ROMANIA
JUDETUL BRASOV
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CRISTIAN

HOTARAREA NR. 131/27.08.2025
privind aprobarea Studiului de oportunitate pentru achizitionarea unui teren necesar executiei
forajului F8, in vederea suplimentarii debitului de apa la nivelul comunei Cristian, precum §i
demararea procedurii de negociere pentru cumpdrarea unei suprafete de 826 mp din terenul
inscris in C.F a localitatii Cristian, nr. 106568

Consiliul Local al comunei Cristian intrunit in sedinta ordinara la data de 27.08.2025;
Analizand temeiurile juridice:
a) art.6, paragraful (1) din Carta Europeand a Autonomiei Locale ratificata prin Legea nr.
199/1997;
b) art. 1, alin. (5), art. 120, art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei, republicata;

c) art. 7, alin. (2) din Codul Civil al Romaniei, adoptat prin Legea nr. 287/2009, republicat, cu
modificarile si completarile ulterioare;

d) art.2, alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 544/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare;

e) art. 6, alin.(3), art. 30, alin. (1), lit.c) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;,

f) 863, lit.d) din Codul civil, republicat, cu modificarile si completarile ulterioare;

g) art.29 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice,cu modificarile si
completarile ulterioare;

h) art. 129, alin.(2), lit.c) si d) si alin (3), lit. d) , alin. (7) lit. n) si art. 240 alin . (2) din O.U.G nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

1) HCL nr. 25/17.03.2025 privind aprobarea bugetului local pentru anul 2025, pozitia 59;

Avand in vedere:
a) Raportul de specialitate inregistrat sub nr. 13266 din data de 18.08.2025 ;
b) Referatul de aprobare al Primarului comunei Cristian , intocmit in conformitate cu prevederile
art. 136 alin. (8) lit. a) din Codul administrativ, adoptat prin O.U.G. nr. 57/2019, cu modificarile
si completarile ulterioare;
¢) Studiul de oportunitate nr. 2163 din data de 07.08.2025;
d) Raportul de evaluare nr. 10081 din data de 24.06.2025, intocmit de de evaluator autorizat
ANEVAR - Cioaca Dan;
e) Studiu hidrologic preliminar pentru suplimentarea alimentarii cu apa din surse proprii subterane
a comunei Cristian, nr. 2198 din data de 11.08.2025, realizat de Hydro Solution S.R.L.

Luand act de avizele Comisiilor de specialitate nr. 1, 2 si 3 ale Consiliului Local Cristian,
la proiectul de hotarare inscris la punctul nr. 12 de pe ordinea de zi prin care se propune aprobarea
Studiului de oportunitate pentru achizisionarea unui teren necesar executiei forajului F8, in
vederea suplimentdrii debitului de apa la nivelul comunei cristian, precum si demararea procedurii
de negociere pentru cumpararea unei suprafete de 826 mp din terenul inscris in CF a localitatii
Cristian, nr . 106568 , inregistrate sub nr. 215/26.08.2025, nr. 210/26.08.2025 si nr. 216/26.08;

In temeiul prevederllor art. 139, alin.(1) si art. 196 alin. (1), lit. a) din O.U.G nr. 57/2019

privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;



HOTARASTE:

Art.1. Se aproba studiul de oportunitate privind achizitionarea unui teren pentru executia
forajului F8, in vederea asigurarii necesarului de apa potabila la nivelul comunei Cristian, conform
anexei nr. 1 la prezenta hotarare.

Art.2. Se aprobd Raportul de evaluare nr. 10081/21.06.2025, elaborat de S.C Amona Comp
S.R.L prin dnul Cioacd Dan , evaluator autorizat, ANEVAR, pentru ternul intravilan situat in
localitatea Cristian , str. Patriarh Miron Cristia, in suprafata de 7.775 mp, identificat in C.F a
localitatii Cristian nr. 106568, proprietari Muresan Viorel si Muresan Daniela, din care rezulta ca
valoarea estimata a parcelei este de 311.000 Euro (valoarea pentru o parcela de 826 mp este de
33.040 Euro/40 euro/mp), conform anexei nr. 2 la prezenta hotarare .

Art.3. Se aprobad demararea procedurii de negociere in vederea cumpararii suprafetei de
826 mp din terenul inscris in C.F. nr. 106568 a localitatii Cristian, nr. cad. 106568.

Art.4. Se nominalizeaza un numar de trei consilieri locali , ce vor face parte din comisia
de negociere, impreuna cu reprezentanti din aparatul de specialitate al primarului desemnati prin
dispozitie, In urmatoarea componenta:

- Presedinte: dl Matcas Catalin-Mihail

- Membru: dl Murza Gheorghe

- Membru: dl Buzoianu Ovidiu-Silviu

- Presedinte supleant: dna Anuntoiu Elena
- Membru supleant: dl Blanaru Aurelian-George
- Membru supleant : dl Grapa Mihai

Art.5. Primarul comunei Cristian prin persoanele prevazute la art. 4 si aparatul de
specialitate , vor asigura ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari cu respectarea
prevederilor din actele normative in materie.

Art.6. Prezenta hotdrare se va comunica dupa cum urmeaza: 1 ex Institutiei Prefectului, 1

ex. Primarului Comunei Cristian, 1 ex. beneficiar , 1 ex. Compartimentului juridic . lex.
Compartimentului Financiar si tuturor institutiilor si persoanelor interesate.

Adoptata la Cristian, in data de 27.08.2025

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazd pentru legalitate,
Ovidiu-Silviu BUZOIANU SECRETARUL GENERAL AL
COMUNEI CRISTIAN

Anca- Delia NECULA

Prezenta hotarare a fost adoptata cu 14 voturi “pentru”, 0 ,,impotriva” si "0 ,,abtineri” din 14 consilieri prezenti la
sedinta si 14 consilieri in functie;

Se comunici: 1 ex. Colectie; 1 ex. Prefecturd; 1 ex. Dosar ; 1 ex. Primar, 1 ex. Comp. Juridic , lex.
Comp.Financiar

Red:AN/AN/6 ex.
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DOROBEIUL S.R.L
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 DOROBEIUL DOROBEIUL S.R.L. SO I [ISO l
ajii & canalizare Nr.ord.Reg.Com./an: J2005000992089; C.171.: 17484436, Atribut fiscal: RO ascen (scent
Sediul: Str. Lungi Nr. 96, Cristinn, Brasov 14001 \"NNH
IBAN: Ro9%8 RNCB 0058 0087 1236 0001: Banca: B.C.R. Agentia Risnov |
Trez.:RO 64 TREZ 1385 069X XX00 0392 Trezorerin Risnov

Capital socinl: 724.250 lei
Tel./Fax 0268/257.571 / 0268/287.5877
e-mail: office@ dorobeiul.ro; scdorobeiuleristinn@ vahoo.com
site: www.dorobeiul.ro
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind achizitionarea unui teren pentru executia forajului F8 in veder
asigurdrii necesarului de apd potabiléi in comuna Cristian

‘ea

1. Contextul general

Comuna Cristian se confrunti cu o

presiune crescutd asupra sistemului de alimentare cu
apd potabila, ca urmare a:

- extinderii intr-un ritm alert a localitatii si a dezvoltirii imobiliare,
- cresterii populatiei rezidente s sezoniere,
- secetei prelungite si reducerii debitelor surselor naturale de apa,
In prezent Comuna Cristian se alimenteaza de la:
- Forajul F1- avand un debit de 17m3/h
- Forajul F3 — avand un debit de 30m3/h
- Forajul F5 - avand un debit de 20m?/h
- Forajul F6 — avand un debit de 28m%/h
- Forajul F7 - avand un debit de 28m?/h
- Izvorul 3, Dorobeiul — avand un debit de 7,2m3/h
De asemenea sunt existente, dar inactive urmitoarele foraje si izvoare:
- Forajul F2 — colmatat Propus pentru scoaterea din functiune
Forajul F4 — foraj Agrozoorom, inactiy
- Izvorul 1 Dorobeiul — debit (
- Izvor 2 Dorobeijul — debit 0
- Izvor Résnov — debit 0
Izvoarele Dorobeiul 1 s$i2,
debit total de aproximativ 65 m3/h.

In consecintd, este necesars crear
adancime.

precum si izvorul din Résnov, au secat complet, pierzand un

€a unor noi surse de apa, stabile, forate la mare

2. Scopul investitiei

Scopul investitiei il reprezinta realizarea forajului F8, ca sursi subterani de api potabila.

1




Terenul identificat de societatea Dorobeiul ca fiind corespunzator cerintelor existente este
situat in zona Str. Patriarh Miron Cristea (langa Parcul Sonia), identificat cadastral sub nr.106568,
In suprafati totala de 7775 m?, din care solicitim achizitionarea a 826 m*

3. Date tehnice existente
- Forajul F1- avand un debit de 17m3/h
- Forajul F3 - avand un debit de 30m/h
- Forajul F5 - avand un debit de 20m3/h
- Forajul F6 — avand un debit de 28m%/h
- Forajul F7 - avand un debit de 28m>3/h
- Izvorul 3, Dorobeiul — avand un debit de 7.2m3/h

Aceste foraje impreuni cu izvorul 3 Dorobeiul, asi
aproximativ 7556 locuitori.

4. Date tehnice ale forajului propus - F8

gurd alimentarea cu api pentru

Parametru Valoare tehnici estimats
Adancime totala foraj 150 m

Tubaj PVC-Valrom @200 R16 90 m

Tubaj PVC-Valrom 0250 R16 60 m

Debit estimat

30 m*h (echivalent cu 720 m?/zi)

311 mm (la suprafatd), trecand la 250 mm
80 — 90% in conditii normale
400 m* (20 m x 20 m) - regim sever
Aproape de postul trafo — cost redus
Posibilitate legare la aductiunea F5 si F9

Diametru de forare
Randament estimat

Zona de protectie sanitari
Racord electric

Conectare hidraulici

Executia forajului se va realiza conform normativelor 1.S.C. $i in baza avizelor de
Specialitate: ANRS.C,D.SP,ABA. Olt, AN.R.M,, etc.

4. Justificarea alegerii amplasamentului
Terenul situat in zona Str. Patriarh
106568, in suprafats de 826m2.

Acesta indeplinegte toate condit
adéncime.

Din punct de vedere tehnic, tere
evaluatd de HYDRO SOLUTIONS SRL.

Acesta este in apropierea conductei magistrale existente (F5),
costurilor aferente achizitie;.

Este amplasat intr-o zoni cu
face optim pentru foraj.

Terenul are acces la energie electrics de joasd tensiune (proximitate post trafo)

Este suficient de distant fafd de viitorul foraj F9 (pentru a evita interferentele

Miron Cristea (langa Parcul Sonia), inscri in C.F. nr.
iile tehnice si legale pentru executia unui foraj de mare

nul se afld in zona de interes hidrogeologic pozitiv,

ceea ce permite reducerea

restrictii de constructie (conducti gaze naturale), ceea ce 1l
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hidrogeologice).

S. Beneficiile realizirii forajului F8

- Asigurd un plus de 30 m3/h in refeaua de distributie, reducand deficitul actual.
- Contribuie la siguranta in alimentarea Cu apa a comunei, In context de stres hidric.
- Reduce riscul sanitar si evitd eventualele restrictii in furnizarea apei.

- Este o investitie sustenabili — costuri reduse de operare si intretinere.

- Poate fi integrat intr-un viitor sistem de automatizare/telemetrie pentru monitorizarea in
timp real.

6. Aspecte legale si urbanistice

- Terenul identificat este proprietatea lui Muresan Viorel s$i Muregan Daniela, este in
a totala de 7775 mp si este necesara achizitionarea a 826 mp in baza,

- Amplasamentul este in conformitate cu PUZ-ul aprobat si nu contravine prevederilor
urbanistice,

suprafat

- Achizifia se face cu respectarea O,U.G. 57/20
Legea 107/1996 (Legea Apelor) si Legea 241/2

S1

50/1991,
apa

19 privind Codul administrativ, Legea
006 privind serviciile de alimentare ¢y

canalizare.
7. Concluzie i recomandare

Realizarea forajului F8 pe terenul identificat este:
- investifie necesard, pentru aco
populatiei si dezvoltirii imobiliare;
~locatia cumpiririi terenului oportund, din punct de vedere tehnico-economic;
- fezabild, conform studiilor hidrologice si evaluarilor de specialitate;

- justificatd, atat pentru siguranta comunitatii, cat si pentru dezvoltarea durabild a
comunei Cristian.

perirea deficitului critic de apd, datoritd cresterii

Se recomand3i achizitionarea terenului de 826 m? si demararea investitiei in regim
de urgenti.

DIRECTOR GENE
ING. SAVU BOZOC
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Proces verbal de predare rapott evaluare din 24.06.2025

Incheiat intre:

$.C. Amona Comp S.R.L., cu sediul in Loc. Cristian, Str. Laterala nr.74, inmatriculata la Registrul
Comertului sub nt. J08/2063/2003, CUL RO 15838847,

cont-cod IBAN: RO34RNCB0053119008630001, deschis la B.C.R BRASOV, tel. 0720.535.800, mail:

amonacomp@yahoo.com, reprezentata ptin

Dan Cioaca in calitate de administrator (si evaluator care a intocmit si semnat raportul de evaluare)
denumita Vanzator

Dan Cioaca — Membtu Titular Expert Evaluator EPI, EBM nr legitimatie 11431, tel: 0720.535.800,
denumit in continuare PRESTATOR,
Si

Primatia Comunei Cristian Jud. Brasov teptezentata prin

........................................ , in calitate
de unitate contractanta.

éy‘cq/o@u QR

In urma contractului nr 114/16.06.2025, Prestatorul a intocmit raportul de evaluare si

Vanzatorul il preda azi 24.06.2025 unitatii contractante.

Raportul de evaluare predat este:

- Raport 491 — Teren intravilan CF 106568, Com Cristian, Str Patriarh Miron Cristea

Predat,

SC Amona Comp SRL
Ev. Cioaca Dan




¥
b
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RAPORT EVALUARE
PROPRIETATE IMOBILIARA
ADRESAT

PRIMARIA COM. CRISTIAN JUD.

BRASOV

COMUNA CRISTIAN
JUD. BRASOV

N ’SQAQ&X-, D;‘.';:,;—z.w"

INS. DO

L=

SOLICITANT RAPORT:
PRIMARIA COM. CRISTIAN
) JUD. BRASOV

SCOPUL EVALUARII:
TRANZACTIE DE VANZARE
CUMPARARE

PROPRIETAR TEREN:
MURESAN VIOREL si
MURESAN DANIELA

Lucrare elaborata de:
Evaluator — Cioaca Dan
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 11431
Tel: 0720.535.800
Mail: amonacomp@yahoo.com

- IUNIE 2025 -




o)
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Teren intravilan 7775 mp, CF 106568
proprietatea MURESAN VIOREL si MURESAN DANIELA,

situate in Com Cristian pe Str. Patriarh Miron Cristea, Judetul Brasov

DESTINATARI/
CLIENT RAPORT:

PRIMARIA COM. CRISTIAN JUD BRASOV

- IUNIE 2025 -
nr. raport 491 - 18.06.2025
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Teren intravitan 7775 wip, CF 106568, Comr Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, Jnd Brasov

PRIMARIA COM. CRISTIAN Evaluator — Cioaca Dan

MEMBRU TITULAR ANEVAR
Data evaluarii: 18 TUNTE 2025 8. CEGTLIMATIE 11401

Data taportului; 18 TUNIE, 2025 Tel:M1720.555,500
Mail: amonacomp@yahoo.com

Stimate doamne/stimati domni,

REF: TEREN INTRAVILAN 7775 MP, CF 106568, SITUAT PE STRADA PATRIARH MIRON CRISTEA
COM CRISTIAN JUD BRASOV, PROPRIETATEA MURESAN VIOREL S| MURESAN DANIELA.

La solicitarea dumneavoastra am realizat acest raport de evaluate, in conformitate cu Standardele de Fvaluare a
Bunurilor, editia 2022, publicate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania, pe baza Valorii de
Piata, pentru teren intravilan — Com Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, Judet Brasov, la data de 18.06.2025. Acest
raport de evaluare a fost intocmit strict pentru tranzactic de vanzare cumparare. Valoarea estimata ce rezulta din
claborarea acestui raport de evaluate este exprimata ca si valoare concluzionala. Avand in vedere rezultatele obtinute
prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor precum si
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului, valoarea de piata

estimata, pentru proprietatea imobiliara descrisa mai sus, la data evaluarit este:

VALOARE DE PIATA PARCEIA TEREN 7775 MP

€ 311.000
(Trei Sute Unu Spre Zece Mii Euro)

echivalent a

Lei 1.565.108 (Un Milion Cinci Sute Saizeci Si Cinci Mii O Suta Opt Lei)

Valoare de piata/mp 40 Euro/mp 201 Lei/mp
din care: | Valoare de piata pentru o parcela de 40.000 Euto 201.300 Lei
1000 mp propusa achizitionarii ) v )

dupa cum am aratat mai jos.
Aceasta concluzie se supune Conditiilor Limitative si a Declaratiilor Prezumtive prezentate mai jos in acest raport precum si
Reprezentantelor noastre la care se face referire, de asemenea, mai jos in acest rapott. Nu avem obligatia de a completa acest

raport sau valoarea noastra concluzionala cu informatii care ne-au fost puse la dispozitie dupa data intocmitii acestui rapoxt.

Dan CIOACA, ANEVAR

Fwvaluator Autorizat — Membru Titular

Pag. 3/72



Teren intravitan 7775 wp, CF 106568, Comr Ciistian, Sir Patriarh Miron Cristea, [nd Brasov

REZUMAT (STRICT CONFIDENTIAL — IN ATENTIA DESTINATARULUT)
TEREN INTRAVILAN 7775 MP, CF 106568, SITUAT PE STRADA PATRIARH MIRON CRISTEA

COM CRISTIAN JUD BRASOV, PROPRIETATEA MURESAN VIOREL SI MURESAN DANIELA,
COD POSTAL 507055

DATA EVALUARII:
RAPORT ADRESAT:
PROPRIETAR IMOBIL:
CLIENT:

NR. CF/ICADASTRAL:

LOCALIZARE:

DESCRIERE:

SUPRAFETE:

DREPTUL DE
PROPRIETATE:

SITUATIE ACTUALA:

CLASA ENERGETICA:
MARKETABILITATE:
UTILIZARI
ALTERNATIVE:

18 IUNIE 2025

PRIMARIA COM CRISTIAN, JUD BRASOV
MURESAN VIOREL S| MURESAN DANIELA
PRIMARIA COM CRISTIAN, JUD BRASOV
CF: 106568, NR CAD 106568

Proprietatea analizata este situata in Com Cristian pe str.
Patriarh Miron Cristea langa Parcul Sonia Accesul fizic la
amplasament se face din drum public str. Patriach Miron
Cristea.

