iar breslele se aflau in curs de
transformare. In aceasti perioadi existau la Avrig o moara de hartie si o tesitorie, precum si o
activitate mestesugireasca a sodalilor. Astfel ca localitatea intrd in cadrul comertului sau al
schimbului méarunt. In 1892 se inaugureazi calea ferati dintre Sibiu si Avrig, iar la 1895 cea dintre
Avrig si Fagiras. In preajma anului 1900, Avrigul avea 3195 de locuitori din care 2665 erau
romdni iar restul de 530 erau germani si unguri. Tot aici sunt mentionate: o fabrici de sticlirie,
fondaté in 1840 de fratii Flossing; o uzini electric&(1908) si o fabrici de cherestea, infiintata de
George Krauss in 1914.

Intre localitatile care s-au evidentiat in riizboiul pentru independent prin colectarea de scam,
vatd, panza, fese, bani, etc, s-a numarat i Avrig-ul. Téranii roméni au sprijinit efectiv trupele
roméne, din primul rdzboi mondial, cu alimente §i informatii pretioase despre plasamentul
inamicului. In frunte cu preotii si invatitorii, sitenii roméni din Boita, Turnu Rosu, Talmaciu,
Avrig i din alte sate din zona Sibiului au IntAmpinat cu mare entuziasm trupele roméanesti care au
luptat pe front in lunile august si septembrie 1916. Preotii loan Candea si Traian Maxim, ambii din
Avrig, sunt doar dou# nume din marele sir al preotilor invététori care au avut de suferit de pe urma
persecutiilor statului maghiar din perioada 1916-1918.

La 6 noiembrie 1918 s-a constituit consiliul si garda nationald, in Avrig, dar si la Tiligca, Porcesti
sau Boita. in urma arondarii administrative din 1921 ia fiinta Judetul Sibiu, cupnnzand sase plasi,
avand un teritoriu de 3619 km patrati. in afari de oragele Sibiu si Ocna Sibiului, Judetul cuprindea
87 de comune, apartinatoare la sase plasi astfel: Plasa Avrig: Boita, Sadu Talmaciu si Talmacel;
Plasa Miercurea: Jina, Poiana Sibiului; Plasa Siliste: Siliste, Fantinele, Gales, Gura Riului, Orlat,
Rod, Sibiel, Tilisca, Vale; Plasa Turnisor: Poplaca, Risinari, Rdu Sadului. in anul 1930 se
legifereazi o noud organizare administrativd. Plasa Miercurea cuprindea 18 comune; Plasa Siliste,
13 comune; Plésile Avrig si Turnisor se desfinteazi, In locul lor credndu-se o singura plasi, cea a
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Sibiului, céreia i se adaugd alte 20 de comune de pe valea Hartibaciului i un numir de comune din
“mérginime”. La 13 iunie 1926, s-au pus bazele despartimantului de plasd (ASTRA) al Avrigului,
avéand la constituire 10 membrii pe viatd si 9 activi, presedinte fiind directorul Scolii Normale,
Gheorghe Bedelean.

Conform recensdméantului efectuat in 2011, populatia oragului Avrig se ridicd la 12.815
locuitori, in scidere fatd de recensdméntul anterior din 2002, c4nd se inregistraserd
14.260 de locuitori.™d Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,79%). Principalele minorititi sunt
cele de maghiari (2,05%) si romi (1,4%). Pentru 6,16% din populatie, apartenenta etnici nu este
cunoscuti.’*! Din punct de vedere confesional majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (85,82%), dar
existd i minoritati de greco-catolici (1,94%), baptisti (1,04%) si evanghelici-luterani (1,01%).
Pentru 6,23% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionali.™!

» Terenul se afla in intravilanul localitatii Avrig, zona median-periferica, zona destinata caselor
de locuit.

4.3 Descrierea constructiilor si amenajarilor. Descrierea terenului

Inspectia proprietdtii a fost realizatd de cétre evaluator la data de 24.11.2023. Evaluatorul a
identificat proprietatea imobiliard baza actelor puse la dispozitie de citre proprietar, a consultat
baza de date a ANCPI — geoportal.ancpi.ro :

Terenul evaluat se afla amplasat in Avrig, in zona barajului peste raul Olt, intre calea ferata
Sibiu-Brasov si raul Olt,cu acces direct din DC291.

