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Cap. 1 Termeni de referinta

Solicitant: Nicula Cornel Eugen si sotia Nicula Carmen

Destinatarul raportului: Primaria Oras Cisnadie, Nicula Cornel Eugen si sotia Nicula Carmen
Bunuri evaluate: teren cu destinatie strada si amenajari (pavaj dale).

Adresa proprietatii evaluate: Cisnadie, str. Scoala de tenis, jud Sibiu

Proprietari: Nicula Cornel Eugen si sotia Nicula Carmen domiciliati in Sibiu, str. losif Velceanu
nr. 21, jud Sibiu.

Scopul evaluarii: estimarea valorii juste pentru inregistrare in contabilitatea UAT Cisnadie in

urma cedarii dreptului de proprietate catre aceasta.
Ipoteze si ipoteze speciale:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea acordului scris al evaluatorului .
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate fata nici o alta persoana in afara clientului si

destinatarului raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil fata de situaita juridica sau privind dreptul de proprietate

asupra imobilului evaluat si se presupune ca dreptul de proprietate este deplin si valabil.

Se presupune ca proprietatea imobiliara subiect respecta reglementarile privind planul de
urbanism zonal si este edificat in urma obtinerii autorizatiei de constructie care sa respecte legile
specifice in constructii, in cazul in care acestea nu au fost respectate valoarea imobilului este

afectata.

Planurile imobilului care au fost incluse in raportul de evaluare au fost puse la dispozitie de

proprietarul imobilului si sunt incluse in raport.

Daca nu se specifica altfel in raport se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra viciilor

ascunse sau invizibile, a solului a structurii si a instalatiilor functionale ale imobilului, sau asupra
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conditiilor de mediu, prezenta unor substante toxice periculoase in sol sau in vecinatatea acestuia,
care pot afecta valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost
observate la data inspectiei. Acest raport nu trebuie tratat ca un audit de mediu sau ca un raport de
specialitate in constructii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si calificarile
evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii asupra starii in care se afla imobilul evaluat si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor consecinte pe care le-ar putea

produce.

In vederea stabilirii valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul isi obtine informatii din surse
pe care le considera a fi credibile si considera ca aceste sunt reale si corecte. Continutul acestui
raport este confidential si evaluatorul nu va dezvalui date din acest raport altor persoane decat cele

desemnate.

Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat la cerere de utilizatorii

desemnati in concordanta cu standardele ANEVAR.

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a

acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

Clauze de nepublicare:

Acest raport de evaluare poate fi folosit doar de catre utilizatorii desemnati si pentru scopul pentru
care a fost intocmit, continutul acestuia in totalitate sau in parte nu poate fi publicat fara aprobarea

scrisd a evaluatorului.

Certificare:

Certific ca acest raport de evaluare pe care il semnez, a fost elaborat in concordanta cu standardele
de evaluare a bunurilor 2025 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Declar ca datele din raport sunt reale si corecte, sunt strict opiniile mele, nu sunt influentate de

partile implicate. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul sau cu beneficiarul raportului
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si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatul acestui raport de evaluare
nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori a imobilului, solicitate de client, de
beneficiarul raportului sau de alte persoane care au interese fata de proprietatea imobiliara evaluata
sau fata de client. Onorariul acestei evaluari nu se face in functie de obtinerea unuei anumite valori
sau ca si procent din valoarea evaluata. In aceste conditii, in calitate de evaluator, imi asum

responsabilitatea pentru datele si concluziile raportului.

Standarde de evaluare:
Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor 2025:

SEV100 Cadrul general, cuprinde definitiile, principiile si conceptele evaluarii general acceptate

pe care se bazeaza Standardele Internationale de Evaluare,

SEV101 Termenii de referinta ai evaluarii. Exista mai multe tipuri si nivele de servicii de evaluare
ce pot fi furnizate. Standardele Internationale de Evaluare sunt elaborate pentru a fi aplicate unui
spectru larg de evaluari, inclusiv pentru o verificare a evaluarii, caz in care verificatorul ar putea
sa nu fie solicitat sa prezinte concluzia sa proprie asupra valorii. Toate serviciile de evaluare,
precum si munca depusa pentru efectuarea lor trebuie sa fie adecvate pentru scopul desemnat. Este
important ca utilizatorul desemnat al evaludrii sa inteleaga serviciile ce vor fi furnizate si orice

limitare asupra utilizarii acestora, inainte de finalizarea evaludrii si de raportare.,

SEV102 Implementare. Evaludrile, inclusiv verificarile evaluarilor, vor fi efectuate n
conformitate cu principiile stabilite de SEV 100 Cadrul general, care sunt adecvate scopului

desemnat al evaluarii cerute si conditiilor stabilite prin termenii de referinta ai evaluarii,

SEV103 Raportare. Etapa finald a evaluarii consta in comunicarea rezultatelor catre partea care a
comandat evaluarea si catre orice alfi utilizatori desemnati. Este esential ca raportul de evaluare sa

comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii sau a verificarii evaluarii.
SEV104 Tipuri ale valorii

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare,
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Data inspectiei proprietatii: inspectia a fost efectuata de catre Serb Constantin Ovidiu la data de
06.04.2026.