Zona este formata din amplasamente rezidentiale.

Proprietatea supusa evaluarii este formata din constructii
industriale pentr productic si depozitare.

Teren intravilan, avand suprafata de 7775 mp cu
deschidere de aproximativ 188 ml la str Patriarh Miron
Cristea si deschidere de 41,3 ml la Parcul Sonia.

Conform Certificat de Urbanismn nr 216/11.06.2025
Categorie de folosinta al terenului este arabil
Destinatia terenului stabilita prin documentatiile de
urbanism: zona conducta Transgaz si zona de

protectie Transgaz, zona construibila doar cu avizul
favorabil Transgaz, conform PUZ aprobat cua HCL
13/2011,

Pe teren exista magistrala de transport gaz metan,
care genereaza zona de interdictie de construire
Terenul este situat in zona 1 de servitute aeronautica

Conform Solicitare punct de vedere propunere amplasare
put forat adancime 150 m, pe teren trec 2 conducte de
gaz si conform schita s-a calculat suprafata de teren
neutilizabila.

(6 ml + 9,95 ml) x 188,90 ml = 3012,95 ml

6 ml x 152,93 ml =917,58 ml

Total suprafata neutilizabila 3930 mp, reprezentant
aproximativ 50% din suprafata terenului de 7775 mp

Suprafata teren: 7775 mp CfCF 106568

Drept de proprietate deplin: Muresan Viorel si Muresan Daniela (conform Extras CF
Nr. 106568 cerere 98159/23.05.2025 — aupra terenului ).

La data inspectiei terenul era liber, neexploatat. Pe teren se afla o movila de pamant

]
provenita de la excavatiile din zona, evaluatorul a presupus ca nu aduce valoate
negativa terenului.

Nu este cazul
BUNA / STANDARD / SLABA / FOARTE SLABA

NU
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Teven intravitan 7775 mp, CF 106568, Copr Cristian, Str Patviarh Livon Ciistea, Jurd Brasor

REZUMAT (STRICT CONFIDENTIAL - IN ATENTIA DESTINATARULLUT)

TEREN INTRAVILAN 7775 MP, CF 106568, SITUAT PE STRADA PATRIARH MIRON CRISTEA
COM CRISTIAN JUD BRASOYV, PROPRIETATEA MURESAN VIOREL SI MURESAN DANIELA,

COD POSTAL 507055
MENTIUNI SPECIALE:

VALOARE DE
PIATA teren 7775
mp:

Conform Certificat de Urbanism nr 216/11.06.2025
Categorie de folosinta al terennlui este arabil

Destinatia terenului stabilita prin documentaticle de urbanisn: zona conducta Transgaz si zona de
protectie Transgaz, zona construibila doar cu avizul favorabil Transgaz, conform
PUZ aprobat cu HCL 13/2011.

Pe teren exista magisttala de transport gaz metan, care genereaza zona de interdictie
de construire

Terenul este situat in zona 1 de servitute aeronautica

€ 311.000 *Valoarea de piata nu este afecrata de TVA.

IJCI. ]5()5108 #*¥Curs Valutar la data de 18.06.2025: 1 Euro = 5.0325 Lei

!....“.._.
ik Fg,\uamr auzo,b! 2

g CIOACA DAN

Legitimatia Nr. 2143
5. Valabll 2025
- llzarea: EPV b
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Teren intravitan 7775 wp, CF 106568, Conr Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, Jnd Brasor

CONTINUT

SUMAR EXECUTIV

>

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII

INSTRUCTIUNI

OBIECTUL EVALUARII

SCOPUL EVALUARII

DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

BAZELE EVALUARIL TIPUL VALORII ESTIMATE
DATA ESTIMARII VALORII

MONEDA RAPORTULUI MODALITATI DE PLATA
INSPECTIE

INFORMATII UTILIZATE SI SURSE DE INFORMATII
IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

CONSIDERENTE GENERALE
CONFIDENTIALITATE. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
CERTIFICARE
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PREZENTAREA DATELOR

LOCALIZARE

DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE
SUPRAFETE

CONSIDERENTE DE MEDIU

DOCUMENTE FURNIZATE

DREPTUL DE PROPRIETATE/ASPECTE JURIDICE
SITUATIA ACTUALA A PROPRIETATII ANALIZATE
TAXARE

ASPECTE ECONOMICE/PTATA IMOBILIARA
METODOLOGIE EVALUARE SI COMENTARII
EVALUARE/CONCLUZII FINALE ASUPRA VALORII DE PIATA
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Anexa 1 — Oferte comparabile utilizate in determinarea valorii de piata

Anexa 2 — Fotografii ale proprietatii evaluate

C INFORMATII FURNIZATE/DOCUMENTE
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Leresn intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, Jnd Brasor

A. TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1. INSTRUCTIUNI

In concordanta cu instructiunile primite de la dumneavoastra in Tunie 2025, am inspectat proprietatea
mentionata mai sus si am realizat toate demersurile necesare pentru a va furniza opinia noastra cu privire la
valoarea de piata a proprietatii supuse evaluarii.

Utilizatorul raportului : Prezentul Raport de Fvaluate se adreseaza Primariei Comunei Ctistian (Jud Brasov),

ar /utilizator desemnat.

in calitate de client si destit

Evaluatorul

Fvaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de catre evaluator Cioaca Dan, si nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea niciunci alte persoane, in afara celor identificate mai jos:

* proprietatea a fost inspectata de catre evaluator Dan Cioaca, cu legitimatia ANEVAR ar, 11431, fiind insotit de
catre d-nul Calin Inta, in calitate de reprezentant client.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de partile
interesate in Tabloul Asociatiei h,llps://w\vw.nncvg;;r<_)/imuug->:/pdf'/nu'ml)l‘i titulari.pdf.

Cioaca Dan este Membru titular ANEVAR nr. 11431/2025.

De asemenea, putem confirma faptul ca ne consideram independenti in ceea ce priveste scopul acestot
instructiuni, neavand nici o legatura in prealabil cu proprietatea subiect.

Semnatarul raportului de evaluare are suficiente cunostinte si experienta, in ceea ce priveste tipul proprietatii
descrise in taport, pentru a realiza un raport in mod competent. Raportul de evaluare a fost pregatit pe baza unot
studii, calcule si evaluari, fara a se baza pe vreunui suport din partea altor colegi, cu exceptia celor mentionati in
prezentul raport.

Atat angajamentul cat si tariful evaluarii nu sunt supuse niciunui rezultat prestabilit, valorii viitor estimate sau a
unei concluzii pozitive in ceea ce priveste unul dintre beneficiarii raportului de evaluate.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor asupra proprietati care face obiectul acestui raport, cat nici
unul personal in ceea ce priveste partile implicate.

Evaluatorul nu are nici un interes ditect asupra proprietatii sau a partilor asociate cu ea, este capabil sa ofere o
opinie independenta,

Evaluatorul indeplineste cerintele profesionale necesare pentru a evalua proprietatea, si-a indeplinit programul de
pregatire continua si are in concluzie, suficienta experienta pentru a evalua tipul de proprietate descris in raportul

de evaluare de fata,
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2. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluatii il constituie proprietatea imobiliara alcatuita din teren intravilan 7775 mp, CF 106568 si

Certificat de urbanism nr 216/11.06.2025.

3. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea s-a realizat in scopul unei posibile tranzactii de vanzare cumparare. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in

nici o alta citcumstanta sau context in cate raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

4. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport de evaluare este dreptul de proprietate deplin asupra

imobilelor din CF nr 106568 cerere 98159/23.05.2025.

5. BAZELE EVALUARII. TIPUL VALORII ESTIMATE

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandatile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a FEvaluatorilor din
Romania) in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022. Colectia de Standatrde de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, incotpoteaza cea mai noua editie a Standardelor Internationale de Evaluare (IVS) editia
2022, doua Standarde Furopene de HEvaluare (EVS — Furopean Valuation Standards) elaborate de TEGoVA,
alaturi de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (Tunie 2025) cand ate loc exercitiul evaluarit.
Raportul de evaluate isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de factorii

economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data evaluarii.

Tipul de valoare

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a obiectivului asa cum este definita in standardele de

evaluare, Conform standardului SEV 104 — Tipusi ale valorii, definitia valorii de piata este urmatoarea:

Valoarea de piata repreginta suma estimata pentru care #n activ sau o datorie ar putea Ji schinibat(a) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator holarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un markeling adecvat st in care partile an actional

fiecare in cunostinta de canza, prudent si fara constrangere”.

Definitia valotii de piata se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

Pag. 8/72



Terew intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, Jud Brason

(b)

©

©

(®

®

(t)

“suma estimata” se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru un activ, intr-o tranzactie
nepattinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine, in mod rezonabil
pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valotii de piata. Acesta este cel mai bun pret obtenabil
in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumparator.
Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii
speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare st de lease-back, contraprestatii sau concesii
speciale acordate de orice persoana asociata cu vanzarea, precum si orice element al valorii speciale;

“un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul ca valoarea unui activ este mai degraba o suma de bani
estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv cutent de vanzare. Hste pretul dintr-o
tranzactie cate intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piata la data evaluarii;

“la data evaluatii” cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la o anumita data. Deoarece pietele si
conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta sau necotrespunzatoare pentru o
alta data. Matimea valosii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele
aferente oricarei alte date,

“intre un cumparator hotarat” se refera la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa cumpere.
Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenca, acest cumparator
este unul cate achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei
curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta nu poate fi demonstrata sau
anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul curent
este inclus intre cei care formeaza “piata”;

“si un vanzator hotarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice pret,
nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil de piata curenta. Vanzatorul
hotarat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libera, dupa un
marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din
aceste considerati, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic;

“Intr-o tranzactie nepattinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie deosebita
sau speciala, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar
face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat prin includerea unui element al
valotii speciale. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legatura intre cle,
fiecare actionand in mod independent;

“dupa un marketing adecvat” inseamna ca activul ar fi expus pe piata in modul cel mai adecvat pentru a se
efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda ptin cate se obtine cel mai bun pret pe piata la care
vanzatorul are acces, Durata timpului de expunere pe piata nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de
tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca
activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piata. Perioada de expunere este situata
inainte de data evaluarii;

“in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent” presupune ca atat cumparatorul hotarat,
cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura si caracteristicile activului,

despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afla piata la data
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evaluarii, Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul
cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia
pietei de la data evaluatii si neluand in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu,
nu este neaparat imprudent ca un vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in scadere, la un pret care
este mai mic decat pretutile de piata antetioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreaza modificari ale pretusilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de pe piata, disponibile la data evaluarii;
(i) “si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare patte este motivata sa faca tranzactia, dar niciuna nu este nici
fortata, nici obligata in mod nejustificat sa o faca.
Tinand cont de scopul evaluatii, s-au urmarit recomandarile standardului de aplicatie in evaluare: SEV 310 -

“Fvaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310)”.
P pra prop p g I

Reglementari si cadrul legal
» SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru general)
» SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
» SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)
» SEV 103 — Raportare (IVS 103)

Standardele de Evaluare a > SEV 104 - Tipusi ale valorii
Bunurilor 2022 » SEV 105 — Abotdati si metode de evaluare

»  SEV 230 — Dreptu asupsa proprietatii imobiliare (TVS 230)

(valabile la data intocmitii » SEV 310 — Evaluari ale déi:ptt(lrilor asw)upra proprietatii imobiliare

. pentru garantarea imprumutului (IVS 310

PresEma e vl » SEV 340 — Evaluarca bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)
»  SEV 400 — Vetificarea evaluarii
» GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului
»  GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
»  Glosar 2022

6. DATA ESTIMARII VALORII

La baza estimarii valorii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii Iunie 2025.
Data la care se considera valabile ipotezele, ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator este 18 Tunie 2025.

7. MONEDA RAPORTULUIL MODALITATI DE PLATA

Valoarea este exprimata in euro si in lei la data de referinta 18.06.2025 avand in vedere cursul de 5.0325
RON/EUR. In estimarea valorii se ia in considerare plata integrala in numerar (cash), in ipoteza unei tranzactii, la

data evaluarii, fara conditii deosebite de plata.

8. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia proprietatii in vederea intocmirii Raportului de evaluare a fost realizata in data de 18 Tunie 2025 de
catre evaluator Cloaca Dan, in prezenta reprezentantului clientului. Proprietatea evaluata nu a fost masurata.

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre client (Extras CF, Plan de

Pag. 10/72




Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Con Cristian, St Patiarh Miron Cristea, Jid Brasor

amplasament, extras plan cadastral, plan propunete amenajate put apa), fara a se efectua masuratori suplimentare.

Am presupus ca masuratorile au fost realizate in concordanta cu normele locale privind executarea de masuratori.

Amploarea investigatiei:

Proprictatea a fost inspectata vizual. Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra subiectului evaluarii si
nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neapatente), care ar putea influenta in vre un

sens valoarea.

9. RISCUL EVALUARII

Factori relevanti pentru estimarea petformantelor garantiei

Asa cum este specificat in GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului (para. 9), ,Institutia de credit
stabileste daca bunul evaluat este corespunzator pentru a fi acceptat ca garantic a unui credit si reprezinta
responsabilitatea acesteia”. Totusi, in cele ce urmeaza, pe baza elementelor identificate si analizate in capitolele

precedente, va fi definit contextul in care pot apare dificultati la valorificarea bunului adus in garantie.

a. Piata relevanta, asa cum a fost ea definita si analizata in capitolele specifice de mai sus, este una mediu
segmentata, in stagnare.

b. Cererea, in perioada anterioara, a fost semnificativa dar cu tendinta de stagnare, in prezent fiind la un nivel
mediu si estimam ca, pentru perioada imediat urmatoare, se va pastra la acelasi nivel.

c. In ce priveste conversia proprietatii pentru alte utilizari: analizele specifice au evidentiat ca proprietatea
evaluata se afla in CMBU a sa, astfel conversia nu s-ar justifica.

d. La data evaluarii nu sunt previzibile evenimente, ce at putea avea impact asupra valorii viitoare a garantiei pe
petioada creditului.

e. In ce priveste ipotezele speciale considerate: nu este cazul.

In concluzie, proprietatea imobiliara evaluata este una de tip industrial; din punct de vedere al pretabilitatii ca si
garantie bancara, ea este ,fara restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea
imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putandu-se proceda la estimarea unei ,,valoti de piata”, utilizabila
pentru scopul exprimat.

Pe langa aspectele evidentiate mai sus in acest capitol, aprecierea riscului respectivei garantii trebuie sa ia in
considerare valoarea acesteia si rapiditatea posibilitatii de valorificare a ei. In acest sens, estimam ca garantia ar

putea fi valorificata in termen de aprox. 6-12 luni.

Influenta factorilor ESG

Conform documentatiei furnizate de catre solicitant, proptietatea analizata NU beneficiaza de Certificat Energetic
valabil la data intocmirii raportului de evaluare. Clasa de eficienta energetica nu are impact asupra valotii de piata

in cazul de fata, nu au fost efectuate corectii; toate elementele comparabile beneficiaza de clase energetice similare.
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Factorii ESG pot reprezenta riscuti sau oportunitati cate trebuie luate in considerare, acolo unde este cazul. Nu au
fost identificate riscuri cu privire la factorii ESG semnificativi. Pentru proprictatea analizata se considera ca
infromatiile ESG cunoscute si disponibile (cu privire la factori legati de calitatea functionarii mediului; factori
legati de bunastarea, drepturile si interesele oamenilor si comunitatilor in care traiesc; factori de guvernanta
coorporativa), NU afecteaza modul in care un participant din piata (relevant si hotarat) percepe valoarea

bunurilor, si suma pe cate ar plati-o pentru un bun.

10. INFORMATII UTILIZATE SI SURSE DE INFORMATII

In intocmirea raportului de evaluare, ne-am bazat pe inspectia proprietatii si pe informatiile furnizate de catre
Client care este responsabil exclusiv penttu veridicitatea acestora, ptecum si pe rezultatul propriilor noastre
investigatii. Am inclus aceste referinte in partea C a raportului.

Informatiile si sursele de informatii ce au stat la baza prezentului raport de evaluare au fost urmatoarele:

a. documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client, in legatura cu proprictatea evaluata,
enumerate in partea B pet. 5 a prezentului raport;

b. informatii privind piata imobiliara specifica;

c. alte informatii necesare, existente in literatura de specialitate;

d. presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

e. informatiile existente in baza de date a evaluatorului;

£ informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactiile cu proprietati similare;

g. piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din zona in cate se afla

proptietatea supusa evaluarii;

11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului

este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest rapott.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

" Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara
celor aratate expres pe patcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca
se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce
urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

. Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprictate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificati sau

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil).
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Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

= Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de destinatar la disporzitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului
in vizualizarea proprietatii.

" Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.

L Nu am realizat o analiza structurala a claditii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la
proprietar. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor;

»  Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care
sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in
mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea
potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

" Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Cu
ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici
un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descopert;

. Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estitnarea cea
mai probabila a valotii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

| Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

" Fvaluatorul a utilizat in estimatea valotii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

u Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau otice alt grup individual
a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valotil de piata
a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

. Se considera ca proprictatea evaluata se conformeaza tuturor cetintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face
acest demers.

u Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest rapost de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nictun

alt scop decat cel declarat.
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u Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

- Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

u Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietar, fiind limitata exclusiv la acestea;

L] Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

u Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

L Hvaluatorul, ptin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

n Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

n Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de disttibuire a fost prevazuta in

raport.

12. CONSIDERENTE GENERALE

Evaluarea este subiectul judecatii profesionale a evaluatorului, bazata pe o informare corespunzatoare realizata
in baza surselor de informatii disponibile. Prezenta evaluate a fost pregatitain baza informatiilor si ipotezelor
prezentate in rapott si in anexele aferente si include anumite limitari si excluderi, asa cum se mentioneaza pe
parcursul raportului. O evaluare este o predictie a pretului, nu o garantie. Prin necesitate este cerut evaluatorului
sa faca judecati subiective. Acestea, chiar daca sunt logice si adecvate, pot fi diferite de cele facute de catre
cumparator sau un alt evaluator. Scopul evaluarii nu modifica modul de abordare a evaluarii. Valoatea
proptietatii se poate schimba substantial, chiar si in perioade scurte de timp, si prin urmare opinia noastta
asupta valotii ar putea diferi semnificativ daca data evaluarii s-ar schimba, Daca doriti sa va bazati pe evaluarea
noastra ca fiind valabila la orice alta data, trebuie sa ne consultati pe noi mai intai.

