ROMANIA
JUDETUL BRASOV
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CRISTIAN

HOTARAREA NR. 14/26.02.2026

privind aprobarea declansarii procedurii de expropriere a unui imobil proprietate
privata, aprobarea listei imobilelor proprietate publica a Comunei Cristian,
situate pe amplasamentul afectat de coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate
publica de interes local "Modernizare si amenajare strada - TRONSON Gheorghe Doja
- Volumul 17, parte a obiectivului general “Modernizarea si amenajarea strazilor
Invatdtor Gherasim Popa si Gheorghe Doja, comuna Cristian, jud. Brasov

Consiliul Local al comunei Cristian, intrunit in sedintad ordinara la data de 26.02.2026;
Analizand temeiurile juridice:
a) art. 15 alin. (2), art. 120, art. 121, alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei, republicata;
b) art. 7 alin. (2) din Codul Civil al Romaniei, adoptat prin Legea nr. 287/2009, republicat, cu
modificarile si completdrile ulterioare;
c) art. 240 alin. (1) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;
d) art. 2 alin. (2), art. 41-44 si art. 82 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative aprobate, cu modificarile si completarile ulterioare;
e) art. 2 alin. (1), lit. a), alin. (2*1), art. 3, art. 4, art. 5, alin. (1) si alin. (3) din Legii 255/2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean sau local, cu modificarile si completarile ulterioare;
f) art. 1, art. 4, art. 8 din Normele la H.G. nr. 53 din 19 ianuarie 2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate
publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local;
g) art. 44, alin. (1) din Legea 273/2006 privind finantele publice locale cu modificarile si
completarile ulterioare;
h) art. 562 alin. (3), art. 770, art. 863 lit. (b), art. 887, art. 903 din Legea nr. 287/2009, republicata,
privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
1) art. 87 alin. (5), art. 106 alin. (3), art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b si art. 139, alin. (2), art. 154,
alin. (1), alin (2) si art. 196, alin. (1) lit. a din OUG 57/2019 privind Codul administrativ.
j) Hotararea nr.107/24.07.2025 privind aprobarea Documentatiei de avizare a lucrarilor de
interventie pentru obiectivul “Modernizare si amenajare strada - TRONSON 1.1 si 1.2 — strada
Gheorghe Doja — VOLUMUL 17, parte a obiectivului general ” Modernizarea si amenajarea
strazilor Invititor Gherasim Popa si Gheorghe Doja, comuna Cristian, judetul Brasov.

Avand in vedere:

a) Raportul de specialitate comun al Compartimentelor Cadastru si Fond Funciar,
Juridic , Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Compartiment Financiar si Administrator Public
nr.1455 din 28.01.2026 privind aprobarea declansarii procedurii de expropriere a imobilelor
proprietate privatd pentru realizarea obiectivului de investitii de utilitate publica de interes local
,Modernizare si amenajare strada - TRONSON Gheorghe Doja - Volumul 17, parte
a obiectivului general ”Modernizarea si amenajarea strizilor invititor Gherasim
Popa si Gheorghe Doja, comuna Cristian, jud. Brasov «.



b) Documentatia Tehnica suport topografic- Coridor de expropriere pentru lucrari de
utilitate publicd, Intocmitad de ing. Dobrescu Oana.

C) Raport de evaluare nr. 15233/16.09.2025, intocmit de evaluator Cioaca Dan.

d) Referat de aprobare al Primarului comunei Cristian.

Luand act de avizele Comisiilor de specialitate nr. 1, 2 si 3 ale Consiliului Local Cristian,
la proiectul de hotarare inscris la punctul nr. 4 de pe ordinea de zi prin care se propune aprobarea
declansdrii procedurii de expropriere a imobilelor proprietate privatd pentru realizarea obiectivului
de investitii de utilitate publica de interes local ,,Modernizare si amenajare strada -
TRONSON Gheorghe Doja - Volumul 17, parte a obiectivului
general “Modernizarea si amenajarea striizilor Invititor Gherasim Popa si
Gheorghe Doja, comuna Cristian, jud. Brasov “, inregistrate sub nr. 355/25.02.2026, nr.
364/25.02.2026 si nr. 365/25.02.2026 ;

In temeiul prevederilor art. 139, alin. (1) si art. 196 alin. (1), lit. a) din OUG nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba amplasamentul lucririi de utilitate publici de interes local
”Modernizare si amenajare strada - TRONSON Gheorghe Doja - Volumul 17, parte a obiectivului
general ”Modernizarea si amenajarea strizilor Invititor Gherasim Popa si Gheorghe Doja,
comuna Cristian, jud. Bragsov”, conform documentatiei tehnice Coridor de expropriere drum de
utilitate publicd” receptionat de O.C.P.I. Brasov cu Proces-Verbal de receptie nr. 3459/2025,
conform Anexa I

Art. 2. Se aproba declansarea procedurii de expropriere a unui imobil proprietate
privata, situat pe amplasamentul afectat de coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publica
de interes local “Modernizare si amenajare strada - TRONSON Gheorghe Doja - Volumul 17,
parte a obiectivului general ”"Modernizarea si amenajarea strazilor invititor Gherasim Popa si
Gheorghe Doja, comuna Cristian, jud. Brasov”, aflat pe raza administrativ-teritoriald a comunei
Cristian, jud. Brasov, expropriator fiind Comuna Cristian, conform Anexa 2.

Art. 3. Se aproba Lista imobilelor proprietate publici a Comunei Cristian, situate
pe amplasamentul afectat de coridorul de expropriere al lucrdrii de utilitate publicd de interes
local ”Modernizare si amenajare strada - TRONSON Gheorghe Doja - Volumul 17, parte a
obiectivului general “Modernizarea si amenajarea strizilor Invatitor Gherasim Popa si Gheorghe
Doja, comuna Cristian, jud. Brasov”, conform Anexa 3.

Art. 4. Se insuseste raportul de evaluare nr. 15233 din data de 16.09.2025, conform
Anexei nr. 4 la prezenta hotarare.

Art. 5. Se aprobd suma de 41.200 lei aferentd justei despagubiri pentru imobilul
proprietate privata situat pe amplasamentul afectat de coridorul de expropriere al lucrarii de
utilitate publica de interes local, conform Anexa 5.

Art. 6. Se aproba alocarea din bugetul local al comunei Cristian a sumei prevazute la art.
5, reprezentand contravaloarea despagubirilor ce se vor acorda proprietarilor Tnscrisi in anexa nr.



2 la prezenta hotarare, suma care va fi viratd in termen de cel mult 90 de zile de la adoptarea
prezentei hotarari, intr-un cont deschis pe numele expropriatorului - U.A.T comuna Cristian.

Art. 7. Planul topografic privind culoarul de expropriere pentru lucrari de utilitate publica
de interes local si lista imobilelor ce urmeaza a fi expropriate se aduc la cunostinta publicd prin
afisarea la avizierul din sediul Primariei Comunei Cristian si prin afisare pe pagina de internet a
institutiei.

Art. 8. Se mandateazd Primarul Comunei Cristian pentru emiterea Deciziei de
expropriere.

Art. 9. Primarul Comunei Cristian prin Compartimentul Cadastru si Fond funciar si
Serviciul Financiar si Managementul implementarii proiectelor vor duce la indeplinire prezenta

hotarare.

Art.10. Prezenta hotdrare se va comunica dupa cum urmeaza: 1 ex Institutiei Prefectului,
1 ex. Primarului Comunei Cristian si tuturor institutiilor si persoanelor interesate.

Adoptata la Cristian, in data de 26.02.2026

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazd pentru legalitate,
Emil DIMA SECRETARUL GENERAL AL
COMUNEI CRISTIAN

Anca- Delia NECULA

Prezenta hotardre a fost adoptata cu 15 voturi “pentru”, 0 ,,impotriva” si 0 ,,abtineri” din 15 consilieri
prezenti la sedinta si 15 consilieri in functie;

Se comunica: 1 ex. Colectie; 1 ex. Institutia Prefectului; 1 ex. Dosar sedintd; 1 ex. Primar, 1 ex.
Birou Financiar, 1ex.Comp. cadastru si fond funciar, 1 ex Comp. Urbanism,1 ex. Comp Juridic ;

Red: AN/ 7 ex.



ANEXL 1

N

Jo HCL up. 14 [26.02..
2026.

Ing. Dobrescu Oana
e-mail: oana_bv222@yahoo.com
tel: +40 742 936 859

TOPOGRAFIE-CADASTRU

DOCUMENTATIE TEHNICA

RECEPTIE SUPORT TOPOGRAFIC in scopul:

,,Coridor de expropiere pentru lucrari de utilitate publica”

BENEFIVCIAR: COMUNA CRISTIAN
ADRESA AMPLASAMENT LUCRARE: Com. Cristian- intravilan

EXECUTANT: Ing. Dobrescu Oana




&

"Fg Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV
,f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov

P

Ty Adresa BCPI: Localitate: Brasov, Str. Zizinului Nr.46A, telefon 0268470732, 0268471808, fax
Fierescrit 0268473101

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 3459 /2025
intocmit astazi, 09/09/2025, privind cererea 174049 din 05/09/2025
avand aviz de incepere a lucrérllor cu nr ... din cu.

1. Beneficiar: COMUNA CRISTIAN

2. Executant: Dobrescu Oana

3. Denumirea lucrarilor receptionate: ,Receptie tehnica in scopul: Culoar de expropiere drum de
utilitate publica”

4. Nominalizarea documentelor si a documentatlilor care se predau Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliari BRASOV conform avizului de incepere a lucréarilor:

Numar act  |Data act  JIip act Emitent

401 21.08.2025 iact administrativ COMUNA CRISTIAN
BLAN-imventar08.09.2025 finscris sub semnatura privata  DOBRESCU OANA
INVENTAR 0B.00.2025 [nscris sub semnatura privata [DOBRESCU OANA

PLAN- 51.08.2025 |inscris sub semnatura privata [DOBRESCU OANA
DOCUMENTATID3.09.2025 |nscris sub semnatura privata [DOBRESCU OANA
PLAN 271.08.2025 |nscris sub semnatura privata 'DOBRESCU OANA

Asa cum sunt atasate la cerere,

5. Concluzii: _
Pentru procesul verbal 3459 au fost receptionate 1 propuneri:

* A, Ridicare topograficé in scopul: Coridorului de expropriere DRUM DE UTILITATE PUBLICA- situat pe
raza UAT-ului Cistian si contine:
. Planul topografic scara 1:1000 (7 planse);
* Lista proprietarilor gl a altor titulari de drepturi reale identificati de catre persoana autorizata;
. Inventarele de coordonate ale suprafetelor de teren necesar a fi expropriate n vederea realizarii
lucrarilor.
. Certificatul de urbanism nr. 401/21,08.2025 eliberat de Primaria Comunei Cristian
B, Mentiuni:
. Planul topografic intocmit la scara 1:500 contin reprezentarea reliefului prin puncte cotate, limitele

coridorului de expropiere, ale imobilelor afectate de acesta, precum si detaliile topografice din zona
studiata, reprezentate prin semne conventionale.

. Documentatia tehnica a fost Intocmita fn baza prevederilor Legii nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauzé de utilitate public, necesard realizirii unar oblective de Interes national, judetean si local, a
Hotararii nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesar realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local sl a Regulamentului de receptie si inscriere Tn evidentele de cadastru gi carte funciara
aprobat prin Ordinul Directorutui General al ANCPI nr, 600/2023 cu modificirile st completérile ulterioare,

6. Erori topologice fatéd de alte entitati spatiale:

identificator [Tip eroare  [Mesaj suprapunere

108691 Avertizare Receptia 174049/05,09.2025: Poligonul 2 se suprapune cu terenul 108691 pe o
suprafata de 1298 mp!
101882 Avertizare Receptia 174049/05,09,2025: Poligonul 2 se suprapune cu terenui 101882 pe o

suprafata de 188 mp!

- lAvertizare Receptia 174049/05,09.2025: Poligonul 2 se afla intr-o zona reglementata prin
£17/2014! UAT 40900

Lucrarea este declaratd Admisa

inspector
Adrian-Cosmin Ghimbasan

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1
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CATRE ANEXA 23
OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA BRASOV

BIROUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA BRASOV

CERERE PRIVIND SOLICITAREA AVIZULUI DE INCEPERE / RECEPTIE A LUCRARII
Subsemnatul (a) DOBRESCU OANA domiciliat(#) in localitatea BRASOV str. 13 Decembrie nr. 59, legitimat (3) cu
CI/BI seria ZV nr. 210399, CNP 2780703080137, tel/fax .....cooeeiimevree i €MAIL L
persoéna fizici / juridica autorizats, posesoare a certificatului de autorizare categorie B,C seria BV nr. 222 eliberat de
ANCP], la data 2009, solicit:
I. OBIECTUL CERERII :

“ey

- emiterea avizului de incepere a lucrérii;

o - receptia tehnic# a lucridrii de specialitate:

’pgbl ca:;

A~ILEXECUTANT: DOBRESCU OANA

/Iy BENEFICIAR: COMUNA CRISTIAN

IMOBILUL este identificat prin: UAT: CRISTIAN

Adresi imobil Ne. I/
Localitate Strada (Tarla) é"a‘;‘:j;) Bloc | Scara | Ftaj | Ap. Nr. Cad (IE)
CRISTIAN | Gheorghe Doja | E.N. . : . - 101882/CF 101882
108691/CF 108691
104978/NR, TOP 1100/2/5

Semnitura si stampila

GET

A g\

Ko ‘ \T'Q CEF“'[‘)E /.
AUTOR\ZAHE

Serviciu achitat cu chitanta nr. Data Suma Cod serviciu
- 04.09.2025 - 1.1.2.