Data evaluarii: 06.04.2026

Data intocmirii raportului: 07.04.2026

Tipul de valoare estimat:
In prezentul raport este estimata valoarea justa conform IFRS 13
Valoarea a fost estimata prin:

A) Abordarea prin piata.
B) Abordarea prin cost.

Am ales aceaste abordari deoarece pentru unele proprietati exista piata ex. terenuri, si cost

pentru amenajari.

Definitii:

Valoarea Justa: Valoarea justa reprezinta fie tipul valorii solicitat, fie o optiune
permisa pentru multe tipuri de active sau datorii, in conformitate cu IFRS-urile. IFRS
13 Evaluarea la valoarea justa contine urmatoarea definitie: ,Valoarea justa este pretul
care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii
intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii.”11
Aceasta definitie inlocuieste definitiile mai vechi care apar in diverse IFRS-uri. Trebuie
avut in vedere si faptul ca aceasta definitie difera de cea care apare in SEV 100 Cadrul
general si IFRS Foundation. SEV 300 Evaluari pentru raportarea financiara 203 care
este utilizata, de obicei, in alte scopuri, decat pentru raportare financiara. Aceasta
definitie si comentariul asociat din IFRS 13 indica in mod clar faptul ca valoarea justa,

conform IFRS, este un concept diferit de valoarea justa, asa cum este aceasta definita
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si comentata in SEV 100 Cadrul general. Comentariul din IFRS 13 si, in special referirile
la participantii de pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe piata
principala sau pe cea mai avantajoasa piata si pentru cea mai buna utilizare a unui
activ, arata clar faptul ca valoarea justa, conform IFRS-urilor, este coerenta, in general,
cu conceptul de valoare de piata, asa cum aceasta este definita si comentata in SEV 100
Cadrul general. Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piata, conform SEV,
indeplineste cerinta de evaluare la valoarea justa, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze
specifice cerute de catre standardul de contabilitate, cum ar fi stipularile privind

unitatea de cont sau ignorarea restrictiilor de vanzare.

Valoarea de piata: reprezinta suma estimata a fi platita pentru o proprietate, la data evaluarii, intre
un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o
activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta de
cauzd, cu prudenta si fara constrangere. Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna

utilizare a acestuia.

Piata: O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, Intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii Intre cumparatori i vanzatori. Fiecare parte va reactiona la
raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei

intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
Proprietate imobiliara: Proprietatea imobiliard include urmatoarele elemente corporale:

a) terenul;

b) toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii si mineralele;
c) toate elementele care sunt adaugate terenului de oameni, cum ar fi cladirile si amenajarile.

Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este
posibild, permisa legal si fezabilad financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii

curente a activului sau poate fi o alta utilizare.
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Evaluator: Serb Constantin Ovidiu, nr. Legitimatie 18417, specializare EPI, EBM

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare mai sus mentionata in vederea

vanzarii mobilului.

Cap. 2 Prezentarea datelor
Date privind dreptul de proprietate si situatia juridica:

Proprietari asupra proprietatii imobiliare sunt: Nicula Cornel Eugen si sotia Nicula Carmen cota
de proprietate 1/1 dobandita prin conventie la 07.10.2013, contract de vanzare cumparare nr. 2675
din 2006 emis de NP Bexa Simion

Teren inscris in CF nr. 110069 UAT Cisnadie, nr. cadastral 110069

Sarcini

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

30352 /12/04/2017
Act Notarial nr. 890,_gin 10/04/2017 emis de Bucsa Radqggbriel;
‘ Intabulare, drept de SERVITUTE, de trecere cu piciorul, auto si utilitati/ Al
(servitute aeriana si subterana) asupra imobilului de sub Al ca fond
servant, in favoarea imobilelor inscrise in CF 110411 Cisnadie, CF
Cl 110412 Cisnadie, CF 110413 Cisnadie, CF 110414 Cisnadie, CF
( 1110415 Cisnadie, CF 110416 Cisnadie, CF 110417 Cisnadie, CF
1110418 Cisnadie, CF 110419 Cisnadie, CF 110420 Cisnadie si CF
110421 Cisnadie ca fonduri dominante.
116822 / 20/02/2018
Act Notarial nr. 2§1, dln 09/02/2018 emis de Bucsa Vlad; ) o -
‘ Intabulare, drept de SUPERFICIE, SI A UNUI DREPT DE SERVITUTE Al
2 ’AERIAN S| SUBTERAN, cu titlul gratuit asupra imobilului de sub A.1 pe

durata existentei instalatiilor electrice existente si cele proiectate si
1 ‘executate ulterior, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
| 1) SOCIETATEA DE DISTRIBUTIE A ENERGIEI ELECTRICE TRANSILVANIA SUD S.A. - SDEE - SIBIU