Daca preconizati o vanzate, va recomandam ca proprietatea sa beneficieze de o expunere adecvata la piata.

13. CONFIDENTIALITATE. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat. Nu acceptam nici o responsabilitate
daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
Continutul acestui raport de evaluare nu trebuie dezvaluit catre o terta persoana sub nici o forma fara
consimtamantul nostru scris cu privire la forma si contextul propunerii de dezvaluire. Acordul nostru trebuie
obtinut indiferent daca numele nostru este precizat sau nu si indiferent daca raportul nostru de evaluare este

combinat cu alte rapoarte. Nu vom aproba nici o dezvaluire care nu se refera in mod suficient la orice ipoteze

Pag. 14/72




Terew intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriavh Miron Cristea, [ud Brasop

speciale sau abordare pe care le-am facut. Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Acest rapott de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati la pet. 1 mai sus in raport. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei

alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta,

14. CERTIFICARE

Declar ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale
de Evaluate, cu normele si cu metodologia de luctu recomandate de ANEVAR si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul nu ate nici o relatie patticulara cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fata de proprietatea evaluate,

Raportul de evaluare privind Imobilul a fost intocmit de catre mine personal cu respectarea Standardele de
evaluare ANEVAR in vigoare la data elaboratii, care cuprind: OG 24/2011 si Legea 99/2013, Standardele de
evaluare SEV, Ghidurile de evaluare GEV, precum si cu Codul de Fitica al evaluatorului autorizat (Hotararea Nr.
2/2012 pentru aprobatrea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat) si cu Codul deontologic al profesiei
de evaluator;

Proprietarul bunului evaluat/ Solicitantul/ administratorul sau reprezentantul Proptietarului/ Solicitantului nu imi
este (i) sot/sotie sau concubinul/concubina, (i) ruda pana la gradul iv inclusiv si nici (iii) afin pana la gradul iv
inclusiv;

Din informatiile pe care le detin, Proprietatul/Solicitantul/administratorul sau reprezentantul Proprietarului/
Solicitantului/ Beneficiarului nu este (i) sot/sotie sau concubin/concubina, (ii) ruda pana la gradul iv inclusiv si
nici (iif) afin pana la gradul iv inclusiv cu vreunul dintre reprezentantii legali/ alti angajati ai Prestatorului;
Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv
(i) nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta, tranzactii si/ sau administrare de
proprietati in legatura cu Imobilul evaluat (if) nu avem nici un interes diréct/ indirect de orice natura in legatura cu
Imobilul evaluat/Solicitantul/Proprietarul/reprezentantul Proprietarului/Solicitantului (ili) nu suntem in relatii
contractuale/de afaceri cu acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru Imobilul evaluat al
carui pret nu este influentat de rezultatul evaluarii, (iv) nu suntem influentati direct sau indirect de solvabilitatea
Proprietarului/Solicitantului;

Subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv nu suntem implicati si
nu avem nici un interes in legatura cu analiza, aprobarea si acordarea creditului Solicitantului;

Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in scris si comunicat de indata Beneficiarului inainte
de acceptarea instructiunilor Selicitantului, precum si ca orice astfel de conflicte descoperite ultetior, trebuie sa fie
imediat de asemenea comunicate imediat Beneficiarului.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valor, solicitare
venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat,

iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitati.
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Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest
raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, cettific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepattinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu am nici un interes prezent sau de
perspectiva in proptietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluate si nici un interes sau
influenta legata de partile implicate. Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu ate nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluate) sau interval de valoti care sa favorizeze clientul
si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
in conformitate cu cetintele din standardele, recomandarile si metodologia de luctu recomandate de catte
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza raportul. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022. La data elaborarii acestui rapott, evaluatorul care se semneaza este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatite profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui rapott.

Evaluatorul a incheiat asigurare de raspundere profesionala la Allianz Tiriac.

Dan CIOACA
Evaluator Autorizat, Membru Titular ANEVAR

EPI, EBM, nr. legitimatie 11431/2025
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Teren intravilan 7775 mp, CF 106568, Cam Ciistian, Str Patriarh Miron Cristea, Jnd Brasor

B. PREZENTAREA DATELOR
1. LOCALIZARE

1.1 General — Context regional

Romania este localizata in Sud-Estul Europei si se intinde pe o suprafata de 238.391 km?, Se invecineaza cu
Moldova si Ucraina in partea de Nord-Est, cu Bulgaria in partea de Sud, cu Serbia in partea de Sud-Vest, si cu

Ungaria in partea de Vest. De asemenea Romania ate iesire la Marea Neagra in pattea de Sud-Est.

Judetul Brasov este éitu;lt in zona de sud-est a Transilvaniet,
pe cursul mijlociu al Oltului, in interiorul arcului carpatic,
Judetul Brasov ocupand, din punct de vedere fizico-
geografic, cea mai mare parte a depresiunilor Brasov si
Fagaras. Suprafata judetului este de 5363 km?, respectiv
2,2% din suprafata tatii, cu o densitate a populadei de 110,7
loc. / km?, peste media pe tara de 90,3 loc. / km?, ocupand

astfel pozitia a saptea pe tara la acest indicator.

La nivel administrativ, judetul Brasov cuprinde 4 municipii, 6 orase, 48 de comune si 150 de sate.

Municipiul Brasov, resedinta judetului, se afla in centrul tarii, in Depresiunea Brasovului, situat la o altitudine
medie de 625 m, in cutbura interna a Carpatilor, delimitat in partea de S si SE, de masivele Postavaru care
patrunde printr-un pinten (I'ampa) in oras si Piatra Mare. Este situat la o distanta de 161 km de Bucuresti. In
apropietea sa se gasesc localitatile Predeal, Busteni, Sinaia, Fagaras si Sighisoara. Municipiul are o suprafata de
267,32 km?. Treptat, in procesul de dezvoltare, Brasovul a inglobat in structura sa satele Noua, Darste, Honterus
(astazi cartierul Astra) si Stupini. De asemenea, pe langa Tampa, municipiul mai este inconjurat si de Dealul
Sprenghi, Dealul Morii, Dealul Melcilor, Dealul Warthe, Straja (Dealul Cetatii) si Dealul Pe Romuri, Stejarisul si
chiar inglobeaza in structura sa varful Postavaru. Prin inglobarea in structura sa a varfului Postavaru, Brasovul este

orasul aflat la cea mai mare altitudine din Romania.
Transport

Brasovul are peste 550 de strazi nominalizate, insumand mai mult de 260 km in lungime. Constructia unot noi
cattiere de case si blocusi modifica aceste cifte de la an la an. In Brasov sunt 47 de linii de autobuz si troleibuz. De
asemenea, exista, pana de curand, o linie de tramvai, data in folosinta la 23 august 1987. Acesta a fost inlocuit cu
troleibuze din 2006, Municipiul Brasov are unul dintre cele mai importante noduri de cale ferata, Exista 5 gart:
Gara Centrala Brasov — situata in apropierea Centrul Civic; Gara Stupini - situata in zona de notd a orasului; Gara
Bartolomeu — situata in zona de vest a orasului; Gara Datste — situata in zona de Sud-Est a orasului; Triaj — cu

depoul de locomotive — situat in zona de Lst a orasului.
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Teren intravilan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, [nd Brasov

Brasovul este strabatut de Coridorul 4 Huropean, drumul european E60 si de drumul national DN1; are tret
autogari cu microbuze si autobuze care fac legatura cu aproape toata tara. Prin municipiu trec urmatoarele cai
rutiere: F, 60, E 68, E 574, DN 1, DN 10, DN 11, DN 12, DN 13, DN 73.

In 2004 au inceput lucrarile la Autostrada Transilvania, pe ruta Bucuresti - Brasov - Cluj-Napoca - Oradea -
Budapesta, care va prelua mare parte din traficul auto desfasurat in estul Uniunii Europene. In preajma
municipiului, autostrada va urmari traseul Predeal - Rasnov - Cristian - Ghimbav - Codlea - va face jonctiune cu

autostrada.

Aspecte Economice:

Judetul Brasov si municipiul cu acelasi nume, cu o populatie de peste jumatate de milion de locuitori, se
caracterizeaza printr-o transformare vizibila a profilului economic, de la disparitia centrelor industriale cu
rezonanta istorica Rulmentul, Tractorul, Poiana, pana la constructia si dezvoltarea unor entitati economice cu
rezonanta multinationala: Continental, Schaeffler, Autoliv, Selgros Cash&Catry, Eurocopter, Preh, Quin etc.
Potrivit Ziarului Financiar, cele peste 23.000 de firme inregistrate in acest judet au avut cumulat afaceri de 7,5
miliarde de euro in anul post-criza 2012, Brasovul fiind al saselea judet din tara dupa rulajele inregistrate de
societatile comerciale. Topul celor mai mari companii din judetul Brasov este dominat de multinationale, in
special de cele din Germania, Franta si companiile inregistrate in Cipru. Cea mai mare companie din judetul
Brasov este lantul Selgros Cash&Carry, urmata de Autoliv Romania, producator de sisteme de siguranta auto. Se
remarca o serie de companii antreprenotiale romanesti prezente in clasamentele Brasovului, printre care notam

Ropharma, Transferoviar, Tehnoinvest & Co Recycling.

In Parcul Industrial Brasov (situat in Ghimbav), se regasesc unitati industriale de anvergura: fabrica de
componente auto Continental (investitiec de 40 de milioane de curo), care dezvolta o unitate de pompe de
alimentare cu combustibil, fabrica de sisteme de comanda, de actionare si control pentru autovehicule apartinand
germanilor de la Preh, unitatea de productie a grupului Quin care fabrica ornamente de decor pentru industria
auto. Companiile din segmentul de componente auto sunt angajatotii care genereaza cele mai multe jobuti in
economia Brasovului, alatuti de industria TT. Brasovul concureaza cu judete precum Cluj, Sibiu sau Timis,
plasandu-se astfel printre cele mai importante centre de crestere economica ale tarii, adevarate HOTSPOTURI
de afaceri. Un plus in atragerea de investitii este numatul mare de vorbitori de limba germana, o legatura fireasca
realizandu-se intre Kronstadt si investitori din Germania, Austria sau Elvetia. Cu o populatie de aproape 550.000
de locuitoti, judetul Brasov are mai mult de 161.000 de salatiati si doar aproximativ 12.000 de someri. Cei mai
multi angajati (peste 46.000) se apropie insa de pragul de pensionare (adica au varste cuprinse intre 55 si 59 de
ani) si depasesc numarul tinerilor in varsta de 20-24 de ani cu circa 6.500 de persoane, potrivit unor statistici
publicate de Ziarul Hinanciar. Majoritatea celor mai mari angajatorti provin din industrie (cinci din domeniul
componentelor auto, iar alti cinci din cel al transporturilor). O caracteristica interesanta pentru Brasov — opt
dintre cele mai mari 20 de companii angajatoare au actionariat exclusiv public, 11 fiind firme cu capital privat, iar

una singura avand ca actionari atat statul, cat si mediul privat.
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriarh Mérou Cristea, Jnd Brasor

1.2 Vecinatati / Imptejurimi / Comunicatie

Proprictatea analizata este situata in Com Cristian pe str. Patriath Miron Cristea langa Parcul Sonia.

Proprietatea Analizata

\ ?‘ . {-\; i’?‘..

JUDETULBRASOV,

Biserica de lemn din
Cristian

Parcul Sonia Str Patriarh Miron Cristea

1.3 Acces

Accesul fizic la amplasament se face din drum public str. Patriarh Miron Cristea.

K 7»:\'%.
Drum acces — Str. Patriarh Miron Cristea
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Teren intravitan 7775 wp, CH 106568, Com Crisiian, St Patriarh Mirow Cristea, Jud Biasor

Evaluatea se realizeaza in ipoteza existentei accesului liber, permanent, gratuit si fara limitati
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Identificare conform portal ANCPI

14 Transport public

Transportul public in zona nu este reprezentat de linii de autobuz.

2. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

Proprietatea supusa evaluarii este formata din:

Teren intravilan, avand suprafata de 7775 mp cu deschidere de aproximativ 188 mlla str Pattiarh Miron Cristea si
deschidere de 41,3 ml la Parcul Sonia.

Conform Certificat de Urbanism nr 216/11.06.2025
Categorie de folosinta al terenului este arabil
Destinatia terenului stabilita prin documentatiile de urbanism: zona conducta Transgaz si zona de protectie

Transgaz, zona construibila doar cu avizul favorabil Transgaz, conform PUZ aprobat cu HCL 13/2011.
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Teren intravitan 7

75 mp, CE 106568, Comr Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, [ind Brason

Pe teren exista magistrala de transport gaz metan, care genereaza zona de interdictie de construite

Terenul este situat in zona 1 de servitute aetonautica

Conform Solicitare punct de vedere propunere amplasare put forat adancime 150 m, pe teren trec 2 conducte de gaz

si conform schita s-a calculat suprafata de teren neutilizabila.

(6 ml + 9,95 ml) x 188,90 ml = 3012,95 ml

6 mlx 152,93 ml

=917,58 ml

Total suprafata neutilizabila 3930 mp, reprezentant aproximativ 50% din suprafata terenului de 7775 mp

SOLICITARE PUNCT DE VEDERE
PROPUNERE AMPLASARE PUT FORAT ADANGCIME 150,0 M
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Conr Cristian, Str Patriarh Miron Caristea, [ Brasop

ROMANIA ."“-13";'.75"-'

JUDETUL BRASOV ;“_.é";
COMUNA CRISTIAN =
hittps:primariacristian.ro 'i""?

str, Piata Libertagii nr. 1, S07055 Cristian, jud, Bragov __

1ol 0268/257376, tel./fax: 0268/257733, e-mail: registralurac primarineristian.ro
Nr, 8665 din 11 funic 2025
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 216 din [l Tunie 2025
In scopul: Informare

Ca urmare a cererii adresale del’. COJOCARU GICU pentru COMUNA CRISTIAN cu sediul in judetul Bragov, comuna
Cristian, cad postal 507055, strada Piafa Libertatii, nr. 1, bl. - . sc. - . el - .ap. -, telefon/ fax 02661257376, e-mail
inregistrata la nr. 8665 din 29.05.2025

pentru imobilul teren sifsau-constructii- situat i judelul Bragov, comuna Cristian, cod pogtal 507055, slrada Patriarh
Miron Cristea, nr. fn, bl - ,sc. - et - ap. -, sauidenlifical prin®: Extras CF, Plan cadastral;

in tlemeiul reglementarilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea leriloriului i urbanismul, Documentaliei de Urbanism faza
P.U.G., elapa a Il. a, aprobata cu Holararea Consiliului Local Cristian, nr.13 din 25.02.2000 prelungita cu HCL 138/2023 si P.U.Z.
construire locuine Zona Fierastraului -Vulcanului - Gheorghe Doja, aprobat cu H.C.L. 1312011,

in conformitate cu  prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de construclii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare,

SECERTIFICA:
. REGIMUL JURIDIC

- Imobilul — teren situal in intravilanul comunei Cristian, CF nr. 106568, nr. cad. 106568, in suprafata de 7.775,00 mp,
proprietatea MURESAN VIOREL si MURESAN DANIELA, conform CF;

- Serviluli care greveaza imobilul. nu sunt
- Includerea imobilului pe lista de monumente: nu este cazul

Suprafala terenului pentru care se solicita Certificatul de Urbanism:  7.775,00 mp

REGIMUL ECONOMIC

2

- Folosinta acluala: arabil;

- Deslinalia terenului stabilita prin documentatiile de urbanism: zona conducta Transgaz si zona de protectie Transgaz, zona
construihila doar cu avizul favorabil Transgaz, conform PUZ aprobat cu HCL 13/2011;

- Reglementari fiscale: Codul Fiscal;

- REGIMUL TEHNIC

. zona conducta Transgaz si zona de prolectie Transgaz, zona canstruibila doar eu avizul favorabil Transgaz, conform PUZ
aprobat cu HCL 13/2011;

. Pe teren exista magistrala de transport gaz metan, care genereaza zona cu interdictie de construire;

- Terenul este situat in zona 1 de servitute aeronautica;

Abateri de la cartea funciara:

[]da
X nu

Exista ~ modificari  interioare  de  (re) []da
compartimentare efectuate fara autorizatie de nu
construire/demolate:

Cladirea se afla pe lista oficiala cu imobile | [T]da
incadrate in clasa 1 de tisc seismic sau in categorii

de urgente:

nu

Imobilul face patte din lista monumentelor []da
istorice sau a cladirilor de patrimoniu: -~

Descrierea terenului

Suprafata:

Teten intravilan in suprafata de 7775 mp.

Front stradal: 188 ml la str Patriarh Miron Cristea si 41,3 ml la parcul Sonia
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Teren intravitan 7775 mp, CI 106568, Com Ciisttan, Str Patriarh Miron Cristea, Jnd Brasop

Forma, Topografie: Teren plan, forma neregulata
Amenajati: Terenul nu este imprejmuit
Vecinatati : - Nord: Parcul Sonia

- Sud: drum pietruit

- Est: str Patriarh Miron Cristea

- Vest: strada (teren cultivat)

Regimul tehnic: Destinatia terenului stabilita prin documentatiile de urbanism: zona conducta

Transgaz si zona de protectie Transgaz, zona construibila doar cu avizul
favorabil Transgaz, conform PUZ, aprobat cu HCL 13/2011.
Pe teren exista magistrala de transport gaz metan, care genereaza zona de
interdictie de construire
Terenul este situat in zona 1 de servitute aeronautica

Teren in exces: Nu este cazul

Servicii/utilitati

Situatia privind retelele edilitare de utilitati si instalatiile aferente, sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Tip retele / instalatii Contor Distanta fata de | Observatii

‘ individual tetele publice

montat

Electrice X Retea publica la limita terenului
Sistem incalzire [ fara -
Alimentare cu apa X fara Retea publica la limita tereului
Alimentare cu gaze X fara Retea publica in apropiere
Canalizare X fara Retea publica in apropiere

* nut au fost festate sau verificate de catre evaluator

3. SUPRAFETE

Proprietatea evaluata nu a fost masurata, proprietarul a pus la dispozitie documente din care reiese suprafetele
imobilului, Am presupus ca masuratotile au fost realizate in concordanta cu normele locale privind executarea de
masuratoti,

Proprietatea evaluata are urmatoarele suprafete:

Teren 7775 mp

¥ Suprafetele mentionate mai sus au fost prefuate din CF 106568, documente puse ta dispositia evalnatorutui de catre proprietar.