Prin semnarea prezentei cereri mil oblig sa respect dispozitiile Legii nr. 19072018 privind masuri de punere in aplicare a Regulamentului (UE) 2016/679 siale
Regulamentului (UB) NR. 679/2016 al Parlamentului Buropean ai af Consiliului din 27 aprilic 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceca ce priveste
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date se de abrogare a Directivei 95/46/ CE (Regulamentul General privind proteotia
datelor), in sensul nedivulgarii informatiilor cu caracter personial despre care am luat cunostinta,

NOTA: Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard, institutie publica cu personalitate juridicd aflatd in subordinea Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliard, prefucreaza date cu caracter personal furnizate de dumneavoastr; nume, prenume, serie si numar act de identitate, cod numeric personal, adresa
postali ete.

Datele cu caracter personal sunt prelucrate de cilre operator in vederea indeplinirii competentelor legale privind evideniele de cadastru si carte funciard
si pot fi comunicate numai destinataritor abilitayi prin acte normative (Codul civil, Codul de proceduri civild, Codul fiscal, alte legi speciale), inclusiv organelor de
polific, parchetelor, instantelor sau altor autoritati publice, in conditiile legii. In acest sens va inform#m si vA asiguriim cif am luat masuri tehnice §i organizatorice
adecvate pentru protejarea datefor dumneavoastra.

n exercitarea drepturilor dumneavoastra previizute de Regulamentul nr, 679/2016 privind protectia persoanelor fizice In ceea ce priveste prelucrarea
datelor cu caracter personal §i privind libera circulafic a acestor date, dar si pentru orice alte informatii suplimentare legate de protectia datelor cu caracter personal
vii puteti adresa responsabilului cu proteciia datelor, fa AIESA. v areriesnns , formuland o cercre scrish, datatdl §i semnati sau la telefon: +40

.................................
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ROMANIA
JUDETUL BRASOV
COMUNA CRISTIAN

htps:/primariacristian.ro/
str, Piafa Libertafii nr. 1, 507035 Cristian, jud. Bragov
tel,: 0268/257376, tel./fax: 0268/257733, e-mail; registratura rimariacristian.ro

1 v
W/

Nr, 13557 din 21 August 2025
CERTIFICATDE URBANISM

Nr. 401 din 21 August 2025

in scopul: Coridor de expropriere drum de utilitate publici

Ca urmare a cererl adresate det CRETU ALEXANDRU pentru GOMUNA CRISTIAN cu sediul in judetul Bragov, comuna
Cristian, cod postal 507055, strada Piata Libertatll, nr. 1, bl -, s¢. - et - ap -, telefon/ fax 0268/257378, e-mail _-__,
Tnregistraté la nr. 13557 din 21,08.2025,

peniru imobilut teren sifsau constructii- siluat in judeui Bragov, comuna Cristian, cod postal 507055, sirada Gheorghe
Doja, nr. fn, bl. _~_, sc. -_, el -, ap. -, sau identificat prin®: Extras CF, Plan cadastral;

fn temeiul reglementérilor Legfi nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, Docurmentatei de Urbanism faza
P.U.G. etapaall. a aprobaté cu Hotérarea Consiliului Local Cristian, .13 din 25.02.2000 prelungita cu HCL. 1382023, P.U.Z. construlre
locuinie Zona Flerastrauiul -Vulcanulul — Gheorghe Doja, aprobat cu H.C.L. 13/2011,

in conformitate cu prevaderile Legll nr, 50/1991, privind autorizarea execulérii lucrérilor de constructfl, republicata, cu
modificarile §i completérile ulterloare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

- imobilul ~ teren situat in intravilanul comunei Crislian, CF nr. 108691, nr. cad. 108691, In suprafalad de 1.298,00 mp,
proprietatea COMUNA GRISTIAN - domeniul public, CF nr,101882, nr. cad. 101882 in suprafajd de 188,00 mp, proprietatea
COMUNA CRISTIAN - domeniul public, GF nr, 104978, nr. top. 11004215, in suprafald de §24,00 mp, proprielari DAPADA
TERRAGRID SRL s D.A. BITH IMOBILIARE SRL, conform CF;

- Servituli care greveazé imohitul: nu sunt
~ Includerea imobilului pe lista de monumente: nu este cazul
- Suprafata terenului pentru care se sollcité Cerlificatul de Urbanism; 2.310,00 mp

2. REGIMUL ECONOMIC

- Folosinla actuald: drum;
- Destinalja terenului, stabilita prin documentafite de urbanism - Zon de circulatli, conform PUZ aprobat cu HCL 13/2011;
- Reglementari fiscale: Codul Fiscal;

3. REGIMUL TEHNIC

- Zond de circulatil;

- Interdio]li tamporare sau definitive de construlre: nu este cazul,

- Nu vor fi afectate terenurl particulare, constructi sau instalafii decat cu acordurite sub forma autentica ale proprietarlior sau
administratorfor acestora;

- La predarea amplasamentulul vor fi contactalf tofi defindtorli de relele din zong;

- Lucrarile propuse nu vor Ingreuna circulalia auto si pletonald, scurgerea apelor pluviale, accesele citre proprietdlf, fiind
semnalizate corespunzalor,

- D.T.A.C. va fi verificata de verificatort da proiecte alestaf;

- Se vor respecta pravederile OUG 196/2002 actualizatd, cu privire la semnalizarea rutlerd;

- La finalizarea lucrarilor, toate categoriile de teren afectate temporar, vor fi aduse ta starea Inifial3, fiind grevate cu dreptul de
servilule;

- Planul de situafle se va intocni pe suport topografic vizat de OCPI Bragov, la scaré corespunzatoare, conform prevederilor legii nr.
5011991, aclualizata gl va cuprinde incluslv marcajele ruliere sl elomentele de siguranta circulaiel.

- Notd - se pot mentine avizele obtinute cu C.UJ. ar, 607/48.11.2024, cy conditia valahllitatil acestora,

Prezentul Certificat de Urbanism poate 1i utilizat in scopul declarat? pentru:
Cridor de expropriere drum de utilitate publica;

Certificatul de urbanism nu fine loc de antorizatie de construire / desfiinfare
si nu conferii dreptul de a executa lucrari de constructii

f}. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM :
In scopul elaborfivii documentatici pentiu autorizarea executiivii lucriivilor de construciii— de construire / de desfiinfare —

1
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solicitantul se va ndresa autortitii competente pentru protecita medinlui :
Agentia pentru protectin Mediului Brasov, str. Potitehnicti, nr. 3, Brasov,

fn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva BIA) privind evaluarca efectelor anumitor prolects publice si
private asupra mediului, modificald prin Directiva Consitilui 97/1 /CE si prin Directiva Consiliulul §i Parlamentului European
2003/35/CE privind participaren publicului la claborarca anumitor planuri §i programe in legiturd cu mediul §i modificarea, cu
privire fa particlparea publicului si accesul Ia justijie, 2 Directivei 85/337/CEE si n Directivei 96/61/CE. prin certificatul de urbanism
se comunici solicitantuiui obligatia de a conlacta autoritalea teritorialk de mediu pentru ca aceasta s4 anglizeze gi si decidd, dupd
caz, Tncadrarea / nefncadrarea projectului investitiel publice / private in lista protectelor supuse evaludril impactului asupra mediului,

In aplicarea prevederilor Directivel Consiliutui 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfagoara dupit
emiteren Cortificatului de whanisin, anterior depunerii documentaiei pentru autorizarea execul@ril luerdrilor de constructii la

auloritatea adminisiraliei publice competente.

fn vederea satisfaceril cerintelor cu privite la procedura de emitere a acorduiui de mediu autoritatea competentd pendra
proteciia mediului stabileste mecanismul asigurérii consultdrii publice, centratizirii opjiunilor publicului ¢i formul#rii unui punct de
vedere oficial cu privire fa realizarea investitiel In acord cu rezultatele consultdrii publice.

in aceste condifii:

Dupi primirea prezentului Certificat de urbanism, titularul are

obligatia do a se prezenta ln autoritatea competents pentru

protecttn mediului in vederea evalufirii inifiale investitiei si stabilivii neeesititii evaluarii efectelor ncesteia asupra mediuiui. n
urma evaluiivii inijinle a investifiel se va emite actul administeativ al autoritifii competente pentru proteciia mediului. in situaia
in eare autoritatea compotentii peniru protectia mediului stabilegte necesitaten evaluivii efectelor investifiei nsupra mediulul,

solicitantul are obligatin de a notifica acest fapt autoritiifii ndm

inisirafiei publice competente cu privire la menfinerea cererii

pontru autorizarea executdrii luerdirilor de constructii,

fa situatia in care, dupi emiterea Cortificatolui de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a efectelor
investitiei asupra modiului solicitantul venuntii [ intengin de realizare a investifici are obligafia de a notifica acost fapt suforitiitil
administratiei publice eompetente,

~CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE /DESEINTARE VA Fl INSOTITA DE

URMATOARELE DOCUMENTE :
a)Certificatul de urbanism (cople) L]

b)dovada tithului asupra imobilului, teren sifsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat 1a zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel O
c)documentatia tehnica — D.T., dupa caz (2 exemplare originale)

BODTAC O DTAD

O DTOE

d) Avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d]  Avize si gcorduri privind utilitdile urbane si infrastructura !

O alimentare cu apa

.§,C. ,DOROBEIUL” S.R.L, str. Lunga, nt. 95,
comuna Cristian, judetul Brasov

[ alimentare cu energie electrica

-8.C. F.D.L.E. ELECTRICA DISTRIBUTIE

TRANSILVANIA SUD S.A., str. Pictor Luchian, nr, 23
1 telefonizare

~-TELEKOM BRASOV, str. Mihail Sadoveanu, nt. 9

Alte avize/ acorduri:

O ocp

-Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov

str. Zizinului, nr. 46 A

1 MADR

“Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, str. Michael
Weiss, nr, 22

3 AVIZ AUTORITATEA AERONAUTICA CIVILA ROMANA

d2  Avizesi acorduri privind :
O  securitatea fa incendii
-Inspectoratul pentru Situatli de urgenta ,,Tara Barsei”
al Judetntui Brasov, str. Scolii, nr. 4
I protectia mediutui

-Agentia de Protectie a Mediului Brasov str. Politehnicii, ar. 3,

[ canalizare

-8.C. ,DOROBEIUL” 8.R.L, sfr. Lunga, nt. 96,

comuna Cristian, judetul Brasov

L1 gaze naturale

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

O Aviz TRANSGAZ

-TRANSGAZ MAGISTRALA ENERGIEIL,
b-dul Grivitei, nr. A 102A

& ANIF

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

@ protectia civila

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

O sanstatea populatiel

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

43 Avizele Jacordurile specifice ale administrafiei publice centrale si sau ale serviclilor descentralizate ale

aceslora{copie);

d4  Studii de specialitate ({ exemplar original):

¢) Punctul de yedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie)

f) Documentele de plata ale urmitoarelor taxe:
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Prezentul Certificat de Urbanism are valabilitate de 12 {uni de la data emitetii

Primar,
COJOCARU Gic

- Artutect sef,
Intocmit: inspector urbanism ATANASOAIE Maria - Mihaela
ing. TEPES Mirela ;Mihaela

Certificarea afitenticitifii §i forta juridicd a acestui act este dati de

semnitura persoanei competente, fird aplicarea vreunui sigiliu®,
*[ncepind cu data d¢ 1 ianuaric 2020, potrivit prevederifor ait, 627 alin. (1) din Codul administrativ, cu modificiirile ulterioare,
coroborat cu art, V din Ordonania Guyernwlui nr, 17/2015, cu modificirile §i completarile ulteriogre.

A Achitat taxa de -
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 2028,

fn conformitate cu prevederile Legii n.50/1991 privind autorizarea executdril lucrdrilor de
construcii, republicatd, cu modificérile si completdrile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM nr. 401/2025

De la data de pindladatade
Dup# aceasta dati, o noua prelungire a valabilitdfii nu este posibila, solicitantul urménd sa
obfin, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar General,
Arhitect sef,
Data prelungirii valabilitatii . .....cooonviiniinnin 20__.
Achitat taxa de v.vvvveiniiiinnn lei conform chitanfei 5¢, ., coonvieiinie ditn v 20 ..
Transmis solicitantului la datade .o e 20 — direct / prin posta.
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Anexa 15

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Tipul lucriirii; Receptie supott topografic in scopul: ,, Coridor de expropiere drum de
utilitate publica”.