Descriere terenului

Teren in suprafata de 3945 m?, cu geometrie salvata in Eterra, forma regulata si suprafata plana.
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Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata
Crt | folosinta |[vilan (mp)

1 arabil |NU| 3.945 5 105/3/1/1 = TEREN NEIMPREJMUIT

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

In realitate acesta este utilizat ca si drum de acces pentru imobilele din zona
Descrierea amenajarilor:

Terenul este amenajat cu dale din beton tip 1, Ac=3945 m?

Cap. 3 Analiza pietei

Bunurile supuse evaluarii fac parte din categoria, terenurilor cu suprafata mare
pentru dezvoltare imobiliara, aceste in urma parcelarii creaza si cai de acces/drum,

acesta nu se valorifica ci se predau catre UAT-uri.

Piata specifica a proprietatii evaluate

Piata specificad a proprietatii supuse evaluarii este cea a proprietatiilor imobiliare, terenuri cu
suprafete mari care prin dezvoltare imobiliara presupun si crearea de cai de acces/drum oras

Cisnadie zona Cartier Arhitectilor.

Nu exista o piata a terenurilor cu destinatie drum, acestea prin documentaiile PUZ sunt propuse
spre a fi cedate catre UAT-uri, ceea ce ne da o valoare a terenului aceea de achizitie actualizata a

lotului din care se dezmembreaza.
Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic actual si al tipului de proprietate analizat,.

Informatiile au fost culese de la INS, cataloage de cost, iar informatiile despre proprietati au fost

puse la dispozitie de solicitantul lucrarii de evaluare.
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Cap. 4 Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare -CMBU- reprezinta altermnativa de utilizare a proprietatii
selectata dintre diferite variante posibilie care va constituii baza de pornire si va genera ipotezele

de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare .

In viziunea SEV 100- Cadru General, valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare
a sa (CMBU) si se defineste ca fiind “cea mai probabila a proprietatii care este fiuzic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila finaciar si care conduce la cea mai mare valoare a

proprietatii evaluate”.

Orice imobil reprezinta o simbioza intre doua entitati: terenul si amenajarile acestuia, este unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amendjarile venind sa adauge valoare acestuia
sau sa i-0 diminueze. Contributia pozitiva sau negativa a amenajarilor este in relatie directa si cu
starea acestora dar mai ales cu potrivirea intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata
pentru teren. Putem mentiona ca de regula factorii guvenamentali actioneaza mai mult asupra
terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente, chiar si atunci cand apare o limitare
asupra utilizarii unei proprietati existente, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor pietei
pentru utilizarile amplasamentelor din zona respectivei proprietati. Rezulta ca CMBU trebuie
realizata distinct pentru terenul considerat liber si pentru proprietatea construita, asa cum se afla

ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizari rezonabile si prin aplicarea testelor analizei

CMBU si maximizeaza valoarea entitatii analizate.

Cele patru teste ale analizei CMBU

Rezidential Drum Agricol
Permisibila legal. Nu Da Nu
Posibila Fizic Nu Da Nu
Fezabila financiar Nu Da Nu
Maxim productiva Nu Da Nu

10
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Cap. 5 Evaluarea proprietatii

Evaluarea terenului considerat liber

Abordarea prin piatd sau comparatia directa este o abordare in evaluare care ofera o
indicatie asupra valorii prin compararea proprietatii subiect cu proprietati identice sau similare, al

caror pret este cunoscut.

Abordarea prin piata consta in analiza preturilor de vanzare recente sau a ofertelor de vanzare

proprietati similare cu subiectul evaluarii, pentru a ajunge la o indicatie asupra valorii acestuia.

Abordarea prin piatd se bazeazd pe informatiile de piatd pentru a determina valoarea
activelor respective.

Scopul este determinarea cererii printr-o analiza a vanzarilor sau ofertelor recente de vanzare
ale unor bunuri mobile similare pentru a ajunge la o estimare a celui mai probabil pret de vanzare
pentru bunul mobil evaluat.

Deoarece, de obicei, este dificil de gasit proprietati comparabile identice cu proprietatea
subiect, trebuie aplicate ajustari ale preturilor bunurilor mobile similare vandute pentru a asigura
comparabilitatea intre acestea, pe baza diferentelor intre caracteristicile lor esentiale, numite

elemente de comparatie.