4. CONSIDERENTE DE MEDIU

Nu am desfasurat investigatii sau teste si nici nu ne-au fost furnizare de catre proprietar informatii de la un expert
in domeniu care sa semnaleze prezenta sau absenta poluarii sau contaminarii terenului (inclusiv a panzei freatice).
Tinand cont de caracteristicile si de istoria proprietatii nu ne asteptam sa existe constrangeri legate de mediu sau

de situri arheologice.
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5. DOCUMENTE FURNIZATE

Ne-au fost puse la dispozitie urmatoarele documente:
v" Extras CF 106568 cerere 98159/23.05.2025
v" Certificat de urbanism nr 216/11.06.2025
v" Extras de plan cadastral
v Plan propunere amplasare put
*Ppecizam faplul ca nu a fost verificata autenticitatea documentelor prezentate si nu s-au facul investisatil privind statutnl juridic af

proprielalii analigate.

6. DREPTURI DE PROPRIETATE - ASPECTE JURIDICE ‘

Situatie privind dreptutile de proprietate este prezentata mai jos:

Extras CF Proprietar Sarcini

106568 — Com Cristian Muresan Viorel si Muresan Daniela

Mod de dobandire imobile: drept de proprietate dobandit prin Act notarial nr 645/19.04.2019.
Asupra propietatii nu greveaza satcini. Raportul de evaluare a fost intocmit in premisa — imobil liber de sarcini.

|

[ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV Nr. cerere 98159 |
» Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov Ziua 23 |
4 Luna 05 |
Anul 2025 |

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cot vaifiare

PENTRU INFORMARE mim%iizr
Carte Funciard Nr. 106568 Cristian ml'ln Iml | “'lllml

A. Partea |. Descrierea imobilului |
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Brasov, UAT Cristian, Loc. Cristian

g;t N, :::::;:;?IICNL Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 106568 7.775

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
41261 / 13/03/2020 |
Act Notarial nr. 645, din 19/04/2019 emis de Sarbu Victor; |
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumpéarare ca bun Al l

comun, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

| 1) MURESAN VIOREL, casatorit cu

| 2) MURESAN DANIELA ) -

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 102956/Cristian, inscrisa prin inchelerea nr. 62344 din 22/04/2019;
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle sl sarcini

Referinte

| NUSUNT
7. SITUATIA ACTUALA A PROPRIETATII ANALIZATE

La data inspectiei proprietatea supusa evaluarii era libera fara constructii.

Observatii/mentiuni  privind  existenta Y .
/ . I ; []da [] inchiriere  [] superficie [] vzufruct
unor drepturi ale unor terti asupra

el nu [] uz/abitatie [ folosinta  [] servitute

Pag. 24/72




Terew intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristtan, Str Patviarh Miron Cristea, Jud Brasov

8. TAXARE

Raportul de evaluare nu tine cont de taxele notariale sau de taxele si impozitele implicate de un transfer de

proprictate.

9, ASPECTE ECONOMICE

Indicatori macto-economici

In prognozele de toamna publicate in octombrie-decembrie 2024, principalele institutii internationale au subliniat
complexitatea realizarii proiectiilor macroeconomice, intt-un context geopolitic complicat, marcat de incertitudini
privind evolutiile viitoare din Ucraina si din Orientul Mijlociu, dar si de provocari pentru economiile europene
Conform celor mai recente date publicate de Banca Mondiala in ianuarie 2025, cresterea economica la nivel global se
va situa la 2,7% in perioada 2025-2026. In acest an, avansul economic este sustinut de economiile emergente (4,1%),
in timp ce in cazul economiilor dezvoltate, cresterea economica se asteapta sa atinga 1,7%, sub ritmutile pre-
pandemice. Scenariul nu ia in calcul schimbari pronuntate ale politicilor fiscale sau comerciale. Pentru petioada
2025-2026, se estimeaza o crestere a zonei euro de aproximativ 1,1%, consolidand procesul de redresate.

In ceea ce priveste evolutia economiei romanesti, prognoza nationala pentru otizontul 2025-2026 este convergenta
cu proiectiile principalelor institutii internationale.

Banca Huropeana pentru Reconstructie si Dezvoltare (BERD) a declarat la sfarsitul lunii februarie ca se asteapta ca
economia Romaniei sa creasca cu 1,8% in 2025, reducand proiectia sa din septembrie cu 0,8 puncte procentuale
(pp), pe fondul unui mediu economic intern si extern tot mai dificil.

Tn 2026, cresterea este prognozata sa revina spre nivelul sau potential, de 2,4%, presupunand ca eforturile reinnoite
de reforma structurala deblocheaza debursarea fondurilor UE, iar cererea externa isi va reveni,

Romania a incheiat luna ianuarie 2025 cu un deficit bugetar de 11 miliarde lei, respectiv 0,58% din PIB fata de
deficitul de 7,89 mid lei, respectiv 0,45% din PIB aferent lunii ianuarie 2024, arata datele Ministerului de Finante.
Veniturile totale au insumat 46,75 mid lei, in scadere cu 1,4% (an/an), pe fondul reducerii fondutilot europene si a
unor categorii de venituri curente - incasati din TVA (ca urmare a majorarii rambursatilor de TVA in ianuarie) si
accize (cfect de baza ridicat in fanuarie 2024). Exprimate ca pondere in PIB, veniturile s-au ajustat cu 0,24 puncte
procentuale: -0,15 puncte procentuale in cazul veniturilor din fonduti curopene si -0,09 puncte procentuale in cazul
veniturilor curente, Incasarile din TVA au inregistrat 10,54 mld lei, in scadere cu 11,9% (an/an). Contractia acestor
incasari este explicata preponderent de avansul restituirilor de TVA, fata de nivelul rambursat in aceeasi luna a anului
trecut (3,76 mld. lei in ian 2025, comparativ cu 2,69 mld lei in ian 2024), dar si de un efect de baza ridicat.

Sumele rambursate de Uniunea Furopeana in contul platilor efectuate si donatii au totalizat 1,70 mld lei, in scadere
cu 59% (an/an). Cheltuielile bugetului general consolidat in suma de 57,76 mld lei au crescut in termeni nominali cu
4,5% comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Exprimate ca procent din Produsul Intern Brut, cheltuielile pe luna ianuarie 2025 au inregistrat o scadere cu 0,1
puncte procentuale fata de aceeasi perioada a anului 2024, de la 3,1% din PIB la 3,0% din PIB. Cheltuielile de

personal au insumat 14,01 mld lei, in crestere cu 18.6% comparativ cu aceeasi petioada a anului precedent.

Exprimate ca pondere in PIB, cheltuielile de personal si-au mentinut ponderea la nivelul de 0,7%. Cheltuielile cu
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asistenta sociala au fost de 22,30 mld lei in crestere cu 12,8% comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Cheltuielile cu subventiile au fost de 0,8 mld lei, in principal, aceasta suma reptezinta subventii pentru transportul de

calatori si sprijinirea producatorilor agricoli. Cheltuielile pentru investitii, care includ cheltuiclile de capital, precum si

cele aferente programelor de dezvoltare finantate din surse interne si externe, au fost in valoate de 5,3 mld lei, cu

28,15% mai mici decat in luna ianuarie 2024, cand au fost in valoare de 7,37 mld.

Riscuti pentru Romania

Perspectivele economiei europene raman in continuare incerte. Mediul extern este complex,
fiind marcat de provocari care vulnerabilizeaza securitatea energetica in Huropa si poate duce la
reinnoirea cresterii pretutilor materiilor prime.

Intensificare a politicilot protectioniste ar putea accentua tensiunile comerciale, at distorsiona
fluxurile comerciale, conducand la perturbari pe lanturile de aprovizionare, afectand astfel
investitiile.

Riscul teinnoirii presiunilor inflationiste ar putea determina bancile centrale sa majoreze ratele
dobanzii de politica monetara, Rate ale dobanzilor mai mati pentru petioade chiar mai lungi pot
agrava riscurile fiscale, financiare si externe.

Incertitudinile externe si instabilitatea regionala pot afecta investitile si consumul,
influentand increderea consumatorilor si a mediului de afaceri in Europa. Este posibil ca
gospodatiile sa acumuleze in continuare cconomii in defavoarea consumului. Mediul de afaceri
poate amana decizia de investitii, afectand cresterea de productivitate si inovate intr-o petioada in
care economia europeana se confrunta cu provocari de competitivitate.

Provocatile structurale in industtia prelucratoare europeana, in special in industria auto, sunt
mati, cu un efect de contagiune ridicat, si se datoreaza tranzitiei energetice, avansului tehnologic
rapid, modificarii preferintelor consumatorilor si competitiei globale.

Intarzietile in implementarea reformelor si investitiilor din Fondul de Redresare si
Rezilienta limiteaza impulsul asupra cresterii economice. Mai mult, o politica fiscal restrictiva in
special in statele cu rate ridicate ale datoriei poate limita avansul economic.

Principalele riscuri interne si incertitudini legate de inflatie sunt generate de conditiile
climaterice care pot afecta preturile produselor agroalimentare. De asemenea, un factor de risc il
reprezinta posibila eliminare a plafonarii preturilor energiei electrice si gazelor naturale,
reglementare care are aplicabilitate pana lafinalul lunii martie 2025.

Factortii externi pot amplifica riscurile privind evolutia preturilor de consum pe termen mediu,
precum si evolutia ceretii externe in economiile europene. De asemenea, cresterea pretului barilului
de petrol, alimentata de incertitudinile geopolitice, poate incetini ritmul cconomiei globale,
influentand direct inflatia, in timp ce fragmentarea geo-economica crescuta poate restrictiona
fluxurile de marfuri, generand o volatilitate suplimentara a pretutilor.

Politicile protectioniste adoptate de economiile mari si volatilitatea pietelor reprezinta

dscuri asociate evolutici comertului extetior, avand potentialul de a afecta competitivitatea
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produselor romanesti. In plus, perturbarile lanturilor de aprovizionare si crizele de resurse, precum
energie si materii prime, pot duce la cresterea costurilor de productie, afectand negativ exporturile

si echilibrul balantei comerciale.

Sursa : https://mfinante.gov.ro
Inflatie
Rata anuala a inflatiei IPC a urcat pana la 5,14 la suta la finele anului 2024, nivel cu 0,52 puncte procentuale superior
celui atins la sfarsitul trimestrului anterior. Traiectoria crescatoare a fost imprimata aproape exclusiv de grupa
bunurilor energetice, in special de segmentul combustibililor, in contextul aprecierii dolarului american, al scumpirii
episodice a petrolului in luna octombrie, dar si al debutului sezonului rece. Rata anuala a inflatiei COREZ2 ajustat a
stagnat pe parcursul perioadei analizate in jurul nivelului de 5,6 la suta, efectele restrangerii in continuate a
excedentului de cerere agregata din economie fiind estompate de influenta anului agricol deficitar si de presiunile din

partea costurilor cu forta de munca (Grafic 1.1)

Grafic 1.1. Evolutia inflatiei
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Sursa : www.bnt.ro
Politica Monetara si evolutii financiare
In lunile nofembrie 2024 si ianuarie 2025, BNR a mentinut rata dobanzii de politica monetara la nivelul de 6,50 la
suta si ratele dobanzilor aferente facilitatii de creditare si celei de depozit 1a 7,50 la suta, respectiv la 5,50 la suta
(Grafic 3.1). Totodata, ratele rezervelotr minime obligatotii pentru pasivele in lei si in valuta ale institutiilor de credit
au fost pastrate la nivelurile in vigoare (de 8 la suta, respectiv 5 la suta). Prin aceste decizii s-a urmarit asigurarea si
mentinerea stabilitatii preturilor pe termen mediu, corespunzator tintei stationatre de inflatie de 2,5 la suta £1 punct

procentual, intr-o maniera care sa contribuie la realizarea unei cresteri economice sustenabile.
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Grafic 3.1. Ratele dobanzilor BNR
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Deciziile Consiliului de administratie al BNR din luna noiembrie au fost adoptate in contextul inrautatirii evolutiei si
a perspectivei inflatiei in raport cu precedenta prognoza pe termen mediu, mai cu seama pe termen scutt, precum si

al incertitudinilor ridicate asociate previziunilor pe otizontul mai indepattat de timp.

Cursul de schimb leu/euro a tins sa se mentina in ultimele trei luni ale anului 2024 pe palierul mai inalt pe care a
revenit la mijlocul trimestrului precedent (Grafic 3.7).

In luna octombrie, ratele de schimb ale principalelor monede din Europa Centrala si de Est s-au confruntat cu
presiuni crescute, in conditiile scaderi apetitului global pentru risc, in ptincipal sub impactul reconsiderarii de catre
investitori a perspectivei ratei dobanzii Fed , dar si pe fondul preocuparilor investitorilor legate de inrautatirea unor
evolutii economice din zona euro, ce au antrenat si repozitionarea raportului euro/dolar pe o panta abrupt
descendenta, Raportul leu/euro a ramas relativ stabil pe palierul mai inalt pe care a revenit la mijlocul trimestrului
precedent, inclusiv in contextul deciziet de politica monetara a BNR din octombrie, in timp ce cursurile de schimb

ale monedelor din regiune s-au insctis si s-au mentinut pe traiectorii pronuntat ascendente

Grafic 3.7. Cursul de schimb nominal
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Sentimentul pietei financiare internationale a ramas volatil in noiembrie, iar petceptia asupra riscului asociat de

investitori unor economii emergente considerate mai vulnerabile a continuat sa se detetioreze, in contextul
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incertitudinilor legate de rezultatul scrutinului prezidential din SUA si al asteptarilor privind politicile economice ale
viitoarei administratii, de natura sa determine o noua revizuire a expectatiilor privind ritmul si amplitudinea reducerii
ratei dobanzii de catre Fed , precum si o accentuare a trendului de apreciere a dolarului SUA. In acelasi timp,
ingrijorarile investitorilo financiari legate de pozitia fiscala si cea externa a economici au fost amplificate temporar de
la mijlocul intervalului de evolutia sub asteptari a activitatii economice in trimestrul IIT 2024, dar mai ales de
incertitudinea generata de evenimentele electorale desfasurate in ultima decada a lunii si in debutul lunii decembii

(Tabel 3.1).

Rapottul leu/euro s-a mentinut relativ stabil, inclusiv pe fondul restrangerii in acest context a excedentului de

lichiditate din sistemul bancar si al cresterii ratelor dobanzilor pe maturitati mai lungi de pe piata monetara .

Previziuni

Pentru trimestrul IV 2024, prognozele pe termen scurt indica o dinamizare modesta a PIB real, sustinuta de o
anumita revigorare a absorbtiei interne. Venitul disponibil al gospodariilor populatiei este estimat a fi accelerat in
termeni trimestriali, date fiind majorarea generalizata a pensiilor inca din luna septembrie 2024 si continuarea
dinamicii robuste a castigului salatial brut. In plus, rata somajului a inregistrat o scadere moderata , iar creditele de
consum au matcat un avans solid in ultimul trimestru al anului precedent. Evaluarile privind parcursul consumului
gospodariilor din trimestrul IV sunt sustinute inclusiv de dinamicile pozitive ale cifrelor de afaceri corespunzatoare
(in comertul cu amanuntul, respectiv in serviciile prestate populatiei) si de indicatorii de incredere specifici din
sondajele DG ECFIN (aferenti consumatotilor, serviciilor si comertului). Pe latura investitiilor, evolutiile favorabile
sunt anticipate a fi provenit cu precadere din partea constructilor ingineresti, date fiind multiplele proiecte de
infrastructura rutiera finalizate in ultimele luni ale anului precedent. In schimb, productia industriala, desi cu o
anumita tendinta de revigorare pe ansamblul lunilor octombrie si noiembrie 2024, este posibil sa fi consemnat o
comprimare in ultima luna a trimestrului,

Acest aspect este sugerat de inrautatitea marcanta a indicatorilor de incredere (DG ECFIN si PMI), reflectand
inclusiv parcursul in continuare modest al cererii externe.

Alti factori inhibitori la adresa cresterii economice sunt reprezentati de: incetinirea ritmului de dezinflatie,
mentinerea caracterului restrictiv al conditiilor monetare reale in sens larg, trenarea atragerii fondurilor europene, dar
si incertitudinile repercutate asupra activitatii economice, decurgand din evenimentele electorale derulate la sfarsitul

lunii noicmbrie/inceputul lunii decembtie.

Pentru trimestrul I 2025, dinamica PIB real este de asemenea prognozata a fi doar modesta, posibil chiar inferioara
celei estimate pentru ultimul trimestru al anului precedent. La factorii inhibitori mentionati anterior, avand efecte
petsistente, se adauga masutile de consolidare fiscala intrate in vigoare de la 1 ianuarie 2025 (OUG nr. 156/2024), cu
impact ditect asupra veniturilor angajatilor din sectorul public si, respectiv, a sumelor de natura transferurilor
incasate de categorii importante de populatie. De altfel, in luna ianuatie, indicatorul de incredere ESI a consemnat o
scadere puternica (de la un maxim al ultimilor cinci ani in trimestrul IV 2024 pana la cel mai redus nivel din funie

2023 si, in acelasi timp, inferior mediei pe termen lung a indicatorului) preponderent pe seama inrautatirii
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componentei aferente consumatorilor. De asemenea, incertitudinile sunt evaluate in crestere si in plan international,

in contextul amplificarii recente a tensiunilor geopolitice si cconomice intre SUA si partenetii sai comerciali.

Mediul economic incert este de natura a tempera cresterea economica atat ptin prisma unei diminuati a inclinatiei

spre consum, cat si prin cea a amanarii deciziilor investitionale ale companiilor.

Conform datelor date publicitatii de Institutul National de Statistica, pentru perioada lanuarie — Martie 2025, se
estimeaza o relativa stabilitate a activitatii economice in industria prelucratoare, constructii si servicii, relativa
stabilitate a numatului de salariati in constructii si servicii si o crestere a pretutilor in toate domeniile de activitate ale

economiei.

Tendinte ale activitatii economice

Industrie Sttt Comert cu Sasutall
n ci
prelucratoare ut amanuntul i
Evolutii 0 mar.  feb.-apr. an.-mor. feb.-apr.  ian.-mar. feb.-apr.  lan.-mar.  feb.-apr.