Terenul are o forma neregulata.

Terenul este traversat in partea estica de catre linii de inalta si joasa tensiune, iar in partea vestica
si nordica este subtraversat de catre o conducta de gaz metan. Avand in vedere necesitatea
respectarii zonelor de protectie si siguranta ale acestor utilitati, mare parte din acest teren nu este
construibil, circa 40% din acesta putand fi utilizat doar de depozitare si acces. Este necesara
crearea unei cai de acces peste conducta de gaza metan, cu respectarea prevederilor Ordinului
ANRE nr.118/20.12.2013 si a prevederilor legale subsecvente.

Terenul nu are racordari la retele de utilitati.

Conform solicitarii proprietarului, concesionarului i se va impune realizarea, pe
cheltuiala proprie, racordarii terenului la retele de utilitati necesare desfasurarii acivitatii.

In acelasi timp, tot in in sarcina concesionarului va fi impusa relocarea caii de acces la
imobilul inscris in CF 106529 Avrig, nr.cad. 106529, care traverseaza in acest moment prin
partea centrala terenul studiat.

Caracteristicile zonei
Zona in care se afla terenul este relativ intens circulata iar nivelul fonic este normal. Gradul de
poluare este la un nivel mediu. In zona nu se afla institutii de invatamant mediu/liceal sau
superior/universitar. Terenul nu se afla in aproprierea statiilor pentru transport urban/judetean.

Ambientul este linistit si civilizat.

4. Analiza pietei imobiliare

O piafd este un mediu in care se tranzactioneazid bunurile §i serviciile, intre cumpdritori si
vanzitori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piati presupune ci bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre cumpéritori si vanzatori.

Piata imobiliard este formati dintr-un grup de persoane sau de firme aflate in contact in vederea
efectudirii de tranzactii imobiliare. Participantii pe piatd pot fi cumpdaratorii, vAnzitorii, chiriasii,
proprietarii, creditorii, debitorii, anteprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si
intermediarii.
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O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt
eficiente, bunurile nefiind omogene, astfel nu pot fi inlocuite imediat unele cu altele. Pe astfel de
piete existd pufini cumpdrdtori si vénzitori. Valoarea ridicatid a proprietitilor necesitd o putere
mare de cumpdérare, pietele imobiliare fiind influentate de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor
si rata somajului. Deciziile de cumpérare sunt in general influentate de tipul de finantare oferit,
volum creditului ce poate fi obtinut, dobinzile, mérimea avansului si durata rambursarii.

Pietele imobiliare nu se autoreglementeaza, existdnd multe reglementéri guvernamentale si locale
care afecteazd tranzactiile imobiliare. Desi cererea si oferta de proprietati imobiliare tinde ciitre
echilibru, acest punct nu este atins si existd intotdeauna un decalaj Intre ele. Participantii pe piata
imobiliard nu sunt informati cu privire la preturile de tranzactionare ale proprietitilor imobiliare.
Oricand pot si apard variatii ale cererii datoritd unor schimbéri rapide in mirimea s§i structura
populafiei unei anumite zone. Proprietatea imobiliard nu se vinde rapid deoarece implici sume
mari de bani si finantarea nu se obtine imediat.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea, design i restrictii privind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

in analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociald si dezvoltarea
urbanistici a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

4.1 Analiza pietei imobiliare specifice
Tranzactiile imobiliare in in zona periferica Avrig sunt bazate in primul rand pe terenuri destinate
cladirilor dezvoltarii afacerilor mici si mijlocii. Cererea pentru imobile este datorata in special
persoanelor fizice sau juridice din Sibiu precum si din imprejurimi care au diverse afaceri sau
investitorilor in domeniu. Preturile si tranzactiile au crescut constant in ultimii ani, in acest
moment remarcandu-se o relativa stagnare a preturilor.

=> Cererea de terenuri in zona se refera in general la terenuri cu suprafete generoasep, cu utilitati

cat mai aproape de limita de proprietate, cu fronturi la strada generoase, care sa permita
construirea..