Elementele pe baza carora se fac comparatiile si ajustdrile sunt cele pe care piata le
recunoaste si reflecta caracteristicile pe care cumparatorii le considera a fi cauze ale diferentelor

preturilor pe care sunt dispusi sa le plateasca.

Daca proprietatiile comparabile sunt superioare subiectului intr-o anumita caracteristica a
lor, atunci pretul acestor bunuri mobile este ajustat in jos. Invers, daca preturile acestor active sunt

inferioare subiectului, se va face o ajustare pozitiva.

Aceasta abordare este relevanta in cazul in care exista suficiente informatii de piata, sursele

de informatii trebuie sa fie credibile si verificabile.

11
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Abordarea prin piata utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face

prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea

de evaluat.

Premiza majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piatd a unei

proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati comparabile.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferetele intre proprietati si tranzactii, care

influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate,

motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile financiare, situatia pietei la momentul

vanzarii, dimensiunile, locatia, caracteristicile fizice.

Pentru estimarea valorii terenului s-a aplicat abordarea prin piata, folosindu-se ca si criteriu

de comparatie pretul/mp teren iar ca si proprietati comparabile s-au folosit proprietati imobiliare

formate din teren liber situat in zone similare/comparabile.

Grila proprietati comparabile

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
localizare Arhitectilor Arhitectilor marginas Arhitectilor marginas
suprafata/deschidere 4400 2325 10000
acces facil facil facil
pret oferta 49,77 50,00 29,50
pret negociat 44,79 45,00 26,55
Grila de calcul

GRILA DATELOR DE PIATA PENTRU ABORDAREA PRIN PIATA
Comparabile
Subiect Comparabila | Comparabila | Comparabila
1 2 3

Elemente de comparatie 3945 4400 2325 10000
Pret /mp Euro 49,77 50 29,5
Tip pret oferta oferta oferta
Ajustare % -10,00% -10,00% -10,00%
Ajustare negociere Euro -4,977 -5 -2,95
Pret ajustat Euro 44,793 45 26,55

Ajustari specifice tranzactionarii

12
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Drept de proprietate transmis Absolut absolut absolut absolut
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 44,79 45,00 26,55
Conditii de finantare plata integrala [ plata integrala | plata integrala | plata integrala
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 44,793 45 26,55
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 44,793 45 26,55
Cheltuieli necesare imediat nu nu nu nu
dupa cumparare
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 44,793 45 26,55
Conditii de piata Trim | 2026 valabil la data | valabil la data | valabil la data
evaluarii evaluarii evaluarii
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 44,793 45 26,55
Ajustari specifice bunului
Arhitectilor Arhitectilor

Localizare Arhitectilor Arhitectilor marginas marginas
Ajustare % 0% 15% 15%
Ajustare valorica Euro 0,00 6,75 3,98
Pret ajustat Euro 44,793 51,75 30,533
Suprafata/deschidere 3945 4400 2325 10000

0 0 0 0
Ajustare % -32% -41% 0%
Ajustare valorica Euro -14,261 -21,218 0,000
Pret ajustat Euro 31 31 31
Utilitati da da da da
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0

13
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Pret ajustat Euro 31 31 31
Acces facil facil facil facil
Ajustare % 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 30,5 30,5 30,5
Destinatie constructii constructii constructii constructii
Ajustare % 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 30,5 30,5 30,5
Nu Nu Nu Nu
Panta
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat Euro 30,5 30,5 30,5
Elemente necorporale Nu este cazul | Nueste cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare valorica Euro 0 0 0
Pret ajustat Euro 30,5 30,5 30,5
Pret ajustat, rotunjit 145 130 137
Ajustare totala bruta (abs) Euro 14,26 27,97 3,98
Ajustare totala bruta % 31,84% 62,15% 15,00%
Numar de Ajustari 1 2 2
Rezultat selectat 31 euro

Valoare proprietati studiate

Alegem valoarea comparabilei cu cea mai mica ajustare bruta atat in valoare absoluta cat si

procentuald, adicd 30.5 euro/m? TVA inclus, 25,21 euro/m? fara TVA

Valoarea proprietati subiect 3 care are cea mai mica ajustare valorica si procentuala

Ajustari aplicate comparabilelor

14
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Pentru tip pret au fost ajustate preturile conform negocierii telefonice/comision agentie imobiliara.

Pentru drept de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli imediat

dupa cumparare, conditii de piata - nu au fost necesare ajustari conditiile fiind similare.

Pentru localizare — intrucat comparabilele 2 si 3 sunt situate marginas considram un minus de

valoare de circa 15 % si ajustam pretul acestora cu +15%.

Pentru suprafata / deschidere — prin analiza pe perechi de date intre comparabilel 3 si 2 respectiv
1, datorita supraftetei mari a comparabilei 3 aceasta fiind mai apropape de un plan de parcelare
similar pozitiei terenului studiat, constatam diferente intre aceasta si comparabilele 1 si 2, ajustam
pretul acestor comparabile cu diferentele constatate, respectiv comparabila 1 cu -32%, comparabila

2 -41%, aceasta fiind cea mai mica.