2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025
Activitatea
economica > - A > - v > >
Numarul
de salariati > A - > v v > 2
Preturile ¥ ¥ ¥ 5 - v v =

http:/ /www.insse.ro/cms/ro/comunicate-de-pres

Industrie prelucratoare

In cadrul anchetei de conjunctura din luna februarie 2025, managerii din industria prelucratoare previzioneaza
pentru urmatoarele trei luni, relativa stabilitate a volumului productiei (sold conjunctural +4%). Referitor la numarul
de salariati se estimeaza scadere moderata, soldul conjunctural fiind de 7%. Peatru pretutile produselor industriale se

prognozeaza crestere in urmatoarele trei luni (sold conjunctural +25%).

Constructii

Potrivit estimarilor din luna februatie 2025, in activitatea de constructii se va inregistra pentru urmatoarele trei luni
relativa stabilitate a volumului productici (sold conjunctural +5%). Managerii estimeaza relativa stabilitate a
numarului de salariati (sold conjunctural -5%).

In ceea ce priveste preturile lucrarilor de constructii se preconizeaza crestere a acestora (sold conjunctural +33%).

Comert cu amanuntul

In sectorul comert cu amanuntul managerii au estimat pentru urmatoarele trei luni, tendinta de crestere moderata a
activitatii economice (sold conjunctural +15%). Volumul comenzilor adresate furnizorilor de marfuri de catre
unitatile comerciale va inregistra crestere moderata (sold conjunctural +15%). Angajatoril prognozeaza pentru
urmatoarele trei luni, crestere moderata a numarului de salardati (sold conjunctural +13%). Managerii societatilor

comerciale estimeaza crestere a pretutilor de vanzare cu amanuntul (sold conjunctural +35%).
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Servicii

Conform estimarilor din luna februatie 2025, cererea de servicii (cifra de afacerd) va inregistra relativa stabilitate in
urmatoarele trei luni (sold conjunctural +2%). Managetii din sectorul servicii prevad relativa stabilitate a numarului
de salariati (sold conjunctural 0%). Conform opiniei managerilor, preturile de vanzare sau de facturare ale prestatiilor

vor avea tendinta de crestere (sold conjunctural +19%).

9.1 Piata tezidentiala

Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliara se poate defini ea interactinnea dinire persoane fizice sau entitali care schimba drepturi de proprietate pe alie aclive, de

obicei bani.”

Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile tipice ale investitorilor si chiriasilor. Pe piata imobiliara se tranzactioneaza bunuri unice cu
amplasament fix, cu valori relativ mari, care necesita putere de cumparare mare si timp indelungat pentru
recuperarea investitiei sau revanzarea acestora. Piata imobiliara este alcatuita din participantii pe piata angajati in
tranzactii comerciale, sau, altfel spus, dinte-un grup de persoane — fizice sau juridice — care sunt in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Analiza pietei imobiliate nationale — aspecte gencrale

Dupa un an aproape lipsit de predictibilitate cconomica, in care situatia geopolitica a fost una mai mult decat
instabila, volatilitatea economica si fluctuatiile preturilor la materialele de constructii si-au pus puternic amprenta
asupra business-utilor. In contextul dinamic al pietei imobiliare, anul trecut, au fost identificati o serie de factori care
au afectat in mod semnificativ atat comportamentul consumatorilor din domeniul imobiliar, cat si activitatea
dezvoltatorilor. Fluctuatiile in economie si incertitudinea la nivelul pietei, impreuna cu evenimentele globale au
influentat deciziile de achizitie, oamenii mizand mai mult in favoarea stabilitatii financiare. In acest peisaj, cei mai
multi dezvoltatori imobiliari si-au ajustat strategia pentru a raspunde acestei necesitati de siguranta. Astfel, au aparut
mai multe proiecte imobiliare axate pe calitate si sustenabilitate care asigura stabilitate economica in viitor. De
asemenea, apare in discutie si noul context legislativ, care a modificat conditiile de creditare si, implicit, a marit
durata medie de livrare a unitatilor rezidentiale. Astfel, segmentul inferior al pietei a resimtit deja impactul puternic al
cresterii ratelor dobanzilor si al inflatiei, iar cresterea cotei de TVA la 9% va genera, cu siguranta, o stagnate pe
termen scutt pentru acest segment. Un alt factor major care 2 influentat anul trecut comportamentul consumatorilor
este schimbarea modului de lucru, determinat de adoptarea masiva a conceptului *work from anywhere”. Astfel,
rapottat la piata spatiilor de birouri, am observat o tendinta de diminuare a noilor livtari, o evolutie evidenta, avand
in vedere rezultatul unor provocari semnificative, precum inflatia, dificultatile in obtinerea autorizatiilor de
construite si adoptarea extinsa a muncii in regim hibrid, toate acestea avand un impact direct asupra sectorului

office. Daca in 2023, conform statisticilor, stocul modern de spatii de birouri din Bucuresti a atins 3,38 milioane de

Pag. 31/72



Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Conr Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, Jnd Brason

metri patrati, anul acesta estimez ca segmentul office va inregistra livrari limitate de noi proiecte. Acest trend poate
reprezenta o premiera pentru piata imobiliara din Bucuresti, ce ii va determina pe proprietari, consultanti si
dezvoltatori sa isi indrepte atentia catre anul 2025.

In ceea ce priveste componenta rezidentiala cererea ramane prezenta. Se anticipeaza ca 2025 va fi un an de tranzitie,
in care cei mai multi cumparatori se vor adapta treptat la noile conditii ale pietei, caracterizate de preturi de vanzare
mai ridicate. Cu toate ca cererea va persista, procesul de achizitii va fi mai lent. Oferta va inregistra o scadere
organica continua, determinata atat de cresterile moderate ale preturilor de vanzare ale locuintelor existente,
comparativ cu cele ale unitatilor noi, cat si de stocul care scade intr-un ritm rapid in timp ce autorizatiile pentru noile

dezvoltari sunt in mare parte blocate.

Dinamica cerere-oferta

In cazul vanzarilor, vedem cresteri de peste 20% in cerere fata de anul trecut concomitent cu scaderi de peste 25%
ale ofertei (aceste cifre depasesc 30% in cazul oraselor mari). Scaderea drastica a numarului de autorizatii de
construire si previziunile de crestere continua a cererii (pe fondul redresarii cresterii economice, reducerii inflatiel si

majorarit salariului mediu) arata ca deficitul de acoperire a cererii se va accentua dramatic in urmatorii ani.

Evolutia preturilor

In mod paradoxal, dest in ultimele 18 luni vedem o sporire sistematica a diferentei intre cerere si oferta, pretul mediu
de achizitie a inregistrat in 2023 o incetinire semnificativa a cresterii. Printre cele mai importante motive care au
justificat acest trend s-au numarat cresterea considerabila a dobanzilor la creditele ipotecare in 2022 si promisiunile
unor scaderi in 2024, nivelul foarte ridicat al inflatiei (neacoperit de cresterile salariale) ce a redus drastic fondurile
disponibile pentru achizitii imobiliare si increderea scazuta a populatiei cu privire la evolutia pietei pe termen scurt
(marcata in prima parte a anului 2025 de multe previziuni de “prabusire a pietei imobiliare™). Toate acestea au
generat o situatie paradoxala in prima parte a anului 2025 in care, desi cererea pe piata crestea, tranzactiile erau

amanate punand presiune pe vanzatori.

Costurile de constructie

Costurile aferente constructiilor noi, chiar daca au inregistrat o corectie in 2025 dupa explozia din 2022-2023 a
preturilor la materiale de constructii, s-au mentinut la un nivel mai ridicat fata de 2021. Modificarile fiscale deja
adoptate pentru 2025 (in special eliminarea facilitatilor fiscale pentru angajati, regimul TVA), proiectele mari de
infrastructura in derulare si penuria de forta de munca in sector vor pune o presiune enorma in urmatorii ani pe

costurile de constructii astfel incat o rata de crestere de peste 10% pe an este foarte probabila.

Previziunile macroeconomice

Anul 2025 a inceput intr-un context destul de sumbru macroeconomic atat la nivel national, cat si mondial, in
care nota de plata a pandemiei era inca in crestere si perspectivele generale erau neclare. Rata inflatiei, desi parea
ca se stabilizeaza, o facea la un nivel inca ridicat punand presiune din ce in ce mai mare pe resursele financiare ale
populatiei. Totusi, primele semne de redresare a sistemului de creditare deja aparusera pe fondul perspectivelor

de reducere a IRCC. Crearea unei asteptari in piata ca viitorul apropiat va aduce reduceri ale ratelor dobanzilor a
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contribuit la amanarea tranzactiilor. Incepand cu a doua jumatate a anului, concomitent cu aparitia ofertelor
atractive de credite ipotecare, a devenit din ce in ce mai clar ca panta de reducere a costului de finantare va fi una
foarte lina si ca nu sunt asteptate modificari radicale pe termen scurt. Iar aceasta a condus din nou la redresarea
creditarii. Pentru 2025 previziunile arata o continuare a scaderii indicelui de inflatie, accelerarea cresterii
economice in termeni reali (de la aproximativ 2,2% in 2023 Ia 3,1% in 2024), accelerarea cresterii salariului mediu
(avand in vedere atat initiativele Guvernului in sectorul bugetar, cat si tendinta sectorului privat de a recupera cel
putin partial pierderile cauzate de inflatia ultimilor trei ani) si o reducere foarte lenta a ratelor dobanzilor la
creditele ipotecare. Toate aceste previziuni contribuie la o imbunatatite a contextului in care vor fi luate deciziile

de achizitii imobiliare in 202.

Cetetrea pentru proprietati rezidentiale de vanzare (apartamente si case, noi si vechi; principalele sase

piete rezidentiale din tara, T4 2024)

Cererea penttu achizitia de locuinte a crescut considerabil, la nivel national, in ultima parte a anului 2024, peste
145.000 de potentiali cumparatori cautand o casa sau un apartament pe Imobiliare.ro, cu aproape 22% mai multi
decat la finele lui 2023. Interesul pentru locuintele scoase la vanzare a inregistrat o crestere chiar mai
semnificativa, daca privim strict situatia aparuta pe principalele picte rezidentiale din tara. In total, 124.700 de
potentiali cumparatori si-au cautat o locuinta pe Imobiliare.ro in Bucuresti, Cluj-Napoca, Brasov, Timisoara, Tast
si Constanta in ultimul trimestru din 2024, cu 28% mai multi decat in intervalul similar din 2023. Chiar si in

aceste conditii, sesizam o usoara scadere a cererii, cu 5%, comparativ cu trimestrul al ITI-lea din 2024,

Cererea pentru proptietatile vechi a crescut comparativ cu 2023, dar avansul inregistrat in acest caz a fost mai
putin consistent decat cel aferent locuintelor noi. Tendinta poate fi explicata si de anuntul de majorate, incepand
cu 1 ianuatie 2024, a cotei reduse de TVA la 9% pentru locuintele de pana la 600.000 de lei, care i-a indemnat pe
multi dintre cumparatori sa-si acceleteze demersurile de cautare a unci proprictati si de realizare a unei achizitii
inainte de intrarea in vigoate a acestei masuti. Cei mai multi potentiali cumpatatori si-au cautat, in trimestrul IV
2024, o casa sau un apartament in Bucuresti. Chiar daca interesul a ramas concentrat, in principal, pe segmentul
locuintelor vechi, cererea pentru locuintele noi a inregistrat un avans spectaculos fata de sfarsitul anului trecut, cu
aproape 40%. O crestere mai semnificativa a interesului pentru locuintele noi a aparut, la nivel national, doat in
Constanta

Peste 9.900 de potentiali cumparatori au fost interesati, totodata, de locuintele vechi listate la vanzare in Brasov,
in timp ce 3.100 si-au cautat o proprictate noua in acelasi oras. Interesul pentru casele si apattamentele noi de la
poalele Tampei a fost si el semnificativ mai mare fata de cel inregistrat in perioada similara din 2024, avansul
depasindu-1 pe cel aferent locuintelor vechi.

Singurele piete locale la nivelul carora s-a integistrat un avans mai mate al cererii pentru locuintele vechi fata de
cele disponibile pe segmentul nou au fost cele din Timisoara si Tasi. Chiar si in aceste conditii, circa 3.700,
respectiv 4.200 de potentiali cumparatori si-au cautat 0 casa sau un apartament nou pe Imobiliare.ro in cele doua

orase pe parcursul ultimelor trei luni din 2024,
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Ofetta pentru proprietati rezidentiale de vanzare (apartamente si case, noi si vechi; principalele sase
piete rezidentiale din tara)

Cumparatorii au de ales din tot mai putine case si apartamente, oferta continuand sa scada intr-un ritm alarmant
atat la nivel national, cat si in marile orase din tara. In ultimele trei luni din 2024, cei care au dorit sa achizitioneze
o proptietate rezidentiala au avut de ales din 116.600 de locuinte disponibile in intreaga tara, numarul acestora
fiind cu 25% mai mic decat in intervalul similar din 2023, Oferta totala aproape s-a injumatatit in Cluj-Napoca si
a scazut cu 35% in Brasov. Situatia nu a fost mai fericita nici in celelalte orase mari din tara unde au aparut
reduceri cu circa 30% la acest capitol. Oferta de locuinte noi listate la vanzare a inregistrat un declin cu 20% in 12
luni la nivelul principalelor sase piete rezidentiale. Numarul caselor si apartamentelor disponibile pentru

cumparatori a scazut cu 39% in Cluj-Napoca, respectiv cu 30% in Brasov.
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Evolutia preturilor in marile orase (apartamente de vanzare)
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Cluj-Napoca continua sa domine clasamentul national al celor mai scumpe orase din tara pentru cumparatori.
Pretul mediu solicitat de proprietari si dezvoltatori pentru apartamentele scoase la vanzare a ajuns, in ultimul
trimestru din 2024, la 2.535 curo/mp util, dupa un avans cu 1,4% fata de trimestrul anterior. Cel interesati de
achizitia unei locuinte in Cluj-Napoca platesc pretuti cu aproape 20% mai mari acum decat in urma cu doi ani.
Orasul Brasov ocupa locul al doilea in top, cu un pret mediu solicitat de 1.666 euro /mp util. In cazul sau s-a
putut observa cel mai semnificativ avans in ultimele 12 luni, cu citca 5%, in randul principalelor sase piete
rezidentiale din tara. Proprietarii cer peste 1.500 curo/mp util si in Capitala, Chiar si in aceste conditii,
Bucurestiul este singurul oras major analizat unde putem observa icftiniri ale preturilor comparativ cu ultimul
trimestru din 2023. Mai mult, pe plan local preturile apartamentelor aproape ca au stagnat fata de acum doi ani.
In Timisoara si in Craiova cumparatorii trebuie sa se astepte sa plateasca, in medie, 1.500 euro/mp util pentru un
apartament, cu circa 3% mai mult decat in 2023. Un avans similar a putut fi obsetvat si la nivelul pretutilor
solicitate de proprictarii din Tasi sau Galati, unde apartamentele se vindeau la finele lui 2024 cu 1.419 euro/mp
util, respectiv cu 1.135 euro/mp util. Vestile sunt mai bune pentru cumparatotii din Ploiesti. Pretul mediu
solicitat pentru locuintele listate Ia vanzare a stagnat in acelasi interval de timp, ramanand in jurul valotii de 1.080

euro/mp util.
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Perioada de vanzare in marile otase

Perioada de vanzare a apartamentelor s-a redus in trei dintre matile orase din tara, cea mai semnificativa scadere a
acestui indicator putand fi observata in Cluj-Napoca. In ultima parte a anului trecut aveai nevoie de 102 zile
pentru a gasi un cumparator, asteptarea reducandu-se cu mai bine de trei saptamani comparativ cu finele lui
2024. Durata de timp necesara pentru identificarea unui cumparator a scazut cu circa doua saptamani si in
Brasov, in timp ce in cazul orasului Timisoara petioada de vanzare a unui apartament 2 ajuns de la 75 la 69 de
sile. Intetesul pentru proprietatile listate la vanzare s-a majorat, in acelasi timp, cu 19%, respectiv cu 26%.

Pe alte trei piete rezidentiale gasesti mai greu un cumparator. Apartamentele din Constanta stau cu o luna in plus
listate la vanzare, iar cele din Iasi cu doua saptamani mai mult, chiar daca interesul aferent proprictatilor
rezidentiale disponibile pe cele doua piete s-a majorat cu 28%, respectiv cu 26% fata de acum 12 luni. Cererea
pate sa fie mai degraba latenta in cele doua orase, multi dintre potentialii cumparatori amanand decizia de
achizitie. Proprietatii din Bucuresti au nevoie de 50 de zile pentru identificatea unui cumpatator fata de 43 in

ultimul trimestru din 2024.

Marja de negociere in matile orase

Proprietarii sunt din ce in ce mai putin dispusi sa negocieze preturile in marile orase din tara. O scadere
semnificativa a marjei de negociere, de la 4,5% la 2,9%, s-a putut observa in Tasi. In acelasi timp, oferta s-a redus
cu circa 30%. Indicatorul a ajuns in ultimul trimestru din 2024 la 2,5% in Cluj-Napoca, cea mai redusa valoare
inregistrata in randul celor sase piete rezidentiale analizate. Aceasta tendinta a aparut in contextul in care pe piata
locala s-a putut observa si cea mai puternica scadere a ofertei de proprictati rezidentiale listate la vanzare, cu 47%.
In Brasov diferenta intre pretul de tranzactionare si ultimul pret cerut pentru apartamentele listate la vanzare a
crescut usor, de la 2,8% la 2,9%. Orasul ramane in vizorul celor interesati de realizarea unor achizitii in scop

investitional, inclusiv pentru inchirierea ulterioara pe termen scutt.