2. Adresi imobil: Amplasament lucrarilor de utilitate publica propuse este prevazut pe o
zona de drum neamenajat din intravilanul focalitatii Cristian, situat intre strada Nisipului
si strada Gheorghe Doja (partiala).

3. Descrierea generali a operatiunilor efectuate:
Lucrari de teren: S-a efectuat deplasarea pe teren la locatia indicati de catre beneficiar in vederea
efectuirii masuritorilor topografice. Conform proiectului tehnic intocmit si aprobat avand ca obiectiv
_Modernizare si amenajare strada- tronson 1.1, si 1.2.- strada Gheorghe Doja— volumul I” s-a indicat
zona propusa pentru indeplinirea proiectului.
Peniru efectuarea ridicirii topografice s-a folosit GPS South Galaxy Glc care asigurd o
precizie de masurare a pozitiei :
« in mod static - acuratete pe orizontala = 2.5mm % 0.5 ppm (RMS)
- acuratete pe verticala = Smm * 0.5 ppm (RMS)
« inmod RTK — acuratetea de pozitionate pe orizontala = 8mm = 0.5 ppm (RMS)
- acuratete de pozitionare pe verticala = 15mm + 0.5 ppm (RMS)
Sistemul de coordonate: - pentru coordonate plane ,, Proiectia Stereograficd 1970 “—plan secant
- pentru cote — plan de referintd ,,Marea Neagrd 1975 *

Precizia de determinare a punctelor de detaliu cu gps-ul a fost de +/-3 cm
pentru planimetrie si +/-5 cm pentri altimetrie. Precizia este rezultatul determinirii coordonatelor prin
dubli citire la intervale diferite de timp si folosind doud statii de referintd permanente diferite.

Toate calculele topografice, ce utmiresc prelucrarea datelor din teren n vederea
raportirii planului, s-au ficut cu programe specializate pentru rezolvarea automatd a acestora. Erorile
rezultate din misuritori s-au incadrat in tolerantele admise de normativele in vigoare. {n urma
miasuritorilor au rezultat coordonatele x, v, z ale punctelor retelei de ridicare si de detaliu. Masuritorile
cinematice s-au efectuat In timp real,cu dubli determinare folosind statia de referinti ROMPOS.

Lucrari de birou; Pentru intocmirea lucrarii s-au parcurs urmitoarele etape:

~prelucrarea datelor si raportarea coordonatelor punctelor radiate

-intocmirea planului de situatic la scara 1: 500 pentru intreaga zond de studm si predarea acestuia catre
beneficiarul fucarii (in format analogic si digital)

~culegerea informatiilor din baza de date BCPI/OCPI precum si a datelor referitoare la proiectul propus
-identificarea coridorului de expropiere conform documentatiei tchnice aprobate prin HCL 107/2025 de
catre Consiliul Local al Comunei Cristian

-identificarea imobilelor pe care se suprapune coridorul de expropiere, imobile prevazute in certificatul de
urbanism nr, 401/2025 eliberat de UAT Cristian




_inventarul de coordonate al coridorului de expropiere si calcul coorodonatelor punctelor de contur pentru
zona de studiu a lucrarilor |

Amplasamentul coridorului, propus prin proiect tehnic aprobat pentru investitii in vederca
modernizarii si amenajarii drumului de utilitate publica cuprinde in intregime urmatoarele imobile:
1. nr. cad 101882/CF 101882- aflat in proprictatea Comunei Cristian
2. nr. cad 108691/CF 108691- aflat in proprietatea Comunei Cristian
3. nr. top 1100/2/5/CF 104978- aflat in proprietatea DAPADA TERRAGRID SRL si D.A. BITH
IMOBILIARE SRL

Planul topografic intocmit in urma masuratorilor prezinta zona culoarului de
expropiere conform variantei finale a proiectului tehnic aprobat in vederea investitiilor de utilitate publica.
Acesta s-a predat beneficiatului in format analogic si digital pentru luarea Ja cunostinta si pentru
intocmirea procedurilor de expropiere. Documentatia se inregistreaza in sistemul informatic e-Terra
pentru avizarea acesteia.

{ntocmit




CALCULUL ANALITIC
AL CORIDORULUI DE EXPROPIERE

Nr. | Coordonate pet.de contur Lungimi
Pat laturi
‘ X [m] Y [m] D(i+1)

134 | 458084.783 | 537152.684 3.04
135 | 458087.497 | 537154.047 11.63
136 | 458093.916 | 537163.743 7.85
104 | 458008.634 | 637170.019 16.64
105 | 458108.632 | 537183.320 6.43

106 | 458112.305 | 537187.323 518
107 | 458115.900 | 537191.056 5.98
. 108 | 458119.705 | 537195.663 11.98
% 102 | 458127.453 | 537204.795 1.56
- 103 | 458128.200 | 537203.420 7.05
104 | 458133.513 | 537208.060 10.38
105 | 468140.917 | 537215.342 5.81
106 | 458143.654 | 537210.218 1.30
107 | 458142.740 | 537209.290 11.36
108 | 458134.869 | 537201.105 13.81
109 | 458126.072 | 537180.462 474
110 | 458123.069 | 537186.789 9.81
114 | 458116.478 | 537179.529 4.68
112 | 458113.289 | 537176.103 8.94
113 | 458108.082 | 537168,838 8.52
114 | 458103.052 | 537161.962 3.97
115 | 458100.708 | 537458.762 12.09
116 | 458094.886 | 537148.162 7.52
147 | 458092,016 | 537141.207 15.58
118 | 458086.412 | 537126.667 7.85
119 | 458079.005 | 537129.503 7.78
120 | 458075.498 | 537136.404 12.06
121 | 458069.916 | 537147.097 24.79
o 122 | 458053.527 | 537165.697 2435
y 123 | 458037.752 | 537184.251 23.67
124 | 468022511 | 537202.356 22.75
125 | 458007.996 | 537219.869 5.98
126 | 458012.920 | 537223.258 7.72

137 | 458019.281 | 537227.636 0.21
138 | 458019.454 | 537227.747 20.26
139 | 458032.242 | 637212.030 18.33
140 | 458043.810 | 537197.812 5.80
141 | 458047.488 | 537183.333 26.21
142 | 458064.276 | 537173.205 19.92
143 | 458077.033 | 5371567.910 6.55
144 | 458081.577 | 5371563.186 3.25

Suprafata coordonate=2.310mp S
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LISTA IMOBILE AFECTATE DE CORIDOR EXPROPIERE
PENTRU LUCRARILE DE UTILITATE PUBLICA DE INTERES LOCAL PE RAZA UAT CRISTIAN

NR. NUME CF NR. INTRAVILAN/ | CATEGORIA | SUPRAFATA SUPRAFATA OBSERVATII
CRT. PROPRIETAR TOP/CAD | EXTRAVILAN DE TOTALA NECESARA CORIDOR
FOLOSINTA (MP) EXPROPIERE (MP)
1 COMUNA CRISTIAN 101882 101882 intravilan DR 188 188
2 COMUNA CRISTIAN 108691 108691 intravilan OR 1298 1298
3 DAPADA TERRAGRID SRL 104978 | 1100/2/5 intravilan DR 824 824
D.A. BITH IMOBILIARE SRL
TOTAL 2310
Verificat,
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-F#" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV ,,qf“

&” Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Brasov =
y,.;_i" R}M,ﬁ
e @ ey
AN CARTE FUNCIARA NR, 101882 ﬁ{:;
NS COPIE oy
Carte Funciard Nr. 101882 Cristian {4 “con?
Tg‘*db“" i
Y
A. Partea |. Descrierea |mob|lulu!'
<) @m Nr. CF vechi:963
TEREN Intravilan q{s Nr. topografic:1067/1/1
Adresa: Jud. Brasov, UAT Cristian, Loc. Cristian
gl:t Nr. E:;:;g%‘c Nr. Suprafata* (mp) 1 #MOB%Qrvatli / Referinte
Al 101882 188 jj:a’:jw“
o
B. Partea ll. Proprietati si acte
nscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl pturi reale efarinte
Tnscri itoare la dreptul d tat 1t%n§ti | Referint;

71728 13/12/2004 ) ,;f‘* o
Contract De Vanzare- Cumparare nr. 2014 din 1”3/1’2/,23504 emis de BNP FICARD CATALINA,;
Bl treg At [ B2

74530/ 31/07/2014

. |Act Notarial nr. 1775, din 30/07/20 _gl_emlsjﬁ N.P. MAR!I\'!;JCIE{RIA‘ %act notarial nr, 1779/30.07.2014 emis de
N.P. Marin Ciprian); ».,, o
atabdiare,—arept—ae ) 1 GpRrare; AL/ B3
B2 debandi ' A anve a
1} BGOSC
210119/ 29/11/2023 ‘aL e
Act Notarlal nr. 1133, dln‘fzgli_llijg’ﬁ emis de NASTASE Cornelia Dana;
se radiaza dreptyld “prepr“lgtate asupra cotei de 171, inscris la pozitia Al/B.A
B3 [B.2, ca urmarg “Het nunt garil la dreptul de proprietate de catre
LOGOSOL RENi} S, Pﬁ, ?ﬁln conditiile art.562 cod civil

50474 / 18/03/2024,5 La,;;:
Act Administrativ_rig 19, djf¥30/01/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CRISTIAN;

g4 |Intabulare, draept“vdéi'fPROPRIETATE dobandit prin Lege, cota actuala Al/B.5
1/1, cota initralad/1
1) COMUEIA,‘CRISTIAN domeniul public

g5 |5¢ noteaxd “trécerea imobiluiui de la AT din domeniul privat in Al
domeniii Pipuplic al COMUNE!L CRISTIAN
67851 /£10/04/2024
Act AdminiEtaflv nr. 5558, din 05/04/2024 emis de PRIMARIA CRISTIAN;
= .
B6 @‘%sgﬁ;;gﬁt"eaza caracterul intravitan al imobilului Al
ey
¥ C. Partea lil. SARCINI
nscrieri privind dezmembramintele dreptuiuu de proprietafe, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
27496 / 11/08/2005
Contract De Garantie Imobiliara nr. 1104/2005 emis de BNP FICARD CATALINA;
i i i i i i A&:
Cil 1o instrad : '
1 MUNTEAN-AUREL
SBCERVATI s S
Document cara contine date cu caracter personal, protefat e prevederile Regulamentuiul (UE) nr. 675/2016 5l Legli 190/2018 Pagina 1 dind

Extrase pentru informare on-line ia adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr, 101882 Comuna/Qras/Municipiu: Cristian

Tnscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

c2 it I'i': | A EE.:‘ are: : - ot

1} MUNTEAN-AUREL

S EEERVATIL —— BT

29216 / 25/08/2005

C3

Ak &5

545307 31/07/2014

N.P. Marin Ciprian};

Act Notarial nr. 1775, din 30/07/2014 emis de N.P. MARII\;@&R‘M&@& notarial nr. 1779/30.07.2014 emis de

AL/ 6

o W
A S
3

Document care contine date cul caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 §1 Legil 190/2018

ca -
1} COZMAALIN m‘*a—g,z?‘;
74544 ] 31/07/2014 -
Act Notarial nr. 1779, din 30/07/2014 emis de MARIﬁ@LERJ}AN
c5 |s€ radiaz8 dreptul de ipoteca legala si &t}er,d),@uje‘»‘éferente de sub C. Al
1, 2, 3, fiind ramase fard obiect Fo. a’}?
195927 / 09/11/2023 P g
Act Notarial nr. 2342, din 07/11/2023 enléde ION C‘ (TALIN; &‘4«;
C6 |se radiazi dreptul de ipoteca lega@d??ubﬁ@fﬂ £ g,ﬁ,:“*“—‘u.-;;f Al
Yl

Pagina 2 din 4
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Carte Funciard Nr. 101882 Comuna/Oras/Municipiu: Cristian
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral |Suprafata (mp)*

Observatii / Referﬁ'n”’ﬁea”‘w%
101882 188 : “‘*-

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALH LINIARE IMOBIL

™ 04418

~,

101882
3
—
e \\\\

Ty = "‘"'.- -
?L‘as "7:"
Date referitoare 18 er*’h ‘“ﬁ'
* 5
o Cf(a)ltfgg%e mg,alr : ’ﬁ:f:?a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
—— A
1] drum DA ~-I8% - - 1067/1/1