Pentru prezenta sau absenta utilitatilor — nu au fost necesare ajustari.
Pentru forma — nu au fost necesare ajustari.

Pentru acces — nu au fost necesare ajustari.

Pentru componente noin imobiliare — nu au fost necesare ajustari.

Nu au fost necesare alte ajustari.

Valoare teren 3945 m?2 x 21.21 euro/m? = 99.453,45 euro echivalent 506.825,00 lei la cursul
BNR 5,0961 lei/euro

5.2 Abordarea prin cost

Aceasta abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii
imobiliare prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cand
fie nu existd nicio dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietati imobiliare similare,
fie nu exista niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului
dreptului. Aceasta abordare se utilizeaza, in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare
specializate, adica a proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu
exceptia cazului in care se vinde Intreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima etapa

solicita calcularea unui cost de Tnlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de inlocuire a
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proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaluarii. O exceptie este cazul in care ar
fi necesar ca o proprietate imobiliara echivalenta sa fie o replica a proprietatii imobiliare subiect,
pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piata, caz in care costul de inlocuire ar fi
mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire cu un
echivalent modern. Costul de inlocuire este necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, cum
ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuiclile de finantare care
ar fi suportate de un participant de pe piatd pentru producerea unui activ echivalent.

- valoarea reziduald reprezintd valoarea estimatd pe care ar obtine-0 in prezent o entitate din
cedarea unui activ, dupa deducerea costurilor asociate cedarii, daca activul ar avea deja vechimea

si starea prevazute la sfarsitul duratei sale de viata utila;
- durata de viata utila este (a) perioada 1n care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare
de catre o entitate, sau (b) numarul de unitati de productie sau alte unitati similare pe care entitatea

preconizeaza sa le obtind de la activ.

COSTURI DE INLOCUIRE - CORNELIU SCHIOPU, EDITUDA IROVAL BUCURESTI - ACTUALIZAT CU INDICI LA 2025- 2026
Denumire cladire : amenajare drum cu dale
regim inaltime : 0
Suprafata construit desfasurata 3945,00
Suprafata construita 3945,00
CF 0
Cad/ Top 0
UAT Cisnadie
Cost/mp | Suprafata construitd . § Total cost Corecte Corectie Cost total
Nr. cr. Element Denumire / Simbol (lei/mp) (mp) coefcent realzare % catalog distanta (1) | manopera (2) corectat
A B C C=AxB D E F=CxDxE

1 infrastructura + structura PLTFDA 398,80 3945,00 100% 1.573.266,00 1,000 1,0000 1.573.266
TOTAL 1.573.266
TOTAL MP 3.945
TOTAL COST INFRASTRUCTURA $I SUPRASTRUCTURA faraTVA 1.573.266,00
TOTAL COST INFRASTRUCTURA $I SUPRASTRUCTURA cu TVA 1.903.651,86
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FISA DE CALCUL VARSTA EFECTIVA, VALOARE
2026
Fisa cladirii
Denumire ren cu destinatia drum si amenajqNr.cad/topo u
Utilizare nerezidential Stare tehnica [buna
Mediu de folosinta normal
Suprafata construita |3 3.945,00 Regim inaltime 0
Suprafata utila (S,) - m? Supr.construita desfasurat] 3.945,00
Determinarea VCP Cost de nou An PIF Varsta (ani) Contributie
Cladire initiala 1.573.266,00 2.017 9,00 9,00|
Extindere/modernizarg 0,00 0 0,00 0,00
Extindere/modernizard 0,00 0 0,00 0,00
Extindere/modernizarg 0,00 0 0,00 0,00
Total 1.573.266,00 , 9,00
Determinarea V, (ani) V, (ani) D; % D, %
deprecierii fizice 8,00 10,00 15,00% 20,00%
normale D;, % 17,50%
CIB (eur/m?) 0 CIB (ron/m?) ol
Sursa CIB Catalog Corneliu SCHIOPU
CIB (eur) #DIV/0! CIB (ron) )|
Dep. funct.
Dep. fiz. % % Dep. ext. % Dep. cum. %
17,50% 0,00% 0,00% 17,50%
Valoare (lei) 1.297.944