Tranzactii imobiliare in judetele cu cele mai puternice piete rezidentiale

Cele mai multe vanzari de imobile s-au inregistrat, in trimestrul 1V, in Bucuresti. Aproape 38.900 de case,
terenuri si apartamente au facut obiectul tranzactiilor in aceasta perioada, potrivit datelor Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI). Chiar si in aceste conditii, numatul efectiv al imobilelor vandute in
Capitala a scazut cu 2,5% comparativ cu cel aferent perioadei similare din 2023. Judetul Brasov ocupa locul al
doilea in clasament la capitolul vanzari, cu circa 11.500 de imobile tranzactionate in trei luni. Judetul Timis se
situeaza pe pozitia a treia cu aproximativ 9.000 de imobile vandute, dupa un avans cu 15% fata de finele lui 2023,
al doilea cel mai semnificativ integistrat in randul pietelor rezidentiale analizate. O evolutie spectaculoasa a putut
fi observata in cazul judetului Tasi, unde numarul imobilelor vandute in trimestrul IV 2024 a fost cu aproape 37%
mai mare fata de cel aferent intervalului similar din 2023. Din totalul imobilelor tranzactionate in Bucuresti si in
judetele Brasov, Cluj, Constanta, Tasi si Timis, 30.410 au fost unitati individuale, numarul acestora fiind cu

aproximativ 7% mai mare decat la finele anului 2023. Cele mai multe, peste 10, s-au vandut in Capitala.
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Credite noi pentru locuinte versus tranzactii (nivel national)

Valoarea creditelor noi acordate gospodariilor populatiei pentru locuinte s-a apropiat, in primele doua luni din
trimestrul IV, de pragul de 7 miliarde de lei, conform datelor publicate de Banca Nationala 2 Romaniei (BNR). Se
poate observa, astfel, o evolutie pozitiva spectaculoasa fata de perioada similara a anului trecut. Tot in intervalul
octombrie-noiembyie 2024 s-au vandut, la nivel national, aproape 127.000 de imobile potrivit datelor Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI). Din acestea, citca 32.600 au fost unitati individuale.
Coreland cei doi indicatori putem observa, in graficul de mai jos, evolutia pietei de creditare din Romania in

rapott cu vanzarile finalizate de la inceputul lui 2024 si pana la finele lunii noiembiie.

Ceretea pentru inchitierea de proprietati rezidentiale (apartamente si case, noi si vechi; principalele
sase piete rezidentiale din tara)

Piata chiriilor a dominat in 2024, finalul anului marcand un avans cu 12% comparativ cu ultimul trimestru din
2023 la nivelul principalelor sase piete rezidentiale din tara. Cei mai multi potentiali chiriasi, circa 40, si-au aratat
interesul pentru locuintele disponibile in Capitala. Numarul acestora a crescut cu 16% fata de sfarsitul lui 2024
Timisoara a atras, la randul sau, privirile multor persoane interesate de inchirierea unei proprietati rezidentiale, pe
plan local cererea crescand cu 14% in 12 luni. Intensificari ale cererii pentru casele si apartamentele disponibile la
inchiriere au putut fi observate si in cazul oraselor Tasi, Brasov si Constanta. Singura scadete a aparut, in randul
centrelor regionale majore analizate, in Cluj-Napoca. Numarul potentialilor chitiasi s-a redus cu 7% in trimestrul

IV 2024 fata de trimestrul TV 2023, Orasul a cunoscut, in acelasi timp, o scadere cu 27% a ofertei.

Oferta pentru inchirierea de proprietati rezidentiale (apartamente si case, noi si vechi; principalele sase

piete rezidentiale din tara)

Numatul caselor si apartamentelor disponibile la inchiriere continua sa scada. Astfel, in ultimul trimestru al anului
2024 oferta s-a contractat cu 21% la nivelul principalelor sase piete rezidentiale din tara. Bucurestiul dispune de
cea mai variata oferta, aceasta incluzand aproximativ 35.500 de locuinte. Desi se detaseaza considerabil de
celelalte centre regionale majore ale tarii, Capitala a inregistrat o scadere cu aproape 23% la nivelul ofertei. Cel
mai mare declin a putut fi observat, insa, in vestul tatii. In Timisoara, 6.400 de potentiali chiriasi au avut de ales
din doar 3.000 de case si apartamente, cu aproape 29% mai putine decat in ultimul trimestru din 2024. Cele mai
putine locuinte de inchitiat au fost disponibile, la finele anului trecut, in Brasov. In acest caz, 5.100 de potentiali
chiriasi, cu 11% mai multi decat la sfarsitul ui 2023, au avut de ales din 1.900 de case si apartamente. Pe de alta

parte, scaderea aparuta la nivelul ofertei a fost aici cea mai redusa, cu doar 5%.

Oferta de proprietati similare: Medie

Cererea de proprietati similare: Medie

Echilibrul Pietei
Dezechilibru in favoarea ceretii fiind o piata a cumparatorilor. Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a

cumparatorului s-a realizat in contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
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cunoscut in mediile de afaceti si de patticipantii pe piata — coroborat cu scaderea numarului tranzactiilor pe
segmental imobiliar si previziunile de accentuare a continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata
mentionata. In opinia noastra, tendinta se va mentine si in viitor. Din punct de vedere teoretic, punctul de
echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt.
Ciclul pe termen scutt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale,

in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Riscul de vandabilitate
In opinia evaluatorului, proprietatea indeplineste conditiile pietei si poate fi vanduta intr-o perioada relativ medie

de timp (aproximativ 6-9 luni) in conditii normale de marketing,

9.2, Piata terenurilos

Conform studiilor imobiliare 85% dintte terenutile tranzactionate in Romania sunt cautate pentru dezvoltari de

tip rezidential. De altfel, 70% dintre cumparatorii de terenuri sunt dezvoltatori imobiliari.

Ceterea tot mai mate de pe piata rezidentiala i-a determinat pe dezvoltatorii imobiliari sa realizeze din ce in ce mai
multe achizitii de tetenuri, motiv pentru care aceste tipuri de proprietati sunt foarte solicitate in ultima perioada.
Timpul de vanzare a unui teren depinde intro mare masura de tipul acestuia, precum si de stadiul in care se afla
din punct de vedete utbanistic. Terenurile mici, urbanizate si listate la pret corect sunt vandute in interval de 3-6
saptamani. Terenutile fara PUZ se vand mai greu, pe o perioada estimativa de 6 - 18 luni. Pe de alta parte, durata
de tranzactionate in cazul celor cate presupun o investitie substantiala, o analiza mai detaliata sau necesita mai
mult timp acordat de catre cumparatoti, se poate intinde intre 3 luni si 1 an. Principalii camparatorii de terenuri
sunt dezvoltatori imobiliari, clienti cu expetienta, cate cunosc piata si reglementarile urbanistice. Investitiile mici,
precum case sau imobile cu doua unitati locative, fie ca vorbim despre ansambluri rezidentiale cu zeci sau sute de
apartamente, sectorul rezidential genereaza un profit substantial, in termen relativ scurt, prin vanzarea imobilelor
construite. Acest fapt a determinat o tendinta de crestere rapida a numarului de cereri de terenuri din partea
dezvoltatorilor imobiliari. Segmentul comercial, respectiv industrial, sunt abordate cu preponderenta de cei ce
activeaza deja in domeniu si mizeaza pe amortizarea investitiei in timp, prin inchiriere. De altfel, se poate observa
o atentie sporita si din partea clientilor care doresc doar sa-si construiasca propria Spatii prestari servicii - brutarie
in regim P, ce se informeaza in prealabil si consulta specialisti din diferite domenii, pentru a se asigura ca iau o
decizie buna. Printre cele mai intalnite solicitari ale investitorilor atunci cand intentioneaza sa cumpere un teren se
numara situatia jutidica clara, randamentul investitiei, precum si situatia urbanistica (certificat de

urbanism/autotizatie de construire).

Piata specifica Brasov si comunele invecinate
In ceea ce priveste piata tetenurilor, in 2025 s-a inregistrat o crestere cu aproximativ 5% fata de anul 2024.

Principalii cumparatotii de terenuri raman si in anul 2025 dezvoltatori imobiliari, care achizitioneaza terenurile fie
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pentru investitille mici (case sau imobile cu doua unitad locative), fie pentru dezvoltarea de ansambluti
rezidentiale, in scopul obtinerii unui profit substantial, in termen relativ scurt, prin vanzarea imobilelor construite.
Cele mai cautate terenuri raman cele situate in zona centrala, mediana si in zona industriala a Brasovului, cu acces
facil la mijloace de transport, facilitati tehnico-edilitare si regim de inalime mare. De asemenea, proiectele noi de
birouri si spatii industriale vor atrage probabil cererea pentru achizitia de terenuri libere cu potential comercial

si/sau industrial.

In zona analizata terenurile intravilane similare cu cel analizat, au preturi de oferta cuprinse intre 55-80 Euto/mp,

in functie de suprafata, acces, utilitati, etc.

ARIA DE PIATA STUDIATA

Tendinte sociale: Jud Brasov este considerat un judet dinamic al tarii, datotita proportiei mati de locuitori cu

varste cuptinse intre 15 — 59 ani (72% din totalul populatiei), peste media nationala de 64%.

Aspecte urbanistice: Proprietatea se afla in jurisdictia Primariei Com Cristian, a carui planificare este continuta in
planul de dezvoltare PUG. Orice schimbare in procesul de planificare se poate realiza prin depunerea unui PUD

sau PUZ,

Aspecte de mediu: Nu am realizat, nici nu am dispus o evaluare de mediu in vederea stabilirii daca exista sau ar

putea exista vieo contaminare, nici nu avem cunostinte daca un astfel de studiu a fost elaborat de catre un
consultant de specialitate. Nu am observat vreo dovada de posibila sau prezenta de contaminate a proprietatii

despre care sa consideram ca ar putea afecta valoarea raportata.

Restrictiile statului; privind proprietatea analizata se cunosc restrictii privind utilizarea/exploatarea proprietatii.

Pe teren exista o magistrala de transport gaz metan, care genereaza zona cu interdictie de construire.

PREZENTAREA PIETEI SPECIFICE

Pentru a identifica corespunzator piata specifica pentru tipul de proprietate evaluat, am luat in considerare faptul
ca zona este in cea mai mate patte rezidentiala, alcatuita din case unifamiliale, case (edificate in ultimii 5-10 ani), iar

piata specifica este cea a terenurilor intravilane din Com Cristian zona bisericii de lemn.

Analiza cererii

Aproximativ la nivelul ofertei

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. In cazul
»

proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru

imobile tip teren intravilan pentru constructie case.

Sunt cautate proptietati la care accesul sa fie facil si care sa aibe toate utilitatile. Cererca de proprietati imobiliare

de tip rezidential este medie, fiind foatte sensibila la cresterea preturilor si modalitatile de finantate.
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Concluzii generale:

In cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu respectarca conditiilor din definitia

valorii de piata, aceasta ar suscita un interes considerat ridicat din partea potentialilor cumparatori;

- potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul acestora fiind considerat mediu;
- profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, ”persoana fizica care isi desfasoara activitatea pe raza

Mun. Brasov.

Analiza ofertei

Aproximativ la nivelul cererii

Pe piata imobiliara, oferta reptezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare la
diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita petioada de timp, precum si stocul de proprictati existente in faza
de proiect. Existenta ofertei penttu o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc

indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta competitiva se refera la ,,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.

Factorii importanti analizati:

- Disponibiliatea proprietati similare: mare

Tendita pretului: in stagnare.

Conditii si circumstante economice speciale
a. Conditiile politice: neinfluientabile
b. Conditiile juridice: neinfluientabile
c. Conditiile econom. generale: avantajoase

d. Conditiile sociale: neinfluientabile

Impactul administrativ/reglementari locale: avantajoase

Disponibilitatea de finantare/creditare: medie

In urma analizei imobiliare in zona au fost identificate proprictati comparabile, rezultand un interval de valori

cuprins intre:

- minim: 55 euro/mp

- maxim: 80 euto/mp
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10. METODOLOGIE EVALUARE SI COMENTARII
Comentarii

Raportul de evaluate trebuie considerat ca fiind cea mai buna estimare a unei valori realizabile. Nu putem garanta
estimarile prezentate in acest rapott, cu toate ca subliniem faptul ca evaluarea a fost pregatita cu atentie pe baza
informatiilor puse la dispozitia noastra de catre Client si pe baza propriilor investigatii. Date pe care ne-am bazat
sunt prezentate in acest raport. Evaluarea este o opinie asupra valorii, cu caracter oficial, elaborata pe baza unui
contract cu clientul, pe cate se pot baza pattile identificate si pentru care evaluatorul isi asuma raspunderea.

Evaluarea presupune cercetarea selectiva a pietelor relevante, asamblarea datelor concludente, folosirea metodelor
analitice corespunzatoare, ca si aplicarea cunostintelor, experientei si rationamentelor profesionale in scopul gasirii
celei mai potrivite solutii la o problema de evaluare, Evaluatorul pune la dispozitia clientului o opinie asupra

valorii unei proprietati imobiliare, opinie care reflecta toate realitatile pertinente de pe piata.

10.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa
legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului sau o utilizare
alternativa. Aceasta este determinata de utilizatea pe care un patticipant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ,
atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere. Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de
sine statator, poate fi diferita de cea mai buna utilizare a acestuia, cand activul este o parte 2 unui grup, caz in care

trebuie luata in considerare contributia sa la valoarea totala a grupului.

Determinatea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

(a) sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

(b) sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului,
de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

(c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare alternativa, care este posibila fizic
si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate in calcul

costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea existenta,

CMBU a terenului liber

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezenta, constructia
subimpartirea sau unirea; in mod alternativ, terenul poate fi pastrat ca investitie. Cea mai buna utilizare a terenului
considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta
ipoteza pot fi identificate utilizari care creeaza valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati
comparabile si sa estimeze valoarea terenului. Referitor la proprietatea de evaluat se mentioneaza ca terenul
detinut in proprietate exclusiva este localizat intr-o zona preponderent industriala. Avand in vedere aspectele

mentionate mai sus, evaluatorul apreciaza cea mai buna utilizare a terenului liber este cea actuala.
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CMBU a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati ca fiind construita poate fi continuarea utilizarit existente, renovarea sau
reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiala sau totala, ori o combinatie a
acestor alternative. Din aceleasi considerente ca la ternul liber si aici, cea mai buna utilizare a ternului construit
este actuala lui folosinta, adica teren pentru constructii industriale. Cea mai buna utilizare a unei proprietati
imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ha trebuie sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila
financiar, maxim productiva. Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenului construit pentru proprietatea imobiliara analizata — proprietate de tip industrial. Imobilul s-a
evaluat in ipoteza utilizarii in continuitate, in scopul proiectat initial, respectiv proprietate de tip industrial,
considerata a fi si cea mai buna utilizare. Prin prisma criteriilor ce definesc notiunea CMBU aceasta abordare este

permisibila legal, indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

Concluziile analizei CMBU
Cele doua analize au evidentiat faptul ca proprietatea se afla in cea mai buna utilizare a sa, utilizare coerenta cu a

celorlalte imobile din zona.

Pe baza CMBU si a respectivelor analize:

* se poate valida utilizatea curenta ca filnd cea care maximizeaza productivitatea proprietatii analizate;
proprictatea evaluata este una industriala si va fi evaluata in contextul faptelor cutente din piata sa. Practic,
tinand cont de dotarile existente, cea mai probabila utilizare pentru activele analizate este cea de proprietate

imobiliara industriala si functiuni complementare.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

= este permisibila legal;

= indeplineste conditia de fizic posibila.

= este fezabila financiar,

= este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari

(destinatii).

Cea mai buna utilizare a imobilelor in cauza este reprezentata de utilizarea actuala a acestora.
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10.2 Evaluarea terenului

Valoatea de piata a terenului aferent proprietatii

Valoarea terenului trebuie considerata in tettneni de cea mai buna utilizare. Chiar daca amplasamentul are
amenajari functionale, valoatea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluatea unui teren liber (sau considerat

astfel) se poate face prin sase metode (humite uneori si tehnici sau analize):

1. compatatia directa — in aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect;

2. alocarea — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei (exista un raport procentual
“normal” intte valoarea terenului si cea a proprietatii integrale, raport specific fiecarei categorii de
proprietati imobiliare aflate in locatii specifice);

3. extractia — valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin
scaderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net; valoarea ramasa
reprezinta valoarea terenului

4. tehnica reziduala — aloca venitul din exploatare generat de intreaga proprietate, pe componentele
sale (teren/cladiri) si capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata adecvata bazata pe datele de
piata curente;

5. capitalizarea tentei funciare — capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de folosinta
asupra terenului cu o rata de capitalizare adecvata;

6. tehnica parcelarii si dezvoltarii — sc aplica atunci cand CMBU a terenului este parcelarea si
dezvoltarea, valoatea terenului rezultand prin insumarea valorii de piata a fiecarei unitati obtinute
ptin parcelare, din care se deduc toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de regula se iau in
considerare si pierderile de valoare rezultate pe perioada necesara pictei sa “absoarba” integral

unitatile create prin parcelare;

Avand in vedere CMBU a terenului proprietatii evaluate, caracteristicile acestuia si datele de piata disponibile, s-a
aplicat ca metoda metoda comparatiei directe. Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata si preferata atunci
cand exista date comparabile. Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber
pentru scopul evaluarii. Astfel, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanati sau diferentieti. Oferta de terenuri este larga, iar evaluatorul a avut acces la

informatii referitoare la terenuri similare tranzactionate in zona in care este amplasat terenul supus evaluarii.
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10.3 Evaluarea proprietatii imobiliare

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate, care au ca finalitate estimarea
valorii. Evaluatea reprezinta o opinie sau concluzie emisa pe baza unei analize minutioase referitoare la natura,
calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei anumite proprictat, exprimata de o

persoana impattiala, specializata in analiza si evaluarea proprietatilor imobiliare.

Conform indicatiilor din standatrdele de evaluate, metodele de evaluare aplicabile pot fi:

- Abordarea prin piata — aceasta abordare este a cale generala de estimare a valorii, indicata pentru bunurile
mobile sau pentru un drept de proprietate asupra bunurilor mobile, care utilizeaza una sau mai multe metode ce
compara subiectul cu bunuri similare sau cu drepturi de proprictate asupra bunurilor similare. In cazul de fata,
tinand cont de volumul mate de mijloace fixe, aceasta abordare s-a aplicat orientativ si doar pentru o parte din
acestea, in scopul verificarii rezultatelor obtinute prin abordarea prin costuri (aceste rezultate au stat si la baza
determinatii deprecierii din cauze externe). Tehnicile de comparatie utilizate au fost Identificatea (potrivirea)

directa si Asimilarea.

- Abotdarea prin venit — este o abordare comparativa a valotii oricarei proprictati generatoare de venit, care ia
in considerare informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluata si estimeaza
valoatea acesteia prin convertirea venitului in valoare. Aceasta estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor
viitoare (venit) din detinerea titlului de proprietate. In cazul de fata, accasta abordare nu a fost aplicata din lipsa

informatiilor specifice necesare, putand conduce la sub/supraevaluati.

- Abotdarea prin cost — la baza abordarii costului sta principiul substitutiei: un cumpatator prudent si informat
ar plati pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate. In cazul

de fata metoda utilizata a fost metoda costului de inlocuire net (CIN)

Prezentul raport de evaluare a proprietatii imobiliare are ca scop determinarea valorii de piata a acesteia. Pentru
stabilirea valosii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, situata in Com Cristian, TEREN INTRAVILAN CF

106568, s-au folosit 1 abordare in evaluare acceptate de standardele ANEVAR, precum si de cele internationale.