Date refento@i'e !f:ggonstrucgll

Lung:me:_Seg{geﬁ; tel

1} Valorllé* 1un&milor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,

Pﬁ"ﬁ“t —=Punct Lungime segment
fricepus| __sfarsit e (M)
1% 2 11.976

2 3 1,665

3 4 7.054

4 5 10.385

5 6 5,809

6 7 1.303

Document care contin date cu caracter personal, protejat de prevederlle Regulamentulul (UE) nr, 675/20186 5l Legii 190/2018 Pagina 3 din 4

Extrase pentru informare en-line la adresa epay.ancpl.ro Formutar versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 101882 Comuna/Oras/Municipiu: Cristian

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit ¢+ (M} ._
7 8 11.355 Forn
8 9 13.808 s
Fo ¥
9 1 8.221 > n;'“a?y
* Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotun _lféja;]_,ﬂ illimetru.

k¢ Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mal mici dec&t_ falodreasl milimetru,

ﬂgﬁ?bﬁ%
ﬁ“:wv
T"?‘vr_ i

7

&

a0

N RN

®

Decument care congine date cu caracter persenal, protejat de prevederile Reguiamentulul (UE) nr. 679/2016 51 Legil 190/2018 Pagina 4 din4
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' Oficiul de Cadastru si Publicitate lmobiliard BRASOV i
WE-  Giroul de Cadastru i Publicitate Imobiliars Brasov i
'-ﬁ«,, P,
ML CARTE FUNCIARA NR. 108691 ,te‘,&?‘bf
AlkNTIR Katibi. A4 4 COPI E
N‘KIII'WMHMIIMIH:)IJ\ . "‘JE
Carte Funciard Nr. 108691 Cristian = ”‘mmw
L .
ﬁ
A. Partea |. Descrierea 1mgbi Jh’zl "5“"
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Brasov, UAT Cristian, Loc. Cristian, 5tr GHEORGHE (5
g'rt Nr. f:g:;g?ﬁc Nl suprafata* (mp) bgpgrvath / Referinte
Al 108691 1.298 strada Gheorghe Dmﬁréﬁf&n ire
B. Partea Il Prop' 'ie"fa‘*ri si acte
i
\; 3 Inscrieri privitoare [a dreptul de proprietate s lﬂ@t‘e""d|:gptur| reale Referinte
2202 7 09/01/2024 B

Act Administrativ_nr, 14, din 30/01/2023 emis de.LONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CRISTIAN; Act Administrativ
nr. 21485, din 20/12/2023 emis de COMUNA CRISEI"'IA ; Act Adm igtrativ nr. 2722, din 17/02/2023 emis de
O UAT COMUNA CRISTIAN; F e e,
' Se deschide C.F. nr.108691 /UATy ﬁISTﬂAN »jn baza prevederiior-Led Al
nr.7/1996 republicata si a reguiarﬁﬁtu[w;we carte funcia sa:"%pro at
prin 0.D.G al ANCPI nr.600/2023, care.Eifprinde nmobnu;. u ﬁﬁjﬁad
108691 descris in partea |-arca i=fiinclare 3
Intabulare, drept de PROPRIE*TA’TE d§j)and1t prin Iregeﬂﬂc @,;;actuala Al
1/1, cota initiala 1/1

1) COMUNA CRISTIAN, do@l%pubhc ﬁ m:?

Jf’C Partea lll. SARCINI %"

Bl

B2

Inscrier! privind dezmembra 1: ré'ptu!ul de proprietat hﬁ Fepturi reale Referinte
n fe si sarcin]
NU SUNT ] ﬁ [ i!,,f
£
L
O
Bocument care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE} tr. 679/2016 sl Legli 190/2018 Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line Ja adresa epay.ancpiro Fermular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 108691 Comuna/Oras/Municipiu: Cristian
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren T
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Refer"l%fe;:ﬁs& j
108691 1,298 strada Gheorghe Doja-prelungire ga.,%kf
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70, j!:; . X

DETALII LINIARE IMOBIL

o 107962, - w

/ />p \ 10057
i ‘

Wr3s e /3 ' \

/ /9 o
.
1a 3

N QN

;/3 \ | i
N \

We073

08432

.

e

mzE0

Wwitr4
104155

10E418

/

1040

i

Date referitoare |gterén."

5 ) ‘ it ?gltsgggge :ﬂltargg éﬁ?@;&a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
S~ 1 drum D@\: g:%"‘ﬁf:ZgS - - -
Date referitoﬁa,r&@:}?gnstructii
L '-H:_:? ‘ru::u,;
L) Lungimeﬁeg%@%:ge?
1) Valor'[l‘é?“"iuﬂrié’jmlrbr segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
. @gg’ﬁ“éf ——=Punct Lungime segment _ Punct Punct Lungime segment
iicépyt|  sfarsit o (m) inceput|  sfarsit = {m)
1% 2 3.695 2 3 3.97
3 4 20.703 4 b 16.84
5 6 5433 6 7 5,183
7 8 5,975 8 8 8.221
9 10 4,744 10 11 9.806
11 12 4.681 12 13 8.938
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Carte Funciard Nr. 108691 Comuna/Orag/Municipiu; Cristian

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit = (m) inceput sfarsit ¢+ (m)
13 14 8.519 14 15 o 3.967

15 16 12.094 16 17] o 7.524

17 18 15.583 18 19[ Py 7.791

19 20 7.791 20 2P 12.061

21 22 24788 22 v N 24,354

23 24 23.666 24| 12 ﬁga?ﬁ’ 22.748

25 26 5.978 26] Tl 98.761

27 28 3.841 28] ol 3.359

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si suntfotimjite la 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protefat de prevederite Reguiementulul (UE) nr, 679/2016 §i Legll 190/2018

#+k Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt ma‘ll%yf i :é;ﬁ t valoarea 1 milimetru.
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O

’ﬁ?’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV

i

.ﬁf Biroul de Cadastru si Publicitate lmobiliard Brasov qqif‘aﬂx

;ﬂ’ T%”‘\Q“%r-ﬁ

ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 104978  # ¥
S COPIE o
Carte Funciaré Nr. 104978 Cristian ,{m{ st
|
A. Partea |. Descrierea Imobnlu‘lig}f
TEREN Intravilan %n;:g gl Nr, CF vechi:1422
L
Adresa: Jud. Brasov, UAT Cristian, Loc, Cristian ijg%{:jﬁ@
g;t Nr. f:::gsg?]'c N suprafata* (mp) - j;;on%grvatli! Referinte
Al | Top: 1100/2/5 824 é"t
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate shﬁite‘“dcgptur: reale Referinte
45672 / 26/11/2002 C J‘**"«%ﬁ
Act_nr. 45672-91, din 26/11/2002 emis de cf; P’
d dilr AL/ 85
Bl
B2 AL [ B4
51993 / 28/03/2023 s, P
Act Administrativ nr. 14, din SOIQM-B%B'emls de Consi 1:'1“10 A1 al Comunel Cristian; Act Administrativ_nr.
2722, din 17/02/2023 emis de Y ATL *Eomuna Cristian; t»qg,g inistrativ nr, 2724, din 17/02/2023 emis de
Primaria Comunel Cristian; "a, ey
se respinge cerere% arn 3 de Comuna Cristian, prin Dobrescu Al
B3 |Oana, avand c chtx {ma inscriere si intabulare drept de
proprietate, ped ur@ F=[notivéle aritate in inchelere

207565 / 24/11/2023 | ™T¢
Act Notarial nr, 726, di dl’ﬁ 20/,3.5572023 emis de Hermeneanu Adriana Daniela;

g |Intabulare, d?‘eﬁt dé PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare, Al
dobandit prin®™Comdentie, cota actuala 1/2, cota initlala 1/2

1) DAPADQ:I'EJﬁGRID SRL

228515 / 27/12/2025?
Act Notarial nregTZ.gn 27/12/2023 emis de NP Hermeneanu Adriana-Daniela;

B lntabuﬁ Fdept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare, Al
dofandif%prfi Conventie, cota actuala_1/2, cota initiala 1/2

1y DA, BITH IMOBILIARE S.R.L.
e C. Partea lll. SARCINI .

nscrle‘lgrwmd dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 104978 Comuna/Oras/Municipiu: Cristian
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren "~
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Refer‘ﬁ?ﬁ‘ee;%_.‘j
Top: 1100/2/5 824 o
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. ﬁ ”‘xﬁlﬁ""
DETALH LINIARE IMOBIL S
0y
Date referitoare la teren Ao, e g
nr | Categorie |intra | Suprafata . ot W i .
crt | folosinta |vilan {mp) Tarla Parcela Nr. to.pcf”‘-s, ;{ Observatii / Referinte
1| drum !DA| 824 - - 1100275+
Date referitoare la constructi @
e ey, o
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PROPRIETAR TEREN:
38 TERRAGRID SRL si
ULIARE SRL

Lucrare elaborata de:

Evaluator ~ Cioaca Dan
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR, LEGITIMATIE: 11431
Tel: 0720.535.800
Mail amonacomp@yahon.com




Foven indrarilon) 874 siap - cofegorie e fodosintet i CH A0H978, Cope Cristian Sir Cilbearghe Deja

Teren intravilan 824 mp, Zona de circulati-DRUM - CF 104978,
proprietatea DAPADA TERRAGRID S.R.L si D.A BITH IMOBILIARE S.R.L,
situat in Com Cristian pe Str. Gheorghe Doja
(acces direct la teren din str Nisipuiui), jJudetul Brasov

. DESTINATAR/ PRIMARIA COM. CRISTIAN JUD BRASOV

\
i

7 CLIENT RAPORT:

- SEPTEMBRIE 2025 -
ny. raport 499 - 11.09.2025
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Teven Intravikan 824 ayp — colegorte de fodosinta dram CH 104978, Comr Cristian Str Colwarghe Deja

PRIMARIA COM. CRISTIAN Evaluator — Cioaca Dan

MEMBRU TTTULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 11431
Tek 0720.535.800

Maik: amonacomp@yahoo.com

Data evaluatik 11 Septembrie 2025
Data raportului: 11 Septembrie 2025

Stimate doamne/stimati domni,

REF: TEREN INTRAVILAN 824 MP - DRUM CF 104978, SITUAT IN COM CRISTIAN,
STRADA GHEORGHE DOJA, JUD. BRASOV, PROPRIETATEA DAPADA TERRAGRID SI
D.A. BITH IMOBILIARE

La solicitarea dumneavoastra am realizat acest raport de evaluate, in conformitate cu Standasdele de Evaluare a2 Bunurilor,
editia 2025, publicate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati dia Romania, pe baza Valotii de Piata, pentru Teren
intravilan 824 mp ~ DRUM — Com Cristian Str Gheorghe Doja, Judet Brasov, la data de 11.09.2025, Acest raport de evaluare
a fost intocmit strict pentru tranzactie de vanzare cumparate. Valoarea estimata ce rezulta din elaborarea acestui raport de
evaluare este exprimata ca si valoate concluzionala, Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora, informatiile de piata cate au stat la baza aplicatii lor precum utilizarea desemnata si caractetisticile
proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata, pentru proprietatea imobiliata

descrisa mai sus, la data evaluarii este;

VALOARE DE PIATA

Lei 41.200 (Pattu Zeci Si Una Mij Doua Sute Lei)

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

raport sau valoatea noastea concluzionala cu informatii cate ne-au fost puse la dispozitie dupa data intocmirii acestui tapott.

Dan CIOACA, ANEVAR

Fvaluator Autorizat — Membsu Titular
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Torow iutrompitoir 829 anp — cotugorie de folosinia dvms CU V04978, Conr Crivtinn Sty Cihenghe Doju

DATA EVALUARIRE
RAPORT ADRESAT:
PROPRIETAR 1MOBIL:

NR. CFICADASTRAL:
LOCALIZARE:

DESCRIERE:

SUPRAFETE:

DREPTUL DE
PROPRIETATE:
SITUATIE ACTUALA:
CLASA ENERGETICA:
MARKETABILITATE:
UTILIZARI
ALTERNATIVE:

11 SEPTEMBRIE 2025

PRIMARIA COMUNEI] CRISTIAN JUD BRASOV
DAPADA TERRAGRID SRL SI D.A. BITH HMOBILIARE SRL

CF 104978, Nr top 1100/2/5

Proptietatea analizata este situata in Com
Cristian pe str. Gheorghe Doja incepand de la
intersectia cu Str Nisipului, Accesul direct la
teren se face din strada Nisipului dar si din
tronsonul de St Gheorghe Doja aflat in
proprietatea primariei. Zona este
pteponderent rezidentiala, imprejurimile fiind
ocupate de claditi rezidentiale si in vecinatatea
raului Ghimbasel.

Propeietatea supusa cvaluarii este formata
din teren intravilan categorie folosinta
DRUM in suprafata de 824 mp.