CIB

aria construita defasurata

varsta cronologica ponderata

gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V1

gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V2

depreciere fizica normala

cost de inlocuire brut

Asimilam deprecierea platformei cu dale silozurilor pentru agregate cu structura din beton din
normativul P135, tabel 14
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TABELUL NR. 14
Constructii pentru Constructii pentru Silozuri pentru produse industriale Silozuri sibuncare pentru agregate
depozitarea i comer- depozitarea explo- , carbuni,
p zibililor, tilor si purvelurente (ciment, var, ipsos) etc.
T | petroliere (benzinarii lubrifiantilor
s etc) (1.5.4) (1.5.5)
E Structura
§ Lemn, zidarie, Beton armat Lemn (1.5.6.3) Beton armat
> beton cu otel (15.6.2) (1.5.6.4)
(1.5.6.1)
Starea tehnica
FB B S FB B S FB B S FB B S FB B S FB B S
1 2 3 4 5 6 il 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19
2 - - 5 - - 5 - - 5 - - 5 - 5 10 - 10
4 - 5 - 5 5 0 5 - 5 0 8 19 24 5 5
6 5 0 5 0 5 5 5 0 5 1 33 38 5 0
8 10 5 X 10 5 17 22 7 1 5 0 4 a7 52 1 5
20 5 0 25 24 34 20 7 61 66 1 0
29 34 39 7 2 7 37 7 27 90 95 100 25 9
4 18 53 9 44 49 50 55 60 34 - - 35 40 8
62 67 1 56 1 63 68 73 42 4 45 50 7
3C 1 76 81 54 69 4 76 81 86 45 55 55 60 66
[35] 85 0 95 7 82 87 90 95 100 53 58 63 65 70 75
40 - - - 90 95 100 - - - 61 66 4l i) 80 85
45| - - - - - - - - - 69 74 79 & 90 95
50| - - - - - - : - E 77 82 87 - -
55 - - - - - 85 90 95
18

Valori rezultate:

Valoare LEI fara TVA

Teren 506.825,00
Amendjari cu dale 1.297.944,00
Total 1.804.769,00

Cap. 6 Reconciliere si analiza rezultatului

In conditii ideale, toate abordarile folosite in evaluare, aplicate pentru evaluarea aceleiasi
proprietati, pe baza acelorasi premise ale evaludrii, ar trebui s conduca la acelasi rezultat sau la
rezultate foarte apropiate. Acest lucru nu se intampla insa in practica din multe motive, considerate

ca fiind obiective (cantitatea informatiilor avute la dispozitie, adecvarea acestor informatii, etc.).
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In aceste conditii, in care rezultatele abordarilor formeaza un interval de valori, se impune

reconcilierea acestora.

Evaluatorul va revizui intregul proces de evaluare asigurandu-se ca informatiile si ragionamentele
utilizate sunt corecte si va alege valoarea imobilului care este indicata de abordarea cea mai

pertinenta.

Avand in vedere faptul ca mare parte din bunurile evaluate sunt specializate si nu exista o piata a
acestor bunuri consideram ca abordarea prin cost este cea mai adecvata, proprietatiile si bunurile

mobile pentru care exista piata a fost utilizata abordarea prin piata, s-au obtinut urmatoarele valori:

Valoare LEI fara TVA
Teren 506.825,00
Amenajari cu dale 1.297.944,00
Total 1.804.769,00

In urma aplicarii metodelor de evaluare de mai sus si in urma verificarilor, a analizei informatiilor
aplicabile, a factorilor relevanti asupra proprietatii imobiliare evaluata in cadrul prezentului raport,

consider ca datorita pozitiei imobilului si a particularitatiilor acestuia valoare justa a imobilului

este de:
Valoare LEI fara TVA
Teren 506.825,00
Amenajari cu dale 1.297.944,00
Total 1.804.769,00

Precizez ca aceasta este 0 valoare la data evaluarii, care a fost determinata in conditiile actuale ale

pietei.
Evaluator:

Serb Constantin Ovidiu
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Anexa 1 extras CF

4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SIBIU r Y
.l‘, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sibiu } erc,ﬁ;ere - 2917i83
! | lna | 03
< A |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA nd_ 12036
PAnkADA Attt PENTRU AUTENTIFICARE
Carte Funciara Nr. 110069 Cisnadie |Illﬁiiﬁill"
Anexa la Nr / |
| actul autentic LA a ‘
Notar Public | Bucsa Radu Gabriel

Cartea funciara este blocatd de urmatoarele extrase:
Nr. / Data Notar Blocat pana la inregistréri blocate

29783 / 11.03.2026) Bucsa Radu Gabriel 24.03.2026 23:59: Toate
59

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Sibiu, UAT Cisnadie

Nr. |Nr. |
C;rt i ::::::Sﬁlc Nl suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 110069 3.945

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

94272/ 18/11/2016

|Contract De Vanzare-Cumparare nr. 2675 din 2006 emis de NP BEXA SIMION; - {

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare, inch. 68306/29‘ Al |

109.2014, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 B

| 1) NICULA CORNEL EUGEN, si sotia [
!