In pofida unor usoare tendinte de revenire, piata imobiliard este caracterizata de experti ca fiind, in
continuare, fragila.
Piata terenurilor din Avrig a inregistrat modificari in sensul cresterii pe parcursul anului 2023. In
zona cu acces facil din drumul judetea, fie direct fie pe drum de acces, dar la distanta mica de
drumul judetean ofertele sunt cuprinse intre 10-30 Euro/mp.
4.2 Analiza cererii
Cercrea de terenuri de constructii se caracterizeaza prin cumparatori informati care doresc sa
achizitioneze terenuri pentru dezvoltarea afcerilor.
In general cererea pe piata imobiliara, pe segmentul terenurilor libere, de tipul celui evaluat, se
incadreaza in intervalul preturilor de 10-20 euro/mp.
Cererea de imobile in zone similare pastreaza trendul national, situandu-se la jumatatea ofertei.

4.3 Analiza ofertei
Ofertele competitive sunt ale persoaneior fizice, iar acestea se refera la terenuri construibile.

Preturile de oferta pentru terenuri construibile sunt cuprinse in intervalul 15-30 euro/mp functie de
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suprafata, de deschidere, de asezare fata de drum principal si de utilitatile existente.
=>» Exista circa 8 oferte in acest moment pentru terenuri in zona, care se refera la terenuri libere
pentru construirea de case/vile.

4.4 Echilibrul pietei
In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a vanzatorilor, cererea fiind

limitata datorita limitarii si scumpirii posibilitatilor de finantare/creditare.

5. Cea mai buna utilizare (CMBU)
Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare
este utilizarea unui activ care Ii maximizeazi potentialul si care este posibil, permisi legal si
fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau
poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piati ar
intentiona sa o dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.
Cea mai buni utilizare a unui activ, evaluat pe o bazi de sine stitétoare, poate fi diferiti de cea mai
buni utilizare a acestuia, cAnd activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luati in
considerare contributia sa la valoarea totald a grupului.
Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmétoarelor cerinte :
a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de citre participantii de
pe piatd;
b) utilizarea si fie permisd legal, fiind necesar si se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
c) utilizarea sa fie fezabild financiar, avand in vedere dac# o utilizare diferit, care este posibild
fizic si permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piati, mai mare
decét profitul generat de utilizarea existents, dupi ce au fost luate in calcul costurile conversiei la
acea utilizare.
Cele mai multe proprietdfi sunt evaluate ca o combinatie intre teren $i amenajirile acestuia si
constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piati ludnd in considerare
cea mai bund utilizare a proprietitii construite. Evaluatorul va lua in considerare atit cea mai buni
utilizare a terenului considerat ca fiind liber, cét i cea mai buni utilizare a proprietiifii considerati
ca fiind construit.
» Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald §i integrantd a estimdrilor
valorii de piafd.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :
- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
CMBU a terenului considerat liber
La analiza CMBU pentru terenul considerat liber s-au avut in vedere urmitoarele :
- suprafata terenului;
- forma terenului (neregulata, pretabila extinderii cladirilor existente);
- amplasarea terenului (zona de case/vile);
- utilitatile cu care este dotat terenul (energie electrica, apa);
- analiza pietei imobiliare.
In acest caz se presupune ci terenul este liber. Astfel, se pot crea ipoteze de utilizari ale tercnului,
prin comparatie cu alte proprietati, rezultand valoarea terenului. Se are in vedere faptul ca terenui
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este situat intr-o in subzona construibila, atractiva, cladiri/case cu regim de construire continuu
sau discontinuu.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformititii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tinind
cont in acelasi timp de specificul zonei i caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietitii, dupa

cum urmeaza :

- Criterii CMBU
Utilizare analizatd | Permisa | Posibila | Fezabila Maxim
legal fizic | financiar | productiva
Agricola nu nu nu nu
Industriala da da da da
Comerciala/Birouri da da da nu
Rezidentiala nu nu nu nu

In consecinta rezulta ca cea mai bund utilizare a terenului de evaluat este cea nerezidentiala, in
principal industriala

CMBU a terenului considerat construit

La analiza CMBU pentru terenul considerat construit s-au luat in considerare, ca utilizare
probabila, construirea unor case sau a unor anexe gospodaresti. In urma analizei de piata efectuate
au rezultat urmatoarele concluzii : terenul de evaluat are destinatie de teren de constructii, lucru
evidentiat si de planul urban zonal..