Astfel, abordarile in evaluare utilizate sunt:

e  Abotdatea prin piata;

Evaluarca s-a facut in conditiile detinetii dreptului de proprietate complet. Ltapele parcurse in evaluarea
proprietatii imobiliare au fost:
- Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proptietate;

- Identificarea drepturilor de evaluat;
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- Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii proiectelor;

- Deducerea si stabilirea conditiilor limitative;

- Analiza pictei imobiliare specifice (cetetea, oferta, echilibrul pietei);

- Stabilirea celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliate.

Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interpretandu-le din punctul

de vedere al evaluarii.

ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul 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. Estimarile chiriei pe
piata, a costurilor, deprecierii si alti parametrii ai valorii pot fi facute prin alte metode de evaluare, folosind tehnict
comparative. De multe ori, aceste elemente sunt analizate in metoda comparatiei directe pentru a determina
cotectiile ce trebuie facute la preturile de vanzare ale proprietatilor comparabile. Premisa majora a acestei metode
este ca valoarea de piata a unei proprictati imobiliare este in relatie directa cu pretutile unor proprietati

competitive si comparabile.

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tiputile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
tranzactii recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valosii sau tendintele de pe piata. Pentru a asigura
credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodei comparatiei directe, evaluatorul a verificat datele de
piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor. Au fost cercetate cu atentie preturile,
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, motivatiile vanzatorilor si cumparatotilor, precum si

data efectuarii tranzactiilot.,

S-a analizat in detaliu ficcare amplasament, starea fizica si functionala, precum si caracteristicile economice.
Pentru a realiza o comparatie intre o proptietate comparabila vanduta si proprietatea evaluata, va trebui sa se iain
considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre clementele de comparatie. Cotectiile pot fluctua in
functie de diferentele intre fiecare element comparat. Se vor aplica metode cantitative si/sau calitative pentru

analizarea diferentelor si estimarea corectiilor,

Criteriile de comparatie ce stau la baza aplicarii acestei metode, necesare pentru identificarea diferentelor intre

proprietati, sunt:

- drepturile de proprietate transmise (proprietate inchiriata sau nu);

- conditiile de finantare (plata cash, credite, etc.);

- conditiile de vanzare (la valoarea de piata sau nu, din diferite motive);
- conditiile pietei (diferenta intre momentele tranzactiilor);

- localizarea (variatii ale valorii datorate amplasarii in zona);
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- catactetisticile fizice (dimensiunile cladirii, terenului, calitate, varsta, etc.);

- caracterdsticile economice (la proprietatile aducatoate de profit);

- posibilitatea de utilizare (cea existenta sau CMBU);

- componentele non-imobiliare ale valorii (mobilierul, inventarul si echipamentele existente in cladire).

Tnstrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila datelor de piata, reprezentata de un tablou ce are pe

orizontala linille elementelor de comparatie, pe verticala avand coloancle ce reprezinta proprietatea evaluata si

proprietatile comparabile. S-au analizat proprietatile comparabile pentru a determina daca acestea au caracteristici

inferioate, supetioare sau similare fata de proprietatea analizata. Trebuie precizat ca pretutile proprietatilor

imobiliate din zona analizata sunt influentate in principal de amplasamentul in zona, vechimea si statea tehnica a

imobilului, dotarile, compartimentarea, suprafata utila st amenajarile de care dispune aceasta. Datele complete

privind proprietatile si tranzactiile efectuate sunt prezentate in continuare, in fisele tehnice ale proprietatilor

imobiliare considerate comparabile.

Adresa/localizare:
Pret oferta/total:
Pret oferta/mp:
Suprafata/mp:
Front stradal:
Destinatie/utilizare:

Categorie de folosinta:

Drum acces:
Utilitati:

Data oferta:
Susa informare:

Fisa tehnica Nr. 1 pentru comparabila 1

Com Cristian, zona Str Spicului

€ 41,000

80 €/mp

514 mp

18

rezidential

intravilan

public/drum de pamant

apa, canalizare, curent, gaz la marginea proprietatii
Tunie 2025

www.imobiliare.ro

Nota: oferta comparabila valabila la data intocmirii raportului de evaluare, mai 2025, anunt verificat telefonic

Adresa/localizare:
Pret oferta/total:
Pret oferta/mp:
Suprafata/mp:
Front stradal:
Destinatie/ utilizare:

Categorie de folosinta:

Drum acces:
Utilitati:

Data oferta:
Susa informare:

Fisa tehnica Nrt. 2 pentru comparabila 2

Com Cristian, in continuarea Str Titu Maiorescu
€ 72,000

103 €/mp

700 mp

16

rezidential

intravilan

public/drum pietruit

apa, canalizare, curent, gaz la limita proprietatii
Tunie 2025

Nota: oferta comparabila valabila la data intocmirii raportului de evaluare, mai 2025, anunt verificat telefonic
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Fisa tehnica Nr. 3 pentru comparabila 3

Adresa/localizare: Com Cristian, Str Spicului in partea opusa de limita terenului evaluat
Pret oferta/total: € 56,210

Pret oferta/mp: 55€/mp

Suprafata/mp: 1,022 mp

Front stradal: 22

Destinatie/ utilizare: rezidential

Categorie de folosinta: intravilan

Drum acces: public/drum de pamant

Utilitati: apa, canalizare, curent, gaz la marginea proprietatii
Data oferta: Tunie 2025

Susa informare: www.imobiliare.ro

Nota: oferta comparabila valabila la data intocmirii raportului de evaluare, mai 2025, anunt verificat telefonic

* Ofertele comparabile sunt prezentate detaliat in anexe
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Grila comparatiilor de piata

Comparabila

Proprictaten evaluit Comparabila 1 Comparabila 2

Elemente de comp

3

Sursa de informare: www.imobiliare.ro www,imobiliare.co www.imobiliate.ro
Teren analizat - detalii tehnice
Suprafata (mp) 7,775.00 514 700 1,022
Front Stradal (m) 188.00 18 16 22
Pret listare (total parcela/euro) € 41,000 €72,000 € 56,210
Pret listare (euro/mp) €79.77 € 102.86 €55.00
TIP TRANZACTIE - : ¥ 1 o
1 . evaluare listare /oferta listare /oferta listare/oferta
(oferta/tranzactie)
Sfactar ajustare marja negociere -€£3.99 -€10.29 o -€2.75 5
pret ajistat (EUR/ mp) 75.78 92,57 52,25

Jfenirn conditiile preiei au fost aplicate ajustert de -3% penirn companibilele | 5 3 si de -10% fo comparabila 2 arand
i vedere ca aceste proprietali se affa fistate ca 5i aferte, s-a considentt i in wema negocierit divecte dintre nin potential

explivatie ajustare
cumparator si rangator se poate obtine o scadere a prefulii cn marge coprinse intye 10 st -15% din valoarea fstata
v it

2 DATA OFERTEI lunie 2025 lunie 2025 Tunie 2025
Jactor ajustare €0.00 (1 €0.00 0" € 0.00 o
pret ajustat (EUR/ mp) 75.78 92.57 52.25
explicatic afustare ur ait fost aplicate ajustarie asipra comparabiletor; toate elewentele comparabile fiind vatabile ki duta curenta
I?:gll:":.lUERT[A]?I'iT SMISE deplin (irnegral) deplin (integral) deplin (integral) deplin (integral)
Jactor ajustare €£0.00 0" €0.00 0% €0.00 0%
pret ajustat (EUR/ mp) 75.78 92.57 52.25
explicatie ajustare it an fost aplicate ajustars, foate comparabitele avand diepin de proprivtate infegral
4 CONDITII DE FINANTARE cash (numerar) cash (numerar) cash (numerar) cash (numerar)
Jactor gjitstare €0.00 (1 €0.00 0% €000 oy
pvt ajustat (EUR/ mp) 75.78 92.57 52.25
explicatie ajustan: wit i Jost aplicate ajustars, conditile de finantare fiind nsmenar atat la proputelatea subiecl caf si'da comparibite
5 CONDITII DE VANZARE tranzactii nepartinitoare similar similar similar
Jaclor ajnstare €0.00 (04 € 0.00 0% € 0.00 0%
pret ajustar (EUR/ wp) 75,78 92,57 5225

plicatie afitst . —— . A § ; s 5
expllcatte ayitshare e it fost aplicate ajusian, seextstand potivari ate cumparatorili san ranggitoriln - constrangent privind frangaciia

Com Cristian, Str Spicului

6 LOCALIZARE Com Cri.stian, S‘tl' Patriarh Com (-lihl-i:ll\, /‘nu;l Str Com (Iri:t.llj,m, in f‘ul]llilli:lll a Str ey upsea e lionis
Miron Cristea Spicului T'itu Maiorescu :
terenului evaluat
factor ajitstare €0.00 iy €0.00 U0 € 1045 20
et ajustat (EUR/ mp) 75.78 92.57 62.70
explicatie ajnstare pentru hcaligare au fost aplicate ajustart asapra comparabitelor | si 2 de -5% avand in vedere localizare superioara

Jata de proprietatea analiata, a fost aplicata ajustare de 20% la comparabila 3 avand in vedere focalizarea inferioara

d dcestedd fata de proprictatea analizata

formn regulata /s = 18 forma regulata /fs = 16 ml/topografie forma regulata /fs = 22

7 CARACTERISTICI FIZICE ml/wpografic plana/vizibilitate plana/vizibilitate buna mi/topografie plana/vizibilitate
buna buna

Forma dreptunghiulara € 0.00 0% € 0,00 0% € 0.00 (%%

Front stradatf raport laturi 188.00 €0.00 0% € 0.00 0% € 0.00 0%

Suprifata marine T178 €379 5% €4.63 5% €0.00 0%

Tapagrufie plana €0.00 0% € 0.00 0% €0.00 0%

I7iqibilitate buna €0,00 0% €0.00 0% € 0.00 0%

Total factor ajustare €3.79 5% € 4.63 5% € 0.00 0%

pret ajustar (EUR/ mp) 79.57 97.20 62.70

expilcatie ajustare pentrit caracterisiict fizce ant Jost aplicate ajustari asupra comiparabilelor 1, 2 s 3. A fuat in considerare elensente

precin: suprafata, front] raport ki, forme;

8 DRUM ACCES public/drum de pamant public/drum pictruis public/drum pictruit public/drum de pamant
Jactor ajustare €000 o €0.00 u €000 o
et ajustal (EUR/ mp) 79.57 97.20 62.70
explicatie ajustare pentru durmid de aces an fost aplicate ajustart asupra comparabilei 1, 2 de -5% aceasta beneficiind de acces b drum

pietrit inferiar fata de cel al proprzetatil analizate;
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Teren intravilan 7775 mp, CU 106568, Com Cristian, Str Patriarh Mivon Cristea, Jud Brasor

apa, canalizare, curent la limita apa, canalizare, curent, gaz la apa, canalizare, curent, gaz la limita  apa, canalizare, curent, gaz la
9 UTILITATI o par::elei i marginea proprietatii : proprictatii l marginea |’u:=|ni|-|:||i|
enegie eleclric I limita proprictatii €000 [T €000 0% €0.00 0%
: gz wetan fara €000 o €000 (173 €0.00 0%
apa crrelifar Ia limita proprictatii €000 [ €000 0% €000 0%
canalizare la limita propmetatii Coon (18 €000 [ €000 0%
Tatal factor ajustare €0.00 o €000 [T €000 u
pret afstal (EUR/ mip) 79.57 97.20 62.70
explicatic qustare pentrut uiikitati we an fost aplicate ajustari asnpra comparabilelor 1, 2 si 3, acestea araud echipart tehmico-edifitare

asemanalaqre ot proprictatea analizata;

10 UTILIZARE/CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential
Jactor ajustare €0.00 0% €0.00 0% €0.00 0%
pret gjustat (EUR/ mp) 79.57 97.20 62.70
explicatie gjustare pentrn ntilisare/ CMBU mur au fost aplicate ajnstari asupni compatabitelor 1, 2 si 3, acestea beweficiind de mlilizari
similare (o rexidentiala);
11 CATEGORIE DE FOLOSINTA intravilan - CC intravilan intravilan intravilan
[actor ajnstare €0.00 0% €0.00 0% €0.00 0%
pret ajustat (FURS wp) 79.57 97.20 62.70
explicatie gjustare penttn categaria de folosinta ni ai fost aplicate ajustart asupra comparabilelor 1, 2 s 3, acestea fiind aseoanatoare cit
proprictatea atalizata - ferenst in infrarikan,
12 CONSTRUCTII PE TEREN ipoteza liber Nu Nu Nu
Jactor ajnstaref cost eliberare teren (35 euro/mp Acd) €0.00 0% €0.00 (0" €0.00 0%
pret ajustar (EUR/ wip) 79.57 97.20 62.70
explicatie ajustare et constrnctii n an fost aplicate ajnstant asupra comparabilelor acestea fitud ferenni libere-neconsiritite.

POT 30%, CUT 0.8 similar similar similar

13 COEFICIENTI URBANISM

ajistare pedrn cocficient €0.00 0% €0.00 0% €0.00 0%
ajustare pentrn stagisd actual €0.00 0% €0.00 0% €0.00 0%
ajnstari folale €0.00 0% €0.00 0t €0.00 0%
pret aiwstat (EUR/ mip) 79.57 97.20 62.70
explicatic ajustare penirit sebanisns e au fost aplicate austari asupra comparabitelor, aceasta beneficiind de cocficienti urbanistici simitari

cit proprictatea analizata;

ALTE ELEMENTE/ teren neutilizabil

14 AMENAJARI/DEPRECIERI aproximativ 3930 mp (50%)

teren utilizabil 100% teren utilizabil 100% teren utilizabil 100%

-€ 39.78 50" -€ 48.60 50" -€ 31.35 50

Jactor ajusiare/ cost eliberare teren

pret ajnstat (EUR/ mp) 39.78 48.60 3135
explicatie ajnstare

PRET AJUSTAT (Euro/mp)

rotunjit

Ajustari Totale Nete (absolut) -€39.98 -€ 54.26 -€ 23.65
(procentaj) =50% -53% -43%
Ajustari Totale Brute (absolut) € 47.56 €63.51 € 44.55

60% 62% 81%

procenta

Numar total ajustari efectuate

Nota:

Valoarca asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii corectate a proprietatii 1, proprietatea comparabila cu cele mai
putine corectii (corectia totala bruta) si cu cel mai mare grad de incredere, avand in vedere caracteristicile analizate.

VALOARE DE PIATA ESTIMATA: 40.0 €/mp 201 Tei/mp curs vilutar 5.0325
(l'l_lllllliil) 311,000 € 1,565,108 lei data evaluar  18.06.2025

Pag. 49172




o’

Terew intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, Jnd Brasor

10.1 Reconcilierea Valorilor

Intr-un raport de evaluare, estimarea finala a valorii poate fi exprimata fie ca o singura ciftra, fie ca un interval de
valori sau in ambele moduri. Traditional, o estimare exprimata ca o singura valoare se numeste estimare
punctuala si reprezinta cea mai buna estimare a evaluatorului. Estimatea punctuala trebuie sa fie rotunjita, astfel

incat ea sa reflecte gradul de precizie asociat cu o anumita valoare.

Prin aplicarea celor doua metode de evaluare au rezultat urmatoarele valori:

Reconcilierea
rezultatelor
Adecvare nu s-a aplicat nu s-a aplicat foarte buna
Precizie nu s-a aplicat nu s-a aplicat foarte buna
Cantitate de informatii nu s-a aplicat nu s-a aplicat foarte buna

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru a avea siguranta ca datele
disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicata au condus la judecati consistente.

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de incredere.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

- Valoarea este predictie;
- Valoarea este subiectiva;
- Evaluatea este o comparare;

- Orientarea spre piata - evaluarea trebuie sa reflecte piata.

Tinand cont de rezultatele obtinute prin cele doua metode de evaluare precum si de adecvarea, calitatea,
relevanta si cantitatea de informatii de pe piata de care s-a dispus pentru evaluarea proprietatii imobiliare, in

opinia evaluatorului, valoarea de piata este cea determinata prin metoda comparatiei directe de piata.