2) NICULA CARMEN,, nasc. Agapi
1 [ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 108080/Cisnadie, inscrisa prin incheierea nr. 68306 din 29/09/2014;

|Act Notarial nr. 2035, din 01/11/2013 emis de NP Vestemean Liliana;

| -

B4 |Se noteaza din oficiu mentiunea privind imobilul din Partea I-a in
|sensul ca se afla sub incidenta Legii nr. 17/2014;
| OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 108080/Cisnadie, inscrisa pr/n ) incheierea nr. 68306 din 29/09/2014;

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

30352 / 12/04/2017

|Act Notarial nr. 890, din 10/04/2017 emis de Bucsa Radu Gabriel;
. AT _—

|Intabulare, drept de SERVITUTE, de trecere cu piciorul, auto si utilitati]
|(servitute aeriana si subterana) asupra imobilului de sub Al ca fond|
| servant, in favoarea imobilelor inscrise in CF 110411 Cisnadie, CF
C1 |110412 Cisnadie, CF 110413 Cisnadie, CF 110414 Cisnadie, CF
110415 Cisnadie, CF 110416 Cisnadie, CF 110417 Cisnadie, CF
’110418 Cisnadie, CF 110419 Cisnadie, CF 110420 Cisnadie si CF |
110421 Cisnadie ca fonduri dominante. | ‘

/16822 / 20/02/2018
Act Notarial nr. 281, din 09/02/2018 emis de Bucsa Vlad; o o -

lIntabulare, drept de SUPERFICIE, SI A UNUI DREPT DE SERVITUTE Al
J c AERIAN SI SUBTERAN, cu titlul gratuit asupra imobilului de sub A.1 pe
durata existentei instalatiilor electrice existente si cele proiectate si
| executate ulterior, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
[1) SOCIETATEA DE DISTRIBUTIE A ENERGIEI ELECTRICE TRANSILVANIA SUD SA. - SDEE SIBIU
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Carte Funciara Nr, 110069 Comuna/Ora

»

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

s/Municipiu: Cisnadie

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

110069

3.945

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
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Date referitoare la teren
Categorie S f X ¥ i
Al folosgim;;i e u(pr;ap;-lta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil |NU| 3.945 ¥ 105/3/1/1 : TEREN NEIMPREJMUIT

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m) inceput sfarsit o= (m)
1 2 12.368 2 3 62.711
3 4 40.564 4 5 64.014
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Carte Funciara Nr. 110069 Camuna/Oras/Municipiu; Cisnadie

ngime segment Punct -
inz:;ﬁt 52‘?;& Lungime O m) inceput sl;g:scit Lungime 7
5 6 19.822 6 7 19783
7 8 19.586 8 9 39754
9 10 41133 10 11 2111
1 12 134.768 12 13 23.928
13 14 8.791 14 15 89.623
16 16 19.247 16 17 130.0
17 18 15.997 18 19 15.996
19 20 15.996 20 21 15.996
21 22 0.427 22 23 15.661
23 24 3.737 24 25 52.581
25 26 11.442 26 27 0.793
27 28 8.057 28 29 8.059
29 30 11.86 30 31 11.634
31 32 0.492 32 33 8.113
33 34 12.062 34 35 11.915
35 36 8.096 36 37 8.108
37 38 8.078 38 39 6.862
39 40 3.611 40 1 4638
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decAt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentului, féra semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realittii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
11/03/2026, 09:54

. 7 & i in 3
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 d
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Anexa 2 localizare conform OCPI
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Anexa 3 comparabila 1- vanzare teren

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

4400mp-275094201

- Calea G

A vanzare > Terenuriconstructii > JudetulSibiu > Sibiu > Arhi

> Teren intravilan 4400 mp - Arhitectilor, Sibiu - Oportunitate Dezvaltare

; : o s : 219.000€
Terenintravilan 4400 mp - Arhitectilor, Sibiu - Oportunitate Dezvoltare wrreimp
Arhitectilor - Calea Cisnadiel, Sibiu - VeziHarté

Rate de la 4.971 RON/luna G simuleaza credit

s . o=
= e Bogdan lenciu
- TEREN.DEVANZARER . MEFE-—
1 — = )

’ )
INTRAVILAN + 4400 MP * ARHITECTOR, SIBIU

e 745686714

8| DE VANZARE |
TEREN F it
INTRAVILAN | e ——————

(O WhatsApp |
/

@) Trimite mesaj |

Trimite linkul unui prieten pe:

© f O o

Wil Fornlwk | Vs Cuyinit

[ Reporteaza anunt

8

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cele mai
noi anunturiimobiliare.

Sup. teren: Tip:

[, 4400mp ) Constructii

£ hY
e 5 | Activeaza Notificarile
| @ VeziHarta | - J
B Y T

Descriere teren

V3 propunem spre vanzare un teren cu pozitionare excelent in Cartierul Arhitectilor, una dintre cele mai active zone
rezidentiale din Sibiu.