= Avand in vedere cele prezentate mai sus rezultd faptul cd pentru proprietatea de evaluat cea
mai buna utilizare este cea nerezidentiala .

6. Abordarea in evaluare si rationamentul
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietéti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordéri in evaluare :

a) abordarea prin piaté;

b) abordarea prin venit;

¢) abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
aborddri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliars, de scopul evaludrii, de termenii
de referinti ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi. Toate cele trei
abordiri in evaluare se bazeaza pe date de piata.
6.1 Abordarea prin piata
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietéfii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vAndute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare. Abordarea prin piafd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia
directd sau comparatia vanzdrilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietifi imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Prin informatii
recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare care nu sunt afectate de modificérile intervenite in evolutia pietei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evaluérii.
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Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvati
abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd. Dacé nu existé suficiente informatii,
aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitatd. Dacd nu existd suficiente informatii despre
tranzactii recente cu proprietiti comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietati
similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie clar stabiliti si
analizati critic.
Evaluatorul trebuie si se asigure cé proprietifile comparabile sunt reale (adicé pot fi identificate) si
cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie s se
indice sursele de informatii (inclusiv date de contact pentru o verificare independenti), datele
utilizate i rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile comparabile.
Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmaitoarele elemente :

e dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

o localizarile respective;

e calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

o utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;

e situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;

o data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt :

a) tehnicile cantitative :
» analiza pe perechi de date;

» analiza datelor secundare;
> analiza statistica;
» analiza costurilor;
b) tehnicile calitative :
» analiza comparatiilor relative;
> analiza tendintelor;
» analiza clasamentului si interviuri.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplici in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in abordarea prin piati, se
analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale
proprietétii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.
In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita
la acestea : drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.
Pentru terenuri :

Valoarea de piaté a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele : comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate §i ajustate informatiile privind tranzactiile
si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In
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procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile §i deosebirile dintre loturi, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
> Elementele de comparatie includ : drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de
piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind
legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Atunci cand nu exista suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impartite la randul lor in :