Destinatia conform PUZ Cristian:

Zona de citculatii - DRUM

Holosinta actuala - Drum

Terenul evaluat nu este asfaltat, drumul este
atnenajat cu piatra,

Suprafata teren: 824 mp

Cf extrar CF 104978

Drept de proprietate deplin: Dapada Terragrid SR.L si DA Bith Imobiliare SRL
(conform Extras CF Nt. 104978 cerere 171686 — asupra terenului).

La data inspectiei terenul era liber si utiizat ca drum
Nu este cazul

FOARTE SLABA
NU
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Tere intnavitan 824 aup — cateaoric de joloiiuta dywm CH 104978, Conr Cristtan Sir Gheorshe Deja

MENTIUNI SPECIALE:

ale proprietatilor imebiliare din_judetele Brasop
si_Covasha 202 5 a/ Camerer No/mr/o/ Publici_ Brasoy dar si_in Completare Stidin Jud Brasoy-

Corasna pgulg w 2025,
5 dinl 1 i)

auion
250 let/ /142
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Terew intrantian S24 wip — cabegorie de folosinta drany CF 104978, Com Cristian Sir Gheorghe Doja

CONTINUT

SUMAR EXECUTIV

A TERMENIDE REFERINTA Al EVALUARII

1. INSTRUCTTUNI

2. OBIECTUL EVALUARII

3. UTILIZAREA DESEMNATA

4. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

5. BAZELE EVALUARIL TIPUL VALORII ESTIMATE

6. DATA ESTIMARII VALORII

7. MONEDA RAPORTULUL MODALITATI DE PLATA
(3 8.  INSPECTIE

9. INFORMATII UTILIZATE SI SURSE DE INFORMATII
10. IPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE

11,  CONSIDERENTE GENERALE

12, CONFIDENTIALITATE. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
13.  CERTIFICARE

=¥

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/PIATA IMOBILIARA
METODOLOGIE EVALUARE SI COMENTARIL
EVALUARE/CONCLUZII FINALE ASUPRA VALORII DE PIATA

SR N R RN

-

Anexa 1 — Oferte comparabile utilizate in determinarea valorii de piata

Anexa 2 — Fotogyafii ale proprietatii evaluate

C INFORMATIH FURNIZATE/DOCUMENTE
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Torsn intrevitan 824 wp — colegorie de folusinte dyssor CI 104978, Com Cristian Sty Glemghe Dogit

i

A. TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1, INSTRUCTIUNI

In concotdanta cu instructiunile primite de la dumneavoastta in Septembrie 2025, am inspectat proprietatea
inentionata mai sus si am realizat toate demersusile necesare pentiu a va furniza opinia noastra cu privire la
valoarea de piata a proprietatii supusa evaluarii.

Utilizatorul rapostului : Prezentul Raport de Evatuare se adrescaza Primariei Comunei Cristian (Jud Brasov),

in calitate de clieat si destinatar/ufilizator desemnat,

Utilizatea desemnata a acestui raport este tranzactie de vanzate cumparate.

Evaluatorul

Evaluarea expusa in prezentul rapoct a fost realizata de catre evaluator Cioaca Dan, si nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea niciunei alte petsoane, in afara celor identificate mai jos:

* proprietatea a fost inspectata de catre evaluator Dan Cioaca, cu legitimatia ANEVAR nr. 11431, fiind insofit de
catre reprezentantul clientului.

Evaluatornl detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de partile

interesate in Tabloul Asociatiel hitps:/ /www.ancvarco/imapes/ pdf/membrt titularipdf,

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

De asemenea, putem confirma faptul ca ne consideram independenti in ceca ce priveste scopul acestor
instructiuni, neavand nici o legatura in prealabil cu propsietatea subiect.

Semnatarul raportului de evaluate ate suficiente cunostinte si experienta, in ceea ce priveste tipul proprietatii
desctise in raport, pentru a realiza un rapott in mod competent. Raportul de evaluare a fost pregatit pe baza unor
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, valotif viitor estimate sau a
unet concluzii pozitive in ceea ce ptiveste unul dintre beneficiarii raportulut de evaluate.

Fvaluatorul 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 ate nici un interes direct asupra propictatii sau a partilor asociate cu ea, este capabil sa ofere o
opinie independenta.

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

de evaluare de fata.

Dan CIOACA
Evaluator Autorizat, Membiu Titular ANEVAR
EPI, EBM, nr. legitimatie 11431/2025
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Terea infvavitay 824 pip — categorie de folosinta draws CF 104978, Com Cristian Str Gheorghe Doju

Utilizatorul taportului: Prezentul Raport de Evaluare se adreseaza: Primariei Comunei Cristian in calitate de
client si destinatar/utilizator desemnat,

Data efectiva a evaluatii este 11 Septembrie 2025,

2, OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evalnarii il constituie proprietatea imobiliara alcatuita din teren intravila in suprafata de 824 mp,

conform Extras CF 104978.

3. UTILIZAREA DESEMNATA

Fvaluatea s-a realizat tinand cont de utilizarea desemnata; constituirea unei tranzactii de vanzare cumparate, la
acordare sau pe parcursul derularii creditului. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici o alia
utilizare desmenata decat cea declarata; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alta

circumstanta sau context in care 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

proptietatii analizate.
5. BAZELE EVALUARII. TIPUL VALORII ESTIMATE

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
tecomandarile si metodologia de lucru recomandate de catte ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania) in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunutilor, editia 2025. Colectia de Standarde de Evaluare
a Bunutilor, editia 2025, inglobeaza cea mai noua editie a Standardelor Internationale de Evaluare (IVS —
International Valuation Standards), editia 2024, si un standard din Standardele Buropene de Evaluare (BVS —
European Valuation Standards) elabotate de TEGoVA, alaturi de standardele de evaluare (SEV) st ghidurile de

evaluare {GEV) elaborate de ANEVAR, cotelate cu standardele amintite antetiot.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (Septembrie 2025) cand ate loc exercitiul
evaluasii. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de plata, reprezentate

de factotii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente Ia 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 102 — Tipuri ale valotii, definitia valorii de piata este urmatoarea:

Pag. 8/56




Linr

Teren intrazitan 824 wp — categorie de folosinta dpwn CF 104978, Conr Cristian Sir Gheorghe Doja

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentruc care in actiy san o datorie ar putea fi schimbat(a) la dava evalyarti, intie i

cumparator hotarat si un vanzator holarat, infr-o tranzactie nepartinitoare, dupa nn markeling adecvat si in care partile an actional

Jieeare in cunostinia de cansa, pradent si fara constrangere’.

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

@)

©

®

(®

“sumna estimata” se refera Ia un pret exprimat jn unitati monetase, platibile pentru ua activ, intr-o tranzactic
nepattinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate ohtine, in mod rezonalil
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 situati
speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare st de lease-back, conttaprestatii sau concesii
speciale acordate de otice persoana asociata cu vanzagea, precum si orice element al valorii speciale;

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

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

“intre un cumparator hotasat” se refera la un cumparator cate este motivat, dar au si obligat sa cumpere.
Acest cumparator nu este nici nerabdatot, nici decis sa cumpete la orice pret. De asemenea, acest cumparator
este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei cutente si cu asteptarile pietei
curenie decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a catel existenta nu poate fi demonstrata sau
anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proptietarul curent
este inclus intre cei case formeaza “piata”,

“oi un vanzator hotarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice pret,
nici unul pregatit peatru a vinde la un pret cate este considerat a fi nerezonabil de piata cutenta. Vanzatorul
hotarat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libeta, dupa un
matketing adecvat, oricate ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proptietarului curent nu fac parte din
aceste consideratii, deoatece vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic;

“intr-o tranzactic nepartinitoate” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie deosebita
sau speciala, de exemply, intre compania mama si companiile sucutsale sau intre proprietar si chirias, cate ar
face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentra piata, sau sa fie majorat prin includerea unui element al
valosii speciale, Tranzactia la valoatea de piata se presupune ca are loc intre parii fara o legatura intre ele,
fiecare actionand in mod independent;

“dupa un matketing adecvat” inseamna ca activul ar fi expus pe piata in modul cel mai adecvat pentru a se
efectua cedaren 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 ase acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o petioada fixa, ci va varia in functic de

tipul activului si de conditiile pietel. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca
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activul sa fie adus in ateatia unui numar adecvat de participanti de pe piata. Perioada de expunere este situata
inainte de data evaluarii;

(h) “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 tezonabila, despre natura si caracteristicile activului,
despte utilizasile cutente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in cate se afla piata la data
evaluasii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul
cel mai favorabil cotespunzator pozitiei lot ocupate in tranzactie. Prudenta se apteciaza prin referire la situatia
pietei de la data evaluaril 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 preturile de piata anterioare. In astfel de cazuti, valabile si pentru alte schimbuii de pe
pletcle care inregistreaza modificati ale pretusilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de pe piata, disponibile la data evaluarii;

fi) “si fara constrangete” 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 evaluarii, s-au urmarit recomandarile standardului de aplicatie in evaluate: SEV 310 -

“Byaluati ale drepturilor asupra propuietatii imobiliate pentru garantarea imprumutului (IVS 310)”.

Regiementati si cadrul legal

SEV 100 — Cadrul genetal al evatuarii (TVS 100)

SEV 101 - Termenii de referinta al evaluasii {IVS 101)
SEV 102 — Tiputi ale valosi (IVS 102)

SEV 103 — Abotdai in evaluare (IVS 103)

SEV 104 — Informatii si date de intrare

SEV 105 — Modele de evaluate (IVS 105)

SEV 106 — Documentare si taportare (IVS 106)

SEV 230 — Dreptusi asupra proptictatii imobiliare {IVS 400)
GEV 520 — Evaluarea peatru garantarea impromutului
GEV 630 — Evaluarea bunuiilor imobile

Glosar 2025

Standardele de Evaluare a
Bunutilor 2025

(valabile la data intocmirii
prezentului raport)

YV VYV VY VYVYYY

6. DATA ESTIMARII VALORII

Ta baza estimarii valorii au stat informatiile privind nivelul pretutilor corespunzatoare lunil Septembtie 2025.
Data la care se considera valabile ipotezele, ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator este 11 Septembrie 2025.

7. MONEDA RAPORTULUI. MODALITATI DE PLATA

Valoarea este exprimata in euro si in lei la data de teferinta 11.09.2025 avand in vedere cutsul de 5.0733
RON/EUR. In estimatea valotii se ia in considerate plata integrala in numerar (cash), in ipoteza unei tranzactii, la

data evaluarii, fara conditii deosebite de plata.
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8. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia proprietatii in vederea intocmiii Raportalui de evaluate a fost realizata in data de 11 Septembrie 2025
de catre evaluatos Cioaca Dan, In prezenta reprezentantului clientulul. Proprietatea evaluata nu a fost masurata.
Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre client (Extras CF, Plan de
amplasament, extras plan cadastral), fara a se efectna masuratoti suplimentare. Am presupus ca masuratorile au

fost realizate in concordanta cu nosmele locale privind executarea de masuratoti.

Amploarea investigatiei:

Proprietatea a fost inspectata vizual. Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detalin asupta subiectului evatuaril si
nu va putea fi facut raspunzatot pentru existenta unor vicii ascunse (neapatente), care ar putea influenta in vre un

sens valoarea.

9. RISCUL EVALUARII

Factori relevanti pentrn estimarea performantelor garantiei

Asa cum este specificat in GEV 520 — Evaluarea pentu garantarea imprumutului (para. 17), ,, Acceptarea in
garantie a bunului evaluat apartine exclusiv creditorului. Decizia acestuia nu i se poate imputa evajuatorului de
citre solicitant/client, chiar daci unele aspecte descries si transmise in mod transparent in raport au contribuit la
aceastd decizie”. Totusi, in cele ce utmeaza, pe baza elementelor identificate si analizate in capitolele precedente,

va fi definit contextul in care pot apate 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 stagaare, in prezent fiind la un nivel
mediu si estimam ca, peatru perioada imediat urmatoare, se va pastra fa acelasi nivel.

c. In ce priveste convessia proptietatii pentru alte utilizarii analizele specifice au evidentiat ca proprietatea
evaluata se afla in CMBU a sa, astfel conversia nu s-ar justifiea,

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

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

In concluzie, proptietatea imobiliata evaluata este una de tip indusirial; din punct de vedere al pretabilitatii ca si
garantie bancara, ea este ,fara restrictit 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, estimarn ca garantia at

putea fi valorificata in termen de aprox. 6-12 luni.
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Influenta factorilor de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

Factorii ESG pot reprezenta tiscuri sau opottunitati cate trebuie luate in considerare, acolo unde este cazul. Nu au
fost identificate riscuti cu privire la factosii ESG semnificativi, Pentru proprietatea analizata se considera ca
infromatiile ESG cunoscute si disponibile (cu privire la factori legati de calitatea functionarii mediului; factord
legati de bunastarea, drepturile si interesele oamenilor si comunitatilor in care tralesc; factori de guvernanta
coorpotativa), NU afecteaza modul in care un participant din piata (relevant si hotarat) percepe valoarea

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

10, INFORMATII UTILIZATE SI SURSE DE INFORMATII

In intocmirea raportului de evaluare, ne-am bazat pe inspectia propiietatii si pe informatiile furntzate de catre
Client care este responsabil exclusiv pentru vetidicitatea acestora, precum si pe rezultatul propriilor noastre

investigatii. Am inclus aceste referinte in partea C a raportului,

Informatiile si sutsele de informatii ce au stat la baza prezentului raport de evalvare au fost urmatoarele:

a. documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client, in legatura cu proprietatea evalvata,
enumerate in partea B pet. 5 a prezentului rapott;

b. informati privind piata imobiliara specifica;

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

d. presa de specialitate si evaluatoti cate 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 ceresi de proprietati imobiliare similate din zona in cate se afla

ptoptietatea supusa evaluarii;

11, IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Ta baza evaluarii stau o setic 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 aprecieti din acest rapott.