Proprietatea are o suprafata totala de 4400 mp, teren intravilan - categorie arabil. Forma este regulata. cu o lungime de
aproximativ 174 ml si o deschidere generoasa de 26 ml la doud strazi, un avantaj major pentru parcelare eficientd, acces
facil si configurarea optima a unui proiect rezidential

Terenul este drept, ceea ce reduce semnificativ costurile de sistematizare i permite o organizare clara a viitoarelor loturi
Necesita PUZ, oferind fiexibilitate in stabilirea parametrilor urbanistici. Conform specificului zonei, se pot edifica locuinte
individuale cu regim de inaltime P+1M....

Citeste mai mult

Electricitate Apa Canalizare

Detalii teren

IDanunt: XGBRO3007 (3 275094201 (3 Actualizat in: 06 Aprilie 2026
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Anexa 4 comparabila 2- vanzare teren

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sibiu-arhitectilor-calea-cisnadiei-
2325mp-41505551

re.ro

> Terenuriconstructi > Judetu Sioiu > Sibiu

Intrare Cisnadi 5 mi

. . . . 116.250 €
Teren Intravilan Intrare Cisnadie 2325 mp deschidere 25 mi 50€/mp

Arnitectilor - Cal nadiei, Sibiu - Vezi Harta

Rate de la 2.639 RON/luna @ simuleaza credit

Comision 0% cumparétor

- . lonel Oglan
Proprietate reprezentata exclusiv I Administrator

Oglan Imobiliare (PRC)

o 0746965864

e
‘ (@) Trimite mesaj J
\ J

[ (© WhatsApp \

Trimite linkul unui prieten pe:

© f © o

Facebook | | M

[ raporteaza anunt

supter | [ T {@
f, 2325mp [ Constructii

Activeaza notificarile
pentru afila curent cu cele mai
noi anunturiimobiliare.

—
!\ Q@ VeziHarta ;\ Y EE——
- o Activeaza Notificarile

J

Descriere teren

Oferim spre vanzare teren intravilan situat la intrare in Cisnadie dinspre Sibiu cu deschidere la drumul de legatura intre
Strada Sibiului cu Strada Selimbarului, Cisnadie.

Locatia este una buna cu vedere spre munti in zona fiind construite mai multe case.

Terenul are suprafata de 2325 mp cu deschidere la drum principal de 25 mi siin spate la drum de exploatare de 24 ml
Acesta este situat in intravilanul localitatii Cisnadie dar pentru constructie este nevoie de PUZ in acest moment exista
aviz de oportunitate.

Pret: S0Emp

Electricitate Apa

Detalii teren

Danunt:  X7D51302L (3 41505551 (3 Actualizat in: 24 Martie 2026
Clasificare teren Intravilan Front stradal 25m
Nr. fronturi stradale: 2 Latime drum acces: 6m
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Anexa 5 comparabila 3- vanzare teren

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sibiu-arhitectilor-calea-cisnadiei-
10000mp-260856935

A oz > Tero

T , Toron intravilan 10,000 mp, zona Calea Cisnadiai
; ; . e 295.000€
Teren intravilan 10.000 mp, zona Calea Cisnadiei 2950€ /mp

Arhitectilor - Calea Cisnadiei. Sibiu - Vezi Harta

Rate de la 6,697 RON/luna @ simuleaza credit

< Comision 0% cumparator - llie Popa o
= Metropoly Sibiu (FRO)

SP Proprietate reprezentata exclusiv

0757100277

@ Trimite mesaj

N 48

| (© WhatsApp

Trimite linkul unui prieten pe:

© f O ®

fecesock | Messengs Copisza

<1 Raporteaza anung

O Creeaz
Sup. teren: Tip
[, 10.000mp [} Constructii Kctive Salveazé cautarea ca sé prime:
pentrua fi public
notan Terenuri constructii de vanzar
; Cisnadie
—— Active
| @ VeziHarta |
i B
Descriere teren

- Teren de Investitie | Calea Cisnadiei, Sibiu

O oportunitate excelenta pentru investitori!
- Situat in intravilanul orasului Sibiu, cu acces din Calea Cisnadiei, acest teren de 10.000 mp are un front generos de 97 ml

si potential ridicat de dezvoltare prin urbanizare.

- Necesita PUZ
- Prinurbanizare/ elaborare PUZ acest teren poate oferi un excelent randament investitional
- Zona in plina dezvoltare - cu loturi deja parcelate si constructii existente.

Citeste mai mult

Detalii teren
IDanunt:  XEJP1300K (3 260856935 (3 Actualizat in: 21 August 2025
Clasificare teren Intravilan Front stradal 97m

Nr. fronturi stradale: 1
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Anexa 6 fotografii ale proprietatii
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