- metodele capitalizdrii directe — metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare, si
- metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare
al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net. Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza 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.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care
este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Elementul de COMPARATIE Tmobilul Comparabile
de evaluat Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
Suprafata (mp.) 41500 100000 2100 2800
Pret ofertd / vanzare (€) X 1,180,000 33,000 44,000
(ron) 5,867,668 164,096 218,794
(€/mp.) 11.80 15.71 15.71
(ron/mp.) 58.68 78.14 78.14
Tipul comparabilei (tranzactie / ofert3) oferta ofertd oferta
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Restrictii legale (reglementare liber liber liber liber
urbanistici)
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Conditii de vinzare nepartinitoare nepdrtinitoare | nepirtinitoare | nepartinitoare
Conditii de piatd data evaluarii recent recent recent
Localizare intravilan baraj Ve.zlea ; Vz'ilea . Va}lea .
Avrigului Avrigului Avrigului
Suprafata (mp.) 41500 100000 2100 2800
Destinatie (utilizarea terenului) industrial rezidential rezidential rezidential
Amenajiri exterioare (strizi, trotuare) asfalt asfalt pietruit pietruit
Topografie / relief drept drept drept drept
Utilitéti disponibile - gaz 100 m nu nu nu
- energie electrici 100 m 300m 50 m 100 m
- alimentare cu apa 100 m 300 m 50 m 100 m
- canalizare 100 m 300 m 50 m 100 m
Forma in plan & deschidere _regulati regulati regulatd. regulata
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Pentru proprietdile comparabile selectate au jost atasate prezentului raport, PrimtScreen-ul cu oferta si datele de contact (link 5i nr. de telefon)
EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
. Comparabile
Elementul de COMPARATIE Imobilul de evaluat Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
Suprafata (mp.) 41500 100000 2100 2800
Pret ofertd / vAnzare (€/mp) X 11.80 15.71 15.71
Tipul comparabilei (tranzactie / ofertd) ofertd oferts ofertd
i(\f/oa)ljé de negociere din piata specifica 3.0% 2.0% 2.0%
Cuantum ajustare (€) -0.35 -0.31 -0.31
Pret ajustat drept de proprietate 11.45 15.40 15.40
Elemente specifice tranzactiondrii
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat drept de proprietate 11.45 15.40 15.40
Restrictii legale (reglementare fiber liber liber liber
urbanisticd)
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat drept de proprietate 11.45 15.40 15.40
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat conditii de finantare . 11.45 15.40 15.40
Conditii de vanzare nepartinitoare nepdrtinitoare | nepirtinitoare | nepirtinitoare
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat conditii de vinzare 11.45 15.40 15.40
Conditii de piatd data evaluarii recent recent recent
Cuantum ajustare (%) Data eval. 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat conditii de piatd 11.45 15.40 15.40
Elemente specifice proprietitii
Localizare intravilan baraj Vglea . V?lea . V“.ﬂea .
Avrigului Avrigului Avrigului
Cuantum ajustare (%) -5.0% -5.0% -5.0%
Cuantum ajustare (€) -0.57 -0.77 -0.77
Pret ajustat localizare 10.88 14.63 14.63
Caracteristici fizice
Suprafata (mp.) 41500 100000 2100 2800
ajustare fafii de | - _sg549 39400 38700
suprafati
Cuantum ajustare (%) 12% -10% -10%
Cuantum ajustare (€) €0.00 1.31 -1.46 -1.46
Pret ajustat suprafati 12.18 13.17 13.17
Destinatie (utilizarea terenului) industrial comercial comercial comercial
Cuantum ajustare (%) 7.0% 7.0% 7.0%
Cuantum ajustare (€) 1 1 1
Pret ajustat destinatie 13.04 14.09 14.09
Amenajiri exterioare (strizi, trotuare) asfalt asfalt pietrujt-— pietruit
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Cuantum ajustare (%) 0.0% -3.0% -3.0%
Cuantum ajustare (€) 0.00 -0.42 -0.42
Pret ajustat amenajéri exterioare 13.04 13.67 13.67
Topografie / relief drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat topogragfie / relief 13.04 13.67 13.67
Utilitéti disponibile - gaz 100 m nu nu nu
Cuantum ajustare (%) -5.0% -5.0% -5.0%
Cuantum ajustare (€) -1 -1 -1
Pret ajustat - gaz 12,38 12.99 12.99
- energie electricd 100 m 300 m 50 m 100 m
Cuantum ajustare (%) 5.0% -3.0% -3.0%
Cuantum ajustare (€) 1 0 0
Pret ajustat - energie electricd 13.00 12.60 12.60
- alimentare cu api 100 m 300 m 50m 100 m
Cuantum ajustare (%) 5.0% -3.0% -3.0%
Cuantum ajustare (€) 1. 0 0
Pret ajustat - alimentare cu apa 13.65 12,22 12.22
- canalizare 100 m 300 m 50 m 100 m
Cuantum ajustare (%) 4.0% -3.0% -3.0%
Cuantum ajustare (€) 0.55 -0.37 -0.37
Pret ajustat - canalizare 14.20 11.85 11.85
Forma in plan & deschidere regulati regulati regulati regulata
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat forma in plan & deschidere 14.20 11.85 11.85
Cheltuieli pentru aducerea in stadiul de numerar o - nu
teren construibil
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (€) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat cheltuieli 14.20 11.85 11.85
Ajustare totald net3 absoluti (€) 2.40 -3.86 -3.86
Ajustare totald netd procentuald (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare totald brutd absoluti (€) 5.55 5.71 5.71
Ajustare totald brutd procentuald (%) 0.00% 0.02% 0.01%
Numér ajustari 7 8 8
Conform GEV 630 / art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati euro/mp a0
de proprietatea imobiliard (comp. 1), care este cea mai apropiati dpdv fizic, ron/mp 70.63
juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului cireia s-au
efectuat ¢ EURO 589,430
curs "euro" la data evaluérii 4.9726 RON 2,931,000

NOTA: Marja de negociere nu reprezintd o ajustare, ea nu se ia in calcul peniru determinarea totalului
qjustarilor aplicate pretului de ofertd al unei comparabile.