Principalele ipoteze de cate 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 cate situatifle la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictil in afara
celor aratate expres pe parcursul 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
utmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

m  Aspectele juridice (descticrea legala si aspecte privind dreptul de proptietate) se bazeaza exclusiv pe

informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificati sau
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investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil si transferabil (in citcuitul civil).
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 dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planutile de situatie si materialele ilustrative din acest rapott an fost incluse doas penttu a ajuta cititorul rapostului
in vizualizarea proprietatii,

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tututor 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,

®  Nu am realizat o analiza structurala a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea telinica precizata, conform informatiilor primite de la
proprietar. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor aeinspectate si acest rapott nu trebuie
inteles ca ar valida integritatea structutii sau sistemubui cladiritos;

= 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 cate
sunt prin executie aparente, Prezenta unor astfel de deteriorari cate nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in
mod negativ opinia evaluatorutui asupta valoril. 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-apatente ale proptietatii, 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 pentry asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesate penttu a le descoperi;

@ Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si 2 modalitatilor de aplicare a acestora, penttu ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea
mai probabila a valotii proprietatii in conditiite tipului valorit selectate;

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

»  Eyaluatorul a utilizat in estimatea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentet si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

" Orice referinta in acest raport de evaluate la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grap individual
a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de piata
a proptietatii evaluate sau a oricarei propeietati in zona studiata.

= Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cetintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatotul nu ate calificarea necesara pentra a face

acest demers.
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®  Prezenta evaluare a fost intocmita peatru scopul declarat in cadsul raportului si asumat prin contractul de
prestarl servicii intocmit intre evaluator si beneficiar, Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun
alt scop decat cel declarat.

] Bvaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nici o responsabilitate in cazul in cate acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

®  Evaluatorul nu ate cunostinta de posibilele litigii generate de clemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

»  Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titturile de proprietate
puse la dispozitie de propzietar, fiind limitata exclusiv Ia acestea;

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

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

»  Fvaluatotul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
matturie in instanta relativ la proprictatea in chestiune;

»  Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate san mediatizate fata acordul scris prealabil al evaluatotului;

®  Orice valoti estimate in raport se aplica intregii propsietati si orice divizate sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in

raport.

12. CONSIDERENTE GENERALE

Evaluarea este subiectul judecatii profesionale a evaluatorutui, bazata pe o informare corespunzatoare realizata
in baza surselor de informatii disponibile. Prezenta evaluare 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
patcursul raportutud. 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 abotdare a evaluarii. Valoarea
proprietatii se poate schimba substantial, chiar si in perioade scurte de dmp, si prin urmare opinia noastra
asupra valorii ar putea diferi semnificativ daca data evaluarii s-ar schimba. Daca dotiti 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 I piata.

13, CONFIDENTIALITATE. RESTRICTI! 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 peatru alt scop, in nici o drcumstanta.
Continutul acestui raport de evaluare nu trebuie dezvaluit catre o terta persoana sub nici o forma fara

consimtamantul nosttu scris cu privire la forma si contextul propunetii de dezvaluite. Acordul nosttu trebuie
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obtinut indiferent daca numele nostru este precizat sau nu si indiferent daca raportul nostru de evaluare este
combinat cu alte rapoatte. Nu vom aptoba nici o dezvaluite care nu se refera in mod suficient la otice ipoteze
speciale sau abordage pe care le-am facut. Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
futnizate de catre proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

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

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

14. CERTIFICARE

Declar ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale
de BEvaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR si cu ipotezele si conditiile

limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul nu ate nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes

actual sau viitor fata de proprictatea evaluate.

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

de evaluator;

Proprietatul bunului evaluat/ Solicitantul/ administeatotul sau teprezentantul Proprietarului/ Solicitantului nu imi
este (i) sot/sotie sau concubinul/concubina, (if) ruda pana la gradul iv inclusiv si nici (iii} afin pana la gradul iv

inclusiv;

Din informatiile pe care le detin, Proprietaral/Solicitantul/administratorul sau reprezentantul Proprietarului/

Solicitantului/ Beneficiarului nu este (i) sot/sotie sau concubin/concubina, (i) ruda pana Ia geadul iv inclusiv si

nici (iii) afin pana la gradul iv inclusiv cu vrennul dintre reprezentantii legali/ alti angajati ai Prestatorulud;

Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv
() nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta, tranzactii si/ sau administrare de
proptietati in legatura cu Imobilul evaluat (i) nu avem nici un interes direct /inditect de otice natura in legatura cu
Imobilul evaluat/Solicitantul/Proprietarul/ reprezentantul Proprietarului/Solicitantului (fii) 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 divect sau indirect de solvabilitatea
Proptietarului/Solicitantului;

Subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv au suntem implicati si

nu avem nici un interes in legatura cu analiza, aprobarea si acordarea creditulut Solicitantului;

Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in scris si comunicat de indata Beneficiatului ihainte
de acceptarea instructiunilor Solicitantului, precum si ca orice astfel de conflicte descoperite ulterior, rebuie sa fie

imediat de asemenea comunicate imediat Beneficiarubui,
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Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unel apumite valori, 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 asemenca solicitari.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest
raport sunt adevarate si cotecte. De asemenen, cetific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt fimitate
numai de ipotezele considetate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedete profesional. In plus, cettificam ca nu am aici un interes prezent sau de
perspectiva in proptietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evalvare si nici un interes sau
influenta legata de partile implicate. Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in fapott a unei anumite valoti (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul
si nu este influentata de apatitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate an fost realizate
in conformitate cu cetintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatotilor din Romania).

In claborarea prezentului raport nu s-a psimit asistenta semnificativa din partea nici unet alte persoanc in afara
evaluatorului care semneaza raportul. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Fvaluare a
Bunurilor, editia 2025. La data elaborasii acestui rapott, evaluatorul cate se semneaza este membiu ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si ate competenta necesara

intocmirii acestui raport.

Dan CIOACA
Evalvator Autorizat, Membru Titlar ANEVAR
EPI, EBM, nr. legitimatic 11431/2025

SATUZH .
e At Mrarg S

CIOACH BAK
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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 pastea de Sud, cu Serbia in partea de Sud-Vest, si cu

Ungatia in partea de Vest. De asemenea Romania are fesire la Matea Neagra in partea de Sud-Est.

Judetul Brasov este situat in zona de sud-est a Transilvaniei,
pe cursul mijlociu al Olubii, in interiorul arcului carpatic,
Judetul Brasov ocupand, din punct de vedere fizico-
geografic, cea mai mare parte a depresiunilor Brasov si
Fagaras. Suptafata judetului este de 5363 kun?, respectiv
2,2% din suprafata tarii, cu o densitate a populatiei 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, judetu] Brasov cuprinde 4 municipii, 6 orase, 48 de comune si 150 de sate.

Municipiul Brasov, resedinta judetulu, se afla in centrul tarii, in Depresiunea Brasovului, situat la o altitudine
medie de 625 m, in curbura interna a Carpatilor, delimitat in partea de $ si SE de inasivele Postavaru care
patrunde printe-un pinten (I'ampa) in oras si Piatra Mare. Este situat la o distanta de 161 km de Bucurestl, In
aptopicrea sa se gasesc localitatile Predeal, Busteni, Sinaia, Fagatas si Sighisoara. Municipiul are o suptafata de
267,32 km2 Treptat, in procesul de dezvoltare, Brasovul a inglobat in structura sa satele Noua, Darste, Honterus
(astazi catiferul Astra) si Stupini. De asemenes, pe langa Tampa, municipiul mai este inconjurat si de Dealul
Sprenghi, Dealul Morii, Dealul Melcilor, Dealul Warthe, Straja (Dealul Cetatii) si Dealul Pe Romuri, Stejatisul si
chiar inglobeaza in structura sa varful Postavaru. Prin inglobatea in structura sa a varfului Postavaru, Brasovul este

orasul aflat Ia cea mai mare altitudine din Romania.
Transpott

Brasovul are peste 550 de strazi nominalizate, insumand mai mult de 260 km in lungime. Constructia unor noi
cartiere de case si blocuri modifica aceste cifre de la an la an. In Brasov sunt 47 de linii de autobuz si troleibuz. De
asemenea, exista, pana de cutrand, o linie de tramvai, data in folosinta la 23 august 1987. Acesta a fost inlocuit cu
troleibuze din 2006. Municipiul Beasov are unul dintre cele mai importante noduri de cale ferata. Exista 5 gari:
Gara Centrala Brasov — situata in apropietea Centrul Civic; Gara Stupini - situata in zona de nord a orasului; Gara
Bartolomeu — situata in zona de vest a otasului; Gara Darste — situata in zona de Sud-Est a orasului; Triaj — cu

depoul de locomotive situat in zona de BEst a orasului.
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Brasovul este strabatut de Coridorul 4 European, drumul european 6O si de drumul national DN1; are trei
autogati cu microbuze si autobuze care fac legatura cu aproape toata tara. Prin municipiu trec urmatoarele cai
rutiere: E 60, E 68, E 574, DN 1, DN 10, DN 11, DN 12, DN 13, DN 73.

In 2004 au inceput luctatile Ix Autostrada Transilvania, pe ruta Bucuresti - Brasov - Cluj-Napoca - Oradea -
Budapesta, care va prelua mate 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 locuiton, se
catactetizeaza printr-o transforinate vizibila a profilului economic, de la dispatitia centrelor industriale cu
rezonanta istorica Rulmentul, Tractorul, Poiana, pana la constructia si dezvoltarea unog entitati economice cu
tezopanta multinadonala: Continental, Schaeffler, Autoliv, Selgros Cash&Carty, Burocopter, Preh, Quin etc.
Potrivit Ziarului Financiar, cele peste 23.000 de firme jnregistrate in acest judet au avut cumulat afaceti de 7,5
miliarde de euro in anul post-ctiza 2012, Brasovul fiind al saselea judet din tara dupa rulajele inregistrate de
societatile comesciale, Topul celor mai mati companii din judetul Brasov este dominat de muliinationale, in
special de cele din Germania, Franta si companiile inregistrate in Cipru. Cea mai mare companie din judetul
Brasov este lantul Selgros Cash&Casty, urmata de Autoliv Romania, producator de sisteme de siguranta auto. Se
temarca o setie de companii antreprenoriale romanesti prezente in clasamentele Brasovului, printre care notam

Ropharma, Transferoviar, Tehnoinvest & Co Recycling,

In Patcul Industrial Brasov (situat in Ghimbav), se regasesc unitati industriale de anvergura: fabrica de
componente auto Continental (investitie de 40 de milioane de euro), care dezvolta o unitate de pompe de
alimentare cu combustibil, fabrica de sisteme de comanda, de actionate si control peatru autovehicule apartinand
germanilos de Ia Preh, unitatea de productie a grapului Quin cate fabrica ornamente de decot pentru industria
auto. Companiile din segmentul de componente auto sunt angajatotii care genereaza cele mai multe joburi in
economia Brasovului, alatusi de industria I'T. Brasovul concureaza cu judete precutn Clyj, Stbiu sau Timis,
plasandu-se astfel printte cele mai importante centre de crestere economica ale tarii, adevarate HOTSPOTURI
de afacert. Un plus in atragerea de investitii este numarul 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 locuitori, judetul Brasov are mai mult de 161.000 de salariati si doas aproximativ 12.000 de someti. Cei tnai
multi angajati (peste 46.000) se apropie insa de pragul de pensionate (adica au varste cuptinse intre 55 s1 59 de
ani) si depasesc numatul tinerilor in varsta de 20-24 de ani cu circa 6.500 de persoane, potrivit unor statistici
publicate de Ziarul Financiar. Majoritatea celor mai mari angajatosi provin din industrie (cinci din domeniul
componentelor auto, at alti cinci din cel al wansporturilor). O caracteristica interesanta pentiu Brasov — opt
dintre cele mai mari 20 de companii angajatoare au actionariat exclusiv public, 11 fiind fitme cu capital ptivat, iar

una singura avand ca actionari atat statul, cat si mediul ptivat.
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1,2 Vecinatati / Imptejutimi / Comunicatie

Proprietatea analizata este simata in Com Cristian pe str. Gheotghe Doja incepand cu intetsectia de la Str
Nisipului, accesul direct la teren se face din strada Nisipului. Accesul auto si pietonal se face din sectorul de
strada Gheorghe Doja(proptietar fiind Primaria Cristian) dar si din Str Nisipului. Zona este preponderent

rezidentiala.