In concluzie, in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata la data evaluarii — 18 Iunie 2025 — pentru

proptietatea evaluata:

€ 311.000 (T'rei Sute Unu Spre Zece Mii Euro)
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Terew infravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristia, St Patriarh Mivon Cristea, Jnd Brasor

11. EVALUARE/CONCLUZII FINALE ASUPRA VALORII DE PIATA

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora, informatiile de

piata care au stat la baza aplicarii lor precum si scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse

evaluarii, in opinia noastra, valoarea de piata totala estimata, pentru proprietatea imobiliara descrisa mai sus, la

data evaluarii este:

VALOARE DE PIATA PARCELA TEREN 7775 MP

€ 311.000
(Trei Sute Unu Spre Zece Mii Euro)

echivalent a

Lei 1.565.108 (Un Milion Cinci Sute Saizeci Si Cinci Mii O Suta Opt Lei)

Valoare de piata/mp

40 Euro/mp

201 Lei/mp

din care: Valoare de piata penttu o parcela de
1000 mp propusa achizitionarii

40.000 Euro

201.300 Lei

* alorile presentate ni includ TV.A san alle taxe legate de cedarea dreptului de proprietae.
*kAlpcarea valorii de piata resultata pe elemenete componente feren si constructic a Jost realizata la solicitarea bancii finantatoare. Valorile
componentelor proprietalii, rezultate din alocare, ni represinta valori de piata individiale.
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriarl Miron Cristea, Jud Brasor

DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

Subsemnatul Cioaca Dan in calitate de evaluator, (, Evaluatorul”), referitor la imobilul evaluat la care este anexata prezenta
declaratie (,Imobilul”), proprietatea persoanei nominalizata in actele de proprietate anexate raportului de evaluare
(,,Proprietarul), pentru care Solicitantul* Primaria Com. Cristian/ Beneficiarul a cerut efectuarea unui raport de evaluare in
favoarea proprietarilor si a unui cabinet notarial (,,Beneficiarul”)

*Nota: referirile la Solicitant de mai jos sunt valabile doar in cazul in care solicitarea de evaluare a fost efectuata de cafre un
client/potential client al Beneficiarului

declar pe propria raspundere:

a. caraportul de evaluare privind Imobilul a fost intocmit de catre mine personal cu respectarea Standardele de evaluare
ANEVAR in vigoare la data elaborari, care cuprind: OG 24/2011 si Legea 89/2013, Standardele de evaluare SEV,
Ghidurile de evaluare GEV, precum si cu Codul de Etica al evaluatorului autorizat (Hotararea nr. 1/2012 pentru
aprobarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat) si cu Codul deontologic al profesiei de evaluator;

b. ca Proprietarul bunului evaluat/ Solicitantul/ administratorul sau reprezentantul Proprietarului/ Solicitantului nu imi este
(i) sot/sotie sau concubinul/concubina, (ii) ruda pana la gradul iv inclusiv si nici (iii) afin pana la gradul iv inclusiv?,

c. ca, din informatile pe care le detin, Proprietarul/Solicitantul/administratorul sau reprezentantul Proprietarului/
Solicitantului/ Beneficiarului nu este (i) sot/sotie sau concubin/concubina, (ii) ruda pana la gradul iv inclusiv si nici (iii)
afin pana la gradul iv inclusiv cu vreunul dintre reprezentantii legali/ alti angajati ai Prestatorului;

d. ca Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv (i)
nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta, tranzactii si/ sau administrare de proprietati in
legatura cu Imobilul evaluat (i) nu avem nici un interes direct/indirect de orice natura in legatura cu Imobilul
evaluat/Solicitantul/Proprietarul/ reprezentantul Proprietarului/Solicitantului (iii) nu suntem in relatii contractuale/de
afaceri cu acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru Imobilul evaluat al carui pret nu este
influentat de rezultatul evaluarii, (iv) nu suntem influentati direct sau indirect de solvabilitatea
Proprietarului/Solicitantului;

e. casubsemnatul, sotullsotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv nu suntem implicati si nu
avem nici un interes in legatura cu analiza, aprobarea si acordarea creditului Solicitantului;

f.am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in scris si comunicat de indata Beneficiarului inainte de
acceptarea instructiunilor Solicitantului, precum si ca orice astfel de conflicte descoperite ulterior, trebuie sa fie imediat
de asemenea comunicate imediat Beneficiarului.

o TONTCHILOR .
y, - g‘,a\\ﬂ"w ﬂll(orll’l- I]b\_...

o

Semnatura Evaluat

COMADAN 2\
wia Ny, 21433 g’

: &
4 Valbli 2025 gt £
‘\\\.’:}S)f“"‘"ure_a: f,\;:r 5 \/{A

2 prin ruda pana la gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parinti, bunici, copii, frati, surori, nepoti, unchi, matusi, veri, iar prin afin pana la
gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parintii, bunicii, copii, fratfii, surorile, nepotii, unchii, matusile, verii sotului/sotiei.
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Comr Cristian, Str Patriarh Miron Chistea, Jud Brasor

Anexal Oferte Comparabile utilizate in determinarea valotii de piata

Oferta Comparabila Teren 1

41.000 €
.ll (. ;

Zoltan Tuzson

0748155741

Tal¥SSIAd

G2 Trimite messj

Trimite linkul unui prioten po:

Specificati
D anunt. X71405094 Actualizat ind 1804 2024
Suprafata teren Stamp Tipterer Constructii
Clasdicaro toren lnlmwlaﬁ Front strada 18Bm
frontun stracla 1
_ Facilitati

(u) Destinatic Rezidential
Uuhtat Apa Canalizare Curent
Amenajare strazi Asfaltate Pictruite
Comision 3%
Yecindtat
osire din Cnstian spro vulean
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cristian-514mp-85756
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Conr Cristiaw, Str Patriarh Miron Cristea, [nd Brasor

Oferta Comparabila Teren 2

= imobiliare.ro A 1w~ gl -
] Ve Fodds Epvene ree i {3 HIERTH BCEFATY EA, [T R BOYE I neeian

FILM! Parcela construibila, 700 mp,vedere panoramica, zona emergenta 10min de

Bras 7“2000 €

Florin Tanu

)

% ' Comigion % curmpde dior

0721218273

DTSE797203 ) Q5752418058

) Trimite mess)

Teimile linkul unui pricten pe:

f m [ ]

Descriere

Comisiorcurmparalor: 0%

SILIARE

ASCEMDENT IMCE

vanzare un ol de terenintravidan, pretatul pentru construchi case! vie, In Brasoy tocaltatea Crishian

1 sa expenmoentat! o vizionare initiala, din locatia unde va aflati chiar acum, prin accesarca fitmulu

Film prezentare: wyenyoutube.comivatch?y - zpTvOakC2oM

Proorietalea se deslascard pe o supralatd de 200 metn patraty, cu pozitie avantajnasa, vedere la munte st ront slracal de

m apreabila arnere, respectiv intr-0 Zond de case, in phng expansiuing cu posthildates utilitatdor inmeadiata

mn alerta celar e 18 coresc sa construiasea o rezidenta ta amunte ntr-o zona nistita, cu accor 1a noud

Recomant

aulostrada, la numan 10 minute de Brasoy

Specificatii

D anunt. X50B133H3 Actualizat in: 16.06.2025
Suprafata teren 700mp Tiptoren Constructii
Clasdicare teren Intravilan front stradal 16m

Nr fronturi stradale 1 Latime drum acces 6m
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Conr Cristian, Str Patriarh Miron Cyistea, Jnd Brasor

Facilitati

Destinatie Rezidential
JRilitati Apd Canalizare Gaze Curent

¢
‘
(r"‘.) ']

L

AS

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cristian-700mp-263 154555
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Teren intravitan 7775 wip, CF 106568, Conr Cristian, St Patriarh Miron Cristea, Jud Briasor

Oferta Comparabila Teren 3

= imobiliare.ro s | v o g e

Teren intravilan cu priveliste Cristian -
56.210 €
L] ’

% | Comison 0% cumpdrdton '-’:fi Froprotate reprozentatd e <Yy | ard 0 Dob Lariss
v - ; & % . y . i M Ly
" o = ’ A .
0766558099
Apsaeald sCum

Trimite linkul unui prieten pe

f [ | GO
! N

/'\I‘
L

Descriere

Va propun un teren pozitionat la granita dintre Cristian si Rasnov, cu front de 22 m liniari
Posibiltate de doua fronturi in viitor

Este facut studiul geotehnic siridicarea topografica

Proprietarul este dispus sa asigure put forat si panouri fotovoltaice de 5 kw

Se aflaintr-o zona in plina dezvoltare, utilitati in zona,
Ofera o priveste de vis asupra muntilor

U Se accepta schimb cu garsoniera in Brasov

Specificatii

10 anunt: X96810301L Actualizat in: 05.05 2025

Supratata teren 1022 mp  Tip teres Agricol
Clasilicare teren Intravilan  Front slrada L4 m
Nr fronty acdisle 2 alime drum acce: 9m
Facilitati

tilitat Utilitatiin zona

Amenaare a2 Pietruite

Alte caractenstic) Parcelabil
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-agricol-de-vanzare-cristian-1022mp-247107027
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Anexa 2 Fotografii ale proprietatii analizate

Drum acces teren -str Patriarh Miron Cristea

Drum acces teren -str Patriarh Miron Cristea

Drum acces teren

Druim acces teten

Parcul Sonia langa terenul evaluat

Teren evaluat
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Comr Cristian, St Patiiarh Miron Cristea, [nd Brasor

0

Teren evaluat si drum de acces

Vecinatati

Vecinatati

Teren evaluat

Teren evaluat
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Teren intravilan 7775 mp, CU 106568, Com Cristian, Str Patriarly Miron Cristea, [nd Brasor

Teren evaluat

Teren evaluat

Teren evaluat

Teren evaluat
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriarh Mivon Chistea, Jud Brason

C. ANEXA RAPORT EVALUARE
DOCUMENTE FURNIZATE

O
CLIENT/SOLICITANT RAPORT: PRIMARIA COM CRISTIAN, JUD BRASOV
Teren intravilan
proprietatea Muresan Viorel si Muresan Daniela,
situate in Com Cristian pe Str. Patriarh Miron Cristea, Judetul Brasov
O

v" Extras CF 106568 cerere 98159/23.05.2025
v Certificat de urbanism nr 216/11.06.2025

v Extras de plan cadastral
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Cou Cristian, Str Patriarh Miyoy Cristea, Jid Brasov

" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV Nr. cerere 98159

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliara Brasov Ziva 23

[ 4 Luna 05
Anul 2025

ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veritcare

PENTRU INFORMARE Iﬁﬁimﬂi
Carte Funciard Nr. 106568 Cristian IIII'"'“ | I I Iiml"l

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Brasov, UAT Cristian, Loc. Cristian

Nr. [Nr. cadast i
puobd e fgp:;r;?llc Nrl suprafata® (mp) Observatli / Referinte
Al 106568 7.775

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
\ 41261 / 13/03/2020
) Act Notarial nr. 645, din 19/04/2019 emis de Sarbu Victor;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare ca bun Al

e comun, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) MURESAN VIOREL, casatorit cu
2) MURESAN DANIELA I -
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 102956/Cristian, inscrisa prin incheierea nr. 62344 din 22/04/2019;

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
; Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT B
Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

1 @pay.ancpl.ro rular versiunea 1.1
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Teren intravifan

7775 mip, CF 106568, Conr Cristian, Str Patriarh Mivon Cristea, [ud Brasor

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

106568

1.775

* Suprafala este d

Date referitoare la teren

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

_ DETALI LINIARE IMOBIL

nr | Categorie |intra | Suprafata " ;
it folosinta s i) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 7.715 - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din prolectle in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit (= (m)

1 2 41.3

2 3 183.875

3 4 2.967

4 5 37.502

5 6 2.682

""" 6 1 188896

Dacument care confine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001.
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Teren intravitan 7775 mp, CF 106568, Com Cristian, Str Patriarh Miron Cyistea, ud Brasov

Carte Funciara Nr. 106568 Comuna/Oras/Municipiu: Cristian

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
# Dlstanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare enline disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generéril,
23/05/2025, 12:01

Acest document se elibereazi gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacéd este obtinut online prin platforma
http://fepay.ancpl.ro

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Toren intravitkan 7775 mp, CE 106568, Com Cristian, Str Patriarh Miron Chistea, Jid Brasoe

ROMANIA .
JUDETUL BRASOV i

(e
COMUNA CRISTIAN Vg :
htt PrimariacTisiim, reo
str. Piaga Libertagii ne, 1, 507055 Cristian, jud, Brasov .

tel: 02687257376, tel./fax: 0268257733, e-mail: registraturie primariacristinn,r

- CNr. 8605 din 1] lunic 2025
CERTIFICATDE URBANISM
Nr. 216 din 1] lunie 2025

In scopul: Informare

Caurmare a cererii adresate de' COJOCARU GIGU pentru COMUNA CRISTIAN cu sediul in judetul Bragov, comuna
Cristian, cod postal 507055, strada Piafa Libertatii, ni. 1, bl - sc - el - ap - telefon/ fax 02681257376, e-mail
inregistrata la nr. 8665 din 29.05.2025

pentru imobilul teren sifsau-constructii- situat in judelul Bragov, comuna Cristian, cod pogtal 507085, strada Patriarh
Miron Cristea, nr. fn, bl. - . sc. - .et. - ap. -, sauidenlificat prin'*: Extras CF, Plan cadastral;

in temeiul reglementarilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriulul si urbanismul, Documentatiel de Urbanism faza
P.U.G, elapa a II. a, aprobata cu Holararea Consiliului Local Cristian, nr.13 din 25.02.2000 prelungita cu HCL 138/2023 si P.U.Z
construire locuinte Zona Fierastraului -Vulcanului - Gheorghe Doja, aprobat cu H.C.L. 13/2011,

in conformitate cu  prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de construcli, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
|, REGIMUL JURIDIC
- Imobilul — feren situat n intravilanul comunei Cristian, GF nr. 106568, nr. cad. 106668, in suprafala de 7.775,00 mp.

proprietatea MURESAN VIOREL si MURESAN DANIELA, conform GF;
Servituti care greveaza imobilul: nu sunt

- Includerea imobilului pe lista de monumente: nu este cazul
- Suprafala terenului pentiu care se solicita Certificatul da Urbanism: - 7.775,00 mp

REGIMUL ECONOMIC

12

- Folosinta actuala: arabil;
Destinalia terenului stabilita prin documentatjile de urbanism: zona conducta Transgaz §i zona de protectie Transgaz, zona
construibila doar cu avizul favorabil Transgaz, conform PUZ aprobat cu HCL 13/2011;
- Reglementari fiscale: Codul Fiscal;

REGIMUL TEHNNIC

. z6na conducta Transgaz si zona de protectie Transgaz, zona construibila doar cu avizul favorabil Transgaz, conform PUZ
aprobat cu HCL 13/2011;

- Pe teren exista magistrala de transport gaz metan, care genereaza zona cu interdictie de construire;

- Terenul este situat in zona 1 de servitute aeronautica;

Prezentul Cetificat de Urbanism poate [ utilizat in scopul declarat™ pentra:
Informare;

Certifieatul de urbanism nu gine loe de antorizatic de construire / desfiingare |
si nu conferd dreptul de a exeeuta lieriri de construcii |

L OBLIGATH ALE TITULARULUT CERTIFICATULUL DE URBANISM ¢

in seopul elabovirii documentagici penten autorizaren exeeuti vii lueravilor de construetii — de construire /de
desfiingare — salivitantul se v adresa autoritagii competente pentru protectia medinlui ¢
Agentia pentru proteetin Medinlui Brasov, str. Palitchnicii, nr, 3, Brasoy,

in aplicarea Divectivei Consilinlui 85337/CEE (Directiva ELA)Y privind evaliares clectelor anumitor proiccte
publice siprivate asupra medintui. modificaa prin: Directiva Consiliului 9711 51 prin Driveetivae Consilinlun i
Parlamentului Furapean 2003/ 35/CE privind participarea publicului e claborarea anumitor planur g programe in
Jegatued cu medial si moditicarea, cu privive T participarea publicalui gi aceesul L justitie, a Directivei 88337/ CEE gia
Diveetivei 96/61/CE, prin certiticatul de urbanism se comunica solicitantului obligagia de o contacta autoritatei
teritoriala de medin pentru caaceasta sianalizeze si s decida, dupi ez, incadriren / neincadrarea proiectului
iy estitiei publice / private in lista proiectelor supuse evaluirii impactului asupra medivlui

1
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Teren intravitan 7775 mip, CU 106568, Conr Cristian, Str Patriarh Miron Cristea, Jud Brasor

in aplicarca prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfiigoari dupi emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatici pentru autorizarca executdrii
lucriirilor de constructii la autoritatea administrafici publice competente.

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea
competentdi pentru protecjia mediului stabilegte mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizarii opfiunilor
publicului i formulirii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifici in acord cu rezultatele consultirii
publice.

In aceste condilii:

Dupii primirea prezentului Certificat de urbanism, titularul are obligafia de a se prezenta la autoritatea competenta
pentru protectin mediului in vederea evaludivii inigiale a investitiei gi stabilirii necesitiifii evaluarii efectelor acestein
asupra mediului. in urma evaluirii inifiale a investigici se va emite actul administrativ al autoritiifii competente
pentru protecfia mediului

Tn situagia in cave autoritatea competenti pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluiirii efectelor
investifici asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritd{ii administragici publice
competente eu privire la menjinerea cererii pentru autorizarea executiirii lucrdrilor de constructii

in situatia in care, dupii emiterea Certificntului de urbanism ori pe pnrcul‘suiﬁﬁuiﬁrii procedurii de evaluare a
efectelor investitici asupra mediului solicitantul renundd la intentia de realizare a investifiei are obligafia de a
notifica acest fapt autoritiifii administratiei publice competente.

- CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE /BESEHNTARE VA FI INSOTITA DE
URMATOARELE DOCUMENTE :

a)Certificatul de urbanism (copie) O

b)dovada titlului asupra imobilului, teren sifsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizata) O

¢) documentatia tchnica — D.T., dupa caz (2 exemplare originale)
O DTAC 0O DTAD O DTOE

d) Avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:

d.l  Avize si acorduri privind utilitafile urbane si infrastructura :

O  alimentare cu apa O canalizare

-S.C. ,,DOROBEIUL" S.R.L, str. Lunga, nr. 96,
comuna Cristian, judetul Brasov

O alimentare cu energic electrica

-S.C. F.D.E.E. ELECTRICA DISTRIBUTIE
TRANSILVANIA SUD S.A., str, Pictor Luchian, nr, 25
O  telefonizare

-TELEKOM BRASOV, str. Mihail Sadoveanu, nr, 9

Alte avize/ acorduri:
o ocri
-Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov
Zizinului, nr, 46 A
0 MADR
-Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, str, Michael
Weiss, nr, 22
O AVIZ AUTORITATEA AERONAUTICA CIVILA ROMANA

d2  Avize si acorduri privind :
O securitatea la incendii
-Inspectoratul pentru Situatii de urgenta , Tara Barsei”
al Judetului Brasov, str. Scolii, nr. 4
O protecgia mediului
-Agentia de Protectic a Mediului Brasov str. Politehnicii, nr. 3,

-5.C. ,,DOROBEIUL” S.R.L, str. Lunga, nr. 96,
comuna Cristian, judetul Brasov

O  gaze naturale

-GDF SUEZ - DISTRIGAZ SUD RETELE, str.
Bisericii Romane, nr. 107 A;

O Aviz TRANSGAZ

-TRANSGAZ MAGISTRALA ENERGIEI, str, Grigore
Ureche, nr, 6A

O  ANIF

-Agentia Nationala de Imbunatatire Funciara, str.
Feldioarei, nr. 6 A

O protectia civila

-Inspectoratul pentru Situatii de urgenta , Tara Barsei”
al Judetului Brasov , str. Scolii, nr. 4

O sanitatea populatiei

-Autoritatea pentru Sanatatea Publica  a Judetului
Brasov, str. B-dul Mihail Kogalniceanu, nr. 11,

d.3  Avizele /acordurile specifice ale administratiei publice centrale si san ale serviciflor descentralizate ale

acestorafcopie):

d4  Studii de specialitate (1 exemplar original):

¢) Punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copic)

) Documentele de plata ale urmitoarelor taxe:
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12 luni de Ta data emiternii

Secretar general,
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Incepand cu datar de 1 oianuarie 2020, pottivit presederitor art, 62
I I i
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In conformitate cu prevederile Legii 5071991 privind autorizarea excewtarii luerdrilor de

constructii. republicata. cu maodificarile si completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILTTATEA
CERTIFICATULULDE URBANISM nr, 21672025

De T data de

pind la data de
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obtina. in condititle legii, un alt certificat de urbanism.

Primar,
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1ny.,

Secretar General,
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