In urma aplicarii metodei comparatiei directe (abordarea prin piata), si a ajustarii pentru valoarea
de piata, se estimeazi valoarea proprietatii imobiliare :
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6.2 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza
capacitatea proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietitii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietdti imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de
proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de bazi :

» capitalizarea venitului;

» fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).
Capitalizarea venitului, numiti si capitalizarea directs, se utilizeazd cind existi informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand
existd informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare comparabile.
Capitalizarea directd constd in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de
capitalizare corespunzitoare.

fn metoda capitalizdrii venitului, evaluarea se realizeazi, de reguld, utilizdnd venitul net din
exploatare. Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul
brut efectiv.

Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut potential cu
pierderile aferente gradului de neocupare si neincasirii chiriei. Pentru a estima venitul net din
exploatare, evaluatorul trebuie s& scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietétii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriagi nu trebuie sciizute din venitul brut efectiv. Din
venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe
venit si alte taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea
contabild a constructiilor.

Observatie : Pentru teren nu s-au gasit date si informatii de piata acceptabile si credibile,
evaluatorul apreciind ca nu se poate justifica o valoare de piata stabilita prin acesta abordare.

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii finale
Abordarile in evaluare au condus la urmatoarele rezultate :
Abordarea prin piata :

Valoare totala a terenului 41.500 mp 2.931.000 RON
589.430 EURO

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a putea avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati
corecte. Datele utilizate sunt pertinente, credibile si relevante, fiind obtinute din surse de incredere.
In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii :

- valoarea este o predictie:

- valoarea este subiectiva:
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- valoarea este 0 comparare;
- orientarea spre piata.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, rationamentul profesional al
evaluatorului indica ca valoarea de piata medie unitara a proprietatilor imobiliare descrise in acest
raport, “, este data de abordarea prin piata :

Valoare unitara a terenului 70,63 RON/mp
14,20 Euro/mp
Valoare totala a terenului 41.500 mp 2.931.000 RON
589.430 EURO

EVALUATOR AUTORIZAT,
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PENTRU INFORMARE iiiim
Carte Funciard Nr. 111277 Avrig Illl IIII

Semnat : ¢u semnatura
électronica extinsa, ¢f. L

L L 455/2001 si eIDAS'
A. Partea |, Descrierea imobilului
y Nr. CF vechi:11001
TEREN Intravilan Nr. topografic:10700/2/5
Adresa: Loc. Avrig, Jud. Sibiu
g;t Nr. mm Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 111277 41.500 Teren neimprejmuit;
B. Partea Ii. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
5350/ 03/05/1999
Act nr. -, din 03/05/1999 emis de -; 7
Bl Intabulare, drept de FFOFR]ETKTE rt 18 din Lg 18/1991, dobandit Al
7 |prin_Lege, cota actuala 1/1 by
1) ORASUL AVRIG ’ ‘
C. Partea 1ll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie §i sarcini
NU SUNT
Dociiment £are contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. €77/2001. Pagina 1 din 3 =

Extrase pentru inforinare on-line Ja adrasa epay.aicpiro
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Carte Funciara Nr. 111277 Comuna/Qrag/Municipiu: Avrig
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
111277 41.500 '
"+ Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII UNIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

i (é:lt:ggge by S"?n?p? ¥ Tara Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 0 ncsigut'cﬁi DA | 41.500 - - 10700/2/5
Lungime Segmente )
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct|  Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = {m) fnceput|  sfirsit e (m)
1 2 49.887 2 3 53.706
3 4 4.287 4 5 4.221
5 6 27.606 6 7 37.081
7 8 48.74 8 9 11115
9 10 10.513 10 11 54.872
11 12 10.182 12 13 12.055
‘Documént care contirie dale cu caracter personal, protejate de prévederilé Lagii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3.