Gradinita cu program Tronsonul de drum evaluat inire Sir
prelwmgi Misipudud 5i Gheorghe Doja la

intersectie

Acces din st Gheorghe Acces din Sty Nisipulad Baul Ghimbasel
Doa
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Proprictates Analizata

1.3 Acces

Accesul auto si pietonal se face din:

. Strada Nisipulu si tronsonul de strada Gheorghe Doja aflat in proprietatea Primariei Cristian, strada pietruita
cu doua benzi de circulatie, accesul se face direct pe teren

Dirum acces — 1. Str. Nisipului st 2, Str Gheotghe Doja
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1.4 T'ranspott public

Transportul public in zona nu este reprezeatat de linii de transport in comun

2. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

Proprietatea supusa evaluarii este formata din: teren intravilan, categorie de folosinta actuala drum in suprafata de
824 mp, conform certificate de urbanism si extras de carte funciara.

Tronsonul de str Gheotghe Doja evaluat este pietruit, steada este delimitata de locuinte unifamiliale finalizate.
Tronsonul de strada evaluat se invecineaza in apropicre de Raul Ghimbasel cu str Nisipului iar in capatul celalalt al

strazii cu stt Gheorghe Doja {tronson de strada aflat in proprietatea primatiei).

- Tronson de strada evaluat din Str Gheroghe Doja nr top 1100/2/5

ar lop Hi2, -
. cad 14l 1 0 ."h'lllt"ﬂ}

N cad 100504

AR TOPOGRAFIC.
Crownn, Gristlar
- Strazd- tronson Gh. Doja
AN ‘ (\ propuse pentru reallzarea de investitii publice -
o ne. cad 100356 Seara 1:1000

i fop 182101111 EER

ar. cad 106073

nr. cad - i . Muinsle sl prénumale executantukii.
104941 - T .ihg: Dotresce Uhna
nr. cad v, - cantonzafie calegora B, sede BY 227
. o 2 3%, | a5
104942 L ‘lﬂ

Y,

nr. cad 101617

nr. top 1100/2{3

ni. cad 104195 v

nr, cad 101280

nr. cad 105715
Legenda : . . ) S ;-_,
conlur coridor expropisie . /"I &
R i parcefe atectale de coridar exproplere ‘ﬁ‘ ’
' impra]muid proprietati J’b

ar

nr. cad 101914

Tdentificare conform Plan Topagrafic

Destinatia conform PUZ : Zona de circulatii, Drum
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{ 1da
B nu

Abateri de la castea funciara:

Fxista ~ modificari  intericare  de  (re) [ da
compartimentare efectuate fara autorizatie de nu

construire/demolare:

Claditea se afla pe lista oficiala cu imobile [1da

incadrate in clasa 1 de risc seismic sau in categorii

X nu

de urgente:

Imobilul face parte din lista monumentelor [1da

istorice sau a claditilor de patrimoniu: X nu

3. SUPRAFETE

Proprietatea cvaluata nu a fost masurata, proprietarul a pus Ia dispozitie documente din care reiese suprafetele
imobilului. Am presupus ca masuratorile au fost realizate in concordanta cu normele locale privind executarea de
masuratori.

Proptietatea evaluata are utiatoarele suprafete:

Teren 824 mp

S iprafetols mentionate mai sws an fost prefrate din CF 104978 si din Extras de play fopografic, docmente puse la dispositia evalaiorsiul de

catre proprietar. Coreland inspectia pe feren e docinentele pivse la dispositie de proprietar ne an fost identificate diferonte de supragele.

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 (fnclusiv a panzei freatice).
Tinand cont de caracteristicile si de istoria proprietatii nu ne asteptam sa existe constrangesi legate de mediu sau

de situri arheologice.

5. DOCUMENTE FURNIZATE

Ne-au fost puse la dispozitie urmatoarele documente:
v' Bxtras CF 104978 cerere 171686,/02,09.2025
v" Certificat de usbanism nr 423/04,09.2025
v" Plan topogtafic

*Prucizam faplul ca i a fost verificata autentivitatea documeniclor presestate sinu s-au favut investigatil privind statutul juridic af

Dropriefatii analizate.

Pag. 22/56




S

Terar indravitan 824 ws — categorie de fodasinia i CVF 04978, Com Cristian Sir Ghearghe Daja

6. DREPTURI DE PROPRIETATE - ASPECTE JURIDICE

Situatie privind drepturile de proprietate este prezentata mai jos:

)APADA TERRAGRID SRL, cota 1/2
104978 NU EXISTA

D.A. BITH IMOBILIARE S.R.L, cota 1/2

Mod de dobandire imobile: drept de proprietate dobandit prin: cumparare — Act notarial 729/20.11.2023 si
817/27.12.2023 emis de NP Hermeneanu Adsiana Daniela,

Asupra proptietatii NU greveaza sarcini,

C. Partea Ill. SARCIN! .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie gi sarcini Referinte

NU SUNT

7. SITUATIA ACTUALA A PROPRIETATII ANALIZATE

La data inspectiei proptictatea supusa evaluatii era teten liber fara constructii, utilizarea terenului fiind de drum

pletruit,

Observatii/mentuni  privind  existenta [ da [Jinchitiere ] superficic [ wzufruct
unot dreptusi ale unor terti asupra

imobitubui: nu [} uz/abitatie  [] folosinta [ ] servitute

8. TAXARE

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

proprietate.

9. ASPECTE ECONOMICE

Indicatoti macro-economici

In prognozele de toamna publicate in octombrie-decembrie 2024, principalele institutii intetnationale au subliniat
complexitatea realizarii proiectiilor mactroeconomice, intr-un context geopolitic complicat, marcat de incertitudini
ptivind evolutiile viitoare din Ucraina si din Otientul Mijlociu, dar si de ptovocati pentru econosniile europene
Conform celor mai recente date publicate de Banca Mondiala in ianuatie 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-
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pandemice. Scenariul nu ia in caleul schimbart propuntate ale politicilor fiscale sau comerciale, Pentru petioada
2025-2026, se estimeaza o ctestere a zonei euro de aproximativ 1,1%, consolidand procesul de redresare.

In ceea ce priveste evolutia economiei romanesti, prognoza nationala pentru otizonful 2023-2026 este convergenta
cu proiectiile principalelor institutii internationale.

Banca Europeana pentru Reconstructie si Dezvoltare (BERD) a declarat Ia sfarsitul hunid februatie ca se asteapta ca
economia Romaniei sa creasca ca 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.

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

Romania a incheiat luna ianvatie 2025 cu un deficit bugetar de 11 miliarde lei, respectiv 0,58% din PIB fata de
deficitul de 7,89 mld lei, tespectiv 0,45% din PIB aferent lunii fanuarie 2024, arata datele Ministetului de Finante.
Veniturile totale au insumat 46,75 mid lei, in scadere cu 1,4% (an/an), pe fondul reducerii fondusilor europene si a
unor categotii de venituri curente - incasati din TVA (ca usmare 4 majorasii rambursatilor de TVA in ianuarie) si
accize {efect de baza ridicat in ianuarie 2024).

Exprimate ca pondere in PIB, veniturile s-au ajuseat cu 0,24 puncte procentuale: -0,15 puncte procentuale in cazul
veniturilor din fonduri europene si -0,09 puncte procentuale in cazul veniturilor curente.

Incasatile din TVA au invegistrat 10,54 mld lei, in scadere cu 11,9% (an/an). Contractia acestor incasari este
explicata preponderent de avansul testituitilor de TVA, fata de nivelul rambugsat 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 Buropeana in contul platior efectuate si donatii au totalizat 1,70 mid lei, in scadere
cu 59% (an/an). Cheltuielile bugetului general consolidat in suma de 57,76 mid lef au crescut in termenti nominali cu
4,5% comparativ cu aceeasi petioada a anului precedent.

Exptimate ca procent din Produsul Intern Brug, cheltuielile pe luna fanuarie 2025 av inregistrat o scadere cu 0,1
puncte procentuale fata de aceeasi perioada a anului 2024, de la 3,1% din PIB ia 3,0% din PIB. Cheltuielile de

petsonal au insumat 14,01 mid lei, in crestere cu 18,6% comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent.

Exprimate ca pondere in PIB, cheltuielile de personal si-au mentinut ponderea la nivelul de 0,7%. Cheltuielile cu

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 reprezinta subventii pentru transportul de
calatoti si sprijinitea producatorilor agticoli. Cheltuielile pentru investitii, care includ cheltuielile de capital, precum si
cele aferente programelor de dezvoltare finantate din surse interne si externe, au fost in valoare de 5,3 mld lei, cu
28,15% mai mici decat in luna ianuatie 2024, cand au fost in valoare de 7,37 mld.
Riscuti pentsu Romania
¢ Perspectivele economiei enropene raman in continuare incette. Mediul extern este comples,
fiind marcat de provocari care vulnerabilizeaza securitatea energetica in Europa si poate duce Ia
reinnoirea ceestetii preturilor materiilor prime.
e Intensificate a politicilor protectioniste ar putea accentua tensiunile comerciale, ar distorsiona
fluxurile cometciale, conducand fa perturbari pe lanturile de aprovizionate, afectand astfel

investitiile.
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Inflatie

Riscul reinnoitii presiunilor inflationiste ar putea determina bancile centrale sa majoreze ratele
dobanzit de politica monetata. Rate ale dobanzilor mai mari pentru perioade chiar mai lungi pot
agrava tiscurile fiscale, financiare si externe.

Incertitudinile externe si instabilitatea regionala pot afecta investitile si consumul,
influentand increderea consumatorilor si a mediulei de afaceri in Furopa. Iste posibil ca
gospodatiile sa acumuleze in continuare economil in defavoarea conswmului. Mediul de afaceri
poate amana decizia de investitii, afectand cresterea de productivitate si inovate intr-o petioada in
care economia eutopeana se confrunta cu provocari de competitivitate.

Provocatile structutale in industria prelucratoate europeana, in special in industtia avto, sunt
mari, cu un efect de contagiune tidicat, si se datoreaza tranzitiei energetice, avansului tehnologic
rapid, modificasii prefetintelor consumatorilor si competitiei globale.

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

Principalele riscuti interne si incertitudini legate de inflatie sun¢ generate de conditiile
climaterice cate pot afecta pretudile produselor agroalimentare. De asemenea, un factor de tisc il
reprezinta posibila eliminare a plafonatii preturilor energiei electrice si gazelor naturale,
reglementare care ate aplicabilitate pana lafinalul lunii martie 2025.

Factotii externi pot amplifica riscurile privind evolutia preturilor de consum pe termen mediu,
precum si evolutia cereril externe in economiile europene. De asemenen, cresterea pretului barilului
de petrol, alimentata de incertitudinile geopolitice, poate incetini ritmul economiet globale,
influentand direct inflatia, in timp ce fragmentarea geo-economica crescuta poate resttictiona
fluxurile de marfuri, generand o volatilitate suplimentara a pgetutilot. '
Politicile protectioniste adoptate de economiile mari si volatilitatea pietelor reprezinta
rscurl asociate evolutiei comertului exterior, avand potentialul de a afecta competitivitatea
produselor romanest. In plus, perturbarile lantusilor de aprovizionare si crizele de sesurse, precum
energie si materii prime, pot duce la cresterea costurilor de productie, afectand negativ exportutile
8i echilibrul balantei comerciale.

Sursa : i}'ﬂps:f’ ‘mfingnie.gov.ro

Rata anuala a inflatici IPC a urcat pana la 5,14 la suta la finele anului 2024, nivel cu 0,52 puncte procentuale supetior

celui atins la sfarsitul trimestrubui anterior. Tralectoria 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 tece. Rata anvala a inflatici COREZ ajustat 2

stagnat pe parcursul perioadei analizate in jurul niveluhuii de 5,6 la suta, efectele restrangerii in continuare a

excedentului de cerere agregata din economie fiind estompate de influenta anului agricol deficitar si de presiunile din

partea costutilor cu forta de munca (Grafic 1.1)
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Politica Monetara si evolutii financiare

In lunile noiembrie 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 la 7,50 la suta, respectiv la 5,50 la suta
(Grafic 3.1). Totodata, ratele rezervelos minime obligatorii pentru pasivele in lei si in valuta ale institutiilor de credit
au fost pastrate la nivelurile in vigoate (de 8 la suta, respectiv 5 la suta). Prin aceste decizii s-a urmarit asigurarea si
mentinetea stabilitatii pretutilor pe termen mediu, corespunzator tintei stationare de inflatie de 2,5 Ia suta 11 punct

procentual, intr-o maniera care sa contribuie la realizarea unei cresteti economice sustenabile.
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Deciziile Consiliutui de administratie al BNR din luna nolembrie au fost adoptate in contextul inrautatirii evoludei si
a perspectivei inflatiel in raport cu precedenta prognoza pe termen mediu, mai cu seama pe termen scutt, precum si

al incertitudinilor ridicate asociate previziunilor pe orizontul mai indepartat de timp.