Exitrage pentry informare andine ta adresa epay.ancpiss . Foimular vers‘umfaf



Carte Funciard Nr. 111277 Comuna/Oras/Municipiu: Avrig

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolecti
*+* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate

Punct|  Punct Lungime segment Punct|  Punct Lungime segment
Inceput sfarsit = (m) fnceput sfarsit t {m)
13 14 14.463 14 15 6.249
15 16 16.963 16 17 25.066
17 18 17.781 18 19 60.416
19 20 34222 20 21 21.992
21 22 16.771 22 23 39.023
23 24 5.841 24 25 9.608
25 26 14.082 26 27 17.021
27 28 93.761 28 29 24.219
29 30 17.445 30 31 23.185
31 32 186.052 32 33 100.949
33 1 26.648 '

e Stereo 70 $i sunt rotunjite 13 1 milimetry,
ce sunt mai mici decit valoarea 1 milirnetry.

Certific ¢3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald; péstrats de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succ

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

catre notarul public a actelor juridice prin
esiunilor, iar informatiile prezentate sunt

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 282.

Data solutionatii, Asistent Registrator, Referent,

20-07-2023 ALINA-PAULA CHIS w

Data eliberarii,

] (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)
Document care contine date cii caracter pefsonal, protejate de prevederile Légii Nr. 677/2001. Payw .’5"

Extrase pentry informate ondine la adresa epay.ancpiro
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imobiliare.ro

IDAnunt: #XC4Q13018

SIMULEAZA CREDIT

Teren intravilan 10 ha in-Valea Avrigului Sibiu

@ Avrig, zana Cerviral

1.180.000 €
Anunt urmarit
Alexandra Lascu 036¢ de 2 utilizatori
Apeleazd acum.

Ageﬂt 1o
VISION HOME (PR0)

. N
L ILJ Trimite messj J

©Q vVeziharta

Descriere

Vision Home va propune spra vanzarg acest eren intravilan situat in Valea Avrigului din Sibiu.
Terenul sre ¢ suprafata de 100008 mp cu o deschidere la drum de 320 mcu acces din doua strazi.
Regimul tehnic de inaltime maxima permisa este P+2E+M, iar utilitatile se afis in imediats
apropiere respectivia 300 mdistanta,

Terenul se preteaza pentru urmatoarele activitati: unitati de cazare, sali de evsnimente, spatiide
agrement, relaxare, sport, panouri fotovattaice, lacuri piscicole si de agrement.

Terenul se aflz la o distanta de 30 km de Sibiu, filnd o zona turisticarenumita si cu o vedere inedita

catre Munti Fagaras.
Pretul de vanzare alterenuiul este de 1180.000 suro negociabil.

Specificatii
ID Anunt: XC4Q13018 Actualizatn 24.10.2023

Suprafatd teren: 100000 mp
Tip teren: constructi

Clagificareieren: intravilan

Notite

Adaugé comentariu Adauga



Detalii de contact

AlexandraLascu 0369 630 745

Apeleazéd acum

Agert
VISION HOME

p
| iLJ Trimite mesaj

Anunt tipdnt folosind serviciile ww iare.ro - “Portalul




imobiliare.ro IDANUNt: #XCTA1301P

ti se potriveste? W in obiliare.ro
- finance

SIMULEAZA CREDIT

Teren de vanzare Valea Avrigului 2100 mp intravilan langa Dino...
@ Avrig, zona Cantral

sneimp 33.000 € retedelas2sRon/luns

Andrei Cernomoretn 0752836 292

s 0785022279
ATUM IMOBILIARE (Pro}

I"\ L] Trimite mesaj |

© vezihart3

Specificatii
iD Anunt: XC741301P Actualizatin 3010.2023
Suptrafatd teren: 2160 mp
Tip teren: constructi
Clasificara terem: intravilan
Front stradal: 0 m
Nr. fronturi: t

Notite

Adaugs comentariu Adaugd
UTILITATI ALTE DETALII ZONA
Curent Amenajare strazi: neamenajate
DESTINATIE ALTE DETALII
agricel Terende vanzars situat in intravilanut localitatii

Avrig, avand © suprafata generoasa de 2100

p, situat pe Valea Avrigulul, o zona deosents

de frumonsa sili rfecta pentru O
inistita, pe p g b=



relaxare sirecreere. De asemenaa, seafiain
imediata apropiere 2 Dino Park, unlot ds
atractie pentru familli cu copil, cess ce face
avest teren 5l mal atractiv pentru cel care
doresc sainvesteasca inzona.

Situat pe platou, terenul ofera o priveliste
panoramica deosebita catre muntii Fagarss,
reprezentand o oportunitate deosebita pentru
cei care dorestc S2-8i consiruiascaocasade
vacants sau 5a investsascs in domeniul turistic,
Terenul este disponibilla un pret excelent de
doar 16 euroimp, negociabil, ID1575

citeste mai putin

Credite ipotecare

Valoase focuinta: 85.000€ | 33.000€ 1000000 €

Durats credit: 1AN [ 30N ) 30AM!
O BEEES

—

Avans (6.950€): 15% 15% | 80%

Sumacreditats: 28.050 € (139.481RON)

m Simulare conform ofertel minime actuale @

RATA DOBANZH 5.89% "RTA LUNARA B26RON

Afla cat poti obtine. | Discutd cuunconsultant financiar

AN

Detalii-de contact

Andrei Cernomoret 0752 836 292

Consultant imobifiar 1785022279
ATUM IMOBILIARE

l. L) Trimite mesaj ] ==




irnobiliare.ro

D Anunt: #XC741302vi

| imobiliare.ro

finance

ti se potriveste?

SIMULEAZA CREDIT

Teren de vanzare in Avrig zona Valea Avrigului 2800 mp
® avig, mnaCentrat

15.71:€ /1 mp 440@@0 € Rate de la 1102 Ron/luna

0752 836 292
0785022279

Andrei Cernomoret
Consutent imcbilier -~ -
ATUM IMOBILIARE

[ &3 Trimite mesaj )

@ veziharta

Specificatii
1D Anunt: XC741302M Actualizatin 2811,.2023
Suprafats teren: 2800 mp
Tip teremn: constructil
Clasificare teran: intravilan
Front stradal: 42m
Nr. franturk 2

Notite

Adaugé comentariu Adaugs
UTILITAT! ALTE DETALII ZONA
Curent Amenajare strazi: neamenajate
DESTINATIE ALTEDETALYH
agricol Terende vanzare in Sibiu localitatea Awrig zona

‘turistica Valea Avriguiul, in suprafata de 2800

mp, ce dispure de doua deschideri stradale de

Gomsirespacﬁv@m‘tdeaipentmomn%



cabana sau 0 afecere in domeniul turistic.
Proprietates ofera o vedere panoramica asupra
muniitor Fagaras, find situata intr-un cadru
natural deosebit.

Curentul electric este la o distanta de
aproximativ 100 m fata de limita proprietati,
facilitAnd astfel conectarea si alimentarea
ciadirior si echipamentelor necesare pentru.
activitatea turistica sau rezidentiala. In ceea ce
priveste aprovizionarea cu aps, terenul oferd
posibifitateaamenajarii unei fAntani, asigurand
astfel resursa de apa necesard. Pentru sistemul
de canalizare, se recomands amplasarea unei
fose septice, astfel incat s3 se asigure
gestionarez adecvaté a deseurilor.

Datorita amplasamentului si deschiderii
stradale geheroase. acestieren este perfect
pentru investitii in domeniul turismului sau
pentru construires unei locuinte personale.
Accesul eatre proprietate se face in conditii
decente, calea de acces permite accesul facil
catre si dinspre proprietate.

Valoarea terenuiui este de 44000 euro
negociabil. 1D Intern: 1866.

citeste mai putin

Credite ipotecare

Valoare locuinta: 5.000€ 46.000€ ‘] 1000000€

A I—

Durati credit: 1AN ( 30an1 ) 30AMI
. 4

Avans (6.600€): 15% 15% 80%

5] Sumacreditatd: 37.400 € (185.975 RON)

m Simulare conform ofertei minime actuale @

RATA DOBANZN 5.09% RATALUNARA 1102RON

~\ 7 N
Afia cat poti obtine ‘ [ Discuta cuun consultant financiar
N b N

Detalii de contact R "