Cutsul de schimb leu/euto a tins sa se mentina in ultimele trei uni 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 principalelot monede din Furopa Centrala si de Est s-au confruntat cu
presiuni crescute, in conditiile scaderii apetitului global pentru risc, in principal sub impactul reconsiderarii de catre
investitori a perspectivei ratei dobanzii Fed , dar si pe fondul preocuparilor investitorilor legate de intautatirea unor
evolutii economice din zona euto, ce au antrenat si repozitionarea raportului euro/dolar pe o panta abrpt

descendenta. Raportul leu/euro a ramas telativ stabil pe palierul mai inalt pe care a revenit la mijlocul trimestrulu
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precedent, inclusiv in contextul deciziei de politica monetara a BNR din octombrie, in timp ce cursusile de schimb

ale monedelor din regiune s-au insctls si s-an mentinut pe traiectorii pronuntat ascendente
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Sentimentul pietei financiare internationale a ramas volatl in noiembuie, far perceptia asupra riscului asociat de
investitori wnor economii emergente considerate mai vulnerabile a continuat sa se deterioreze, in contextul
incertitudinilor legate de rezultatul scrutinului prezidential din SUA si al asteptarilor privind politicile economice ale
viitoaret administratii, de natura sa determine o noua revizuire a expectatiifor privind sitmul si amplitudinea reducesii
ratel dobanzii de catre Fed , precum si o accentuare a trendului de apreciere a dolarului SUA. In acelasi timp,
ingtijorarile investitorilo financiari legate de pozitia fiscala si cea externa a economiei 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 decembri

(Tabel 3.1}.

Raportul 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 scutt 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 pensiilot inca din luna septembrie 2024 si continuarea
dinamicii tobuste a castigului salarial brut. In plus, tata somajului a inregistrat o scadere moderata , far creditele de
consum au matcat un avans solid in ultimul trimestre al anului precedent. Evaluatile piivind parcursul consumului
gospodariilor din trimestrul TV sunt sustinute inclusiv de dinamicile pozitive ale cifrelor de afaceri corespunzatoare
(in comertul cu amanuntul, respectiv in serviciile prestate populatief) si de indicatorii de incredere specifici din
sondajele DG ECFIN (aferenti consumatorilor, serviciilor si comertulai). Pe latura investtilor, 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 octombtice si noiembrie 2024, este posibil sa i consemnat o

comptimare in ultima luna a trimestrului,
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Acest aspect este sugerat de inrautatirea marcanta a indicatorilor de incredere (DG ECFIN si PMI), reflectand
inclusiv parcursul in continuare modest al cererii extetne.

Alt factori inhibitori la adresa cresterii economice suat teprezentati de: incetinirea ritalui de dezinflatie,
mentinerea catactetului restrictiv al conditiilor monetare reale in sens lasg, trenarea atragerii fondurilor europene, dar
si incertitudinile repercutate asupra activitatii economice, decutgand din evenimentele electorale derulate la sfarsitul

lunii noiembrie/inceputul lunii decembrie.

Pentru trimestral 1 2025, dinamica PIB real este de asemenea prognozata a fi doar modesta, posibil chiar inferioara
celei estimarte pentru ultimul trimestru al anului precedent. La factosii inhibitori mentionati antetior, avand efecte
persistente, se adauga masutile de consolidare fiscala intrate in vigoate de la 1 iapuarie 2025 (OUG nr. 156/2024), cu
impact direct asupra veniturilor angajatilor din sectorul public si, respectiv, a sumelor de natura transferurilor
incasate de categorii importante de populatie. De altfel, in luna ianuarie, indicatorul de incredere ESI a consemnat o
scadete puternica (de la un maxim al ultimilor cinct ani in trimestrul IV 2024 pana la cel mai redus nivel din iunie
2023 si, in acelasi timp, inferior mediei pe termen lung a indicatorului) preponderent pe seama intautatiri
componentei aferente consumatotilor. De asemenen, incertitudinile sunt evaluate in crestere si in plan international,

in contextul amplificatii recente a tensiunilor geopolitice si economice intre SUA si pattenerii sai comerciali,

Mediul economic incert este de natuta a tempera cresterea economica atat prin prisma unei diminuari a inclinatiei

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

Conform datelor date publicitatii de Institutul National de Statistica, pentru perioada Tanuarie — Martie 2025, se
estimeaza o relativa stabilitate a activitatii economice in industria preluctatoare, comstructii si servicii, relativa
stabilitate a numarului de salagiati in constructii si servicii si o crestere a preturilor in toate domeniile de activitate ale

economiei.

S

Activitatea
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Industrie prelucratoare

In cadrul anchetei de conjunctura din luna februarie 2025, managerii din industria prelucratoare previzioneaza
pentru urmatoarele trei luai, relativa stabilitate a volumului productiei (sold conjunctural +4%), Refesitor Ia numarul
de salatiati se estimeaza scadere moderata, soldul conjunctutal fiind de 7%. Pentru preturile produselot industriale se

prognozeaza crestete in urmatoatele trei luni (sold conjunctural +25%).
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Constructii

Potrivic estimarilor din luna februatie 2025, in activitatea de constructii se va inregistra pentru urmatoarele trei kuni
velativa stabilitate a volumului productiei (sold conjunctural +5%). Managerii estimeaza relativa stabilitate a
numarului de salariad {sold conjunctural -5%).

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

Comert cu amanutitul

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

comerciale estimeaza crestere a preturilor de vanzate cu amanuntul (sold conjunctural +35%).

Servicii

Conform estimarilor din luna februatie 2025, cererea de servicii (cifra de afaceti) va inregistra relativa stabilitate in
urmatoarele trel funi (sold conjunctural +2%). Managerii din scctorul servicii prevad relativa stabilitate a numarului
de salatiati (sold conjunctutal 0%). Conform opiniei managerilor, preturile de vanzare sau de facturare ale prestatiilor

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

9.1 Piata rezidentiala

Definirea pietei imobiliare
Piata imobiliara se paate defini ca inferactinnea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drspturi de proprietate pe alle adtive, de

obicel banwi.”

Accasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venitur, localizare,
caracteristicile tipice ale investitorilor si chiriasilor. Pe piata imobiliara se tranzactioneaza bunuri unice cu
amplasament fix, cu valori relativ mari, case necesita putere de cumparare mate si Gmp indelungat pentru
recuperarea investitiel sau revanzarea acestora. Piata imobiliara este alcatuita din participantii pe piata angaiati in
tranzactii comerciale, sau, aitfel spus, dintr-un grup de persoane — fizice sau juridice — care sunt in contact unit cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Analiza pietei imobiliate nationale — aspecte generale

Datele raportate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliasa indica un avans cu 10% la nivelul
tranzactiilor cu unitad individuale in perioada ianuarie-septembrie 2024, daca ne raportam la aceleasi noua luni din
2023. Nu trebuie sa ignoram, insa, faptul ca numarul efectiv al caselor si apartamentelor vandute in Romania se
mentine sub cel aferent anilor 2021 si 2022, considerati deja a fi cei mai buni pentru piata imobiliara dupa relansarea

sa in wrma crizei din 2008.
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Au existat doi factori principali cate au dus Ia cresterea tranzactiilor in primele trei trimestre din 2024. In primul
rand, semnalul de reducete a dobanzilor le-a dat multor cumparatori imboldul necesar pentru realizarea unei achizitii
imobiliare. In al doilea rand, unii dintre cei cate prospectau piata au constientizat faptul ca momentut achizitiei nu
mai poate fi amanat, in contextul in care preturile cresc constant, iar numarul efectiv de locuinte disponibile este tot
mai scazut. In marile otase apartamentele s-au scumpit cu pana la 17% in ultimul an, find depasite constant noi
tecorduri, In Cluj-Napoca, de exemplu, cumparatosii ar fi platit cu 11% mai putin daca ar fi facut o achizitie
imobiliara in toamna lui 2023, Acum, proptietatii si dezvoltatosii solicita un pret medin de 2.780 de euto/mp util.
Daca tendintele actuale se mentin, cel mai probabil pana la mijlocul lui 2025, pe plan local se va depasi pragul de
3.000 de euro/mp util.

Urmeaza un an cu potentiale modificari legislative, majorari de TVA, cresteri ale taxelor si impozitelor, la care se vor
adauga reglementati mai stricte in domeniul constructiilor. Se va pune accent pe sustenabilitate si pe construirea
unor locuinte inteligente. Costurile dezvoltatorilor imobiliari ar putea creste pe fondul ctizei de pe segimentul fortei
de munca, dar si in contextul conformarii la noile norme, iar acest lucru poate pune presiune pe pretuti. Potentiatul
conceptului “build to rent” nu poate fi trecut nici el cu vederea, in special in marile centre regionale din Romania,

dar si in unele orase secundare care se dezvolta accelerat in ultimil ani.

Dinamica cerere-oferta

Interesul cumparatorilor pentru apartamentele si casele listate Ia vanzare a crescut semnificativ in intervalul iulie-
septembrie 2024, daca ne raportam la cererea inregistrata in trimestrul al doilea din 2024. Avansul cu 0 medie de
24% este cel mai mare observat la nivelul matilor orase din Romania. O ctestese a cereri cu 12% a fost vizibila si
comparativ cu petioada similara a anului trecut. Si de aceasta data discutam despre cel mal semnificativ avans
inregistrat la nivelul cererii in randul principalelor centre tegionale din tara. Locuintele vechi au atras cu 6% mai
multi potentiali cumparatori in trimestrul III din 2024, comparativ cu intervalul similar din 2023. Vedete au fost insa
apartamentele si casele noi care au captat ateatia multor persoane interesate sa faca o achizitie. Cererea a crescut pe
acest segment al pietei tezidentiale cu aproape 30% in 12 luni. In medie, au existat 4 potentiali cumparatort pentru
fiecare propeietate noua listata la vanzare in trimestrul al treilea din 2024,

Daca pe piata bucutesteana putem observa in ultimul an cea mai mare scadere la nivelal ofettei fata de celelalte
centre regionale majore din tara, numarul locuintelor listate la vanzare se mentine cel mai ridicat. Spre comparatie, a
doua cea mai vasta oferta exista in Cluj-Napoca, Oferta de locuinte noi s-a contractat pe acest segment al pietei cu o

medie de 25%. Scaderi s-au mai putut obsetva si pe pietele din Iasi si Cluj-Napoca, cu 20%, respectiv cu 38%.

Evolutia preturilot

Piata imobiliara din Romania continua sa inregistreze cresteri in toate marile orase atat in privinta preturilot, cat siin
ptivinta numarului de tranzactii. Datele colectate de pe platformele imobiliare pe baza anuntutilor publicate de
dezvoltatorii imobiliati pentru apartamente noi atata ca preturile la apartamentele noi disponibile in Bucuresti an
ajuns in iulie 2024 la 1.811 ewro pe metru patrat, in crestere cu 24% comparativ cu iulie 2023. Intre timp, preturile

apartamentelot noi au crescut cu 11% in Cluj-Napoca, cu 7% in Btasov, cu 14% in Iasi si cu 10% in Tulcea.
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Prejul mediv pe metru pitral pentru apartamente nol disponibile la vanzare
Pretui exprimate in EUR

Costurile de constructie

Sectorul constructiilor din Romania a atins niveluri record in 2023 si 2024, sustinut de o cerere privata puternica
peatru anumite segmente imobiliare si de o crestere semnificativa a investidilor publice, dar 2025 se anunta uo an
provocator, pe fondul modificarilor fiscale st intarzierilor in implementarea reformelor pentru accesarea fondurilor
europene.

Avand in vedete contextul dificil al pietel muncii, pretusile din constructii au reinceput sa creasca in 2024, ajungand
la o rata anuala de aproximativ 12% in mai 2024 (cea mai recenta funa disponibila), dupa o perioada de stabilizare in
prima jumatate a anului teecut. Unul dintre factotii principali care determina aceasta crestere este costul fortei de

munca. In timp ce preturile materiilor prime s-au stabilizat, cheltuielile cu angajatii continua sa creasca.

Previziunile macroeconomice

Tendinite ale preturilor: de 1a inceputul anvlui 2024, pretutile proprietaiilor rezidentiale au crescut compatativ cu
anul trecut, tendinte obsetvate in toate marile orase, reflectand cererea puternica si oferta imitata.

Cetere: Fixista o cerere mare pentru apattamente moderne, eficiente din punct de vedere enetgetic in zonele utbane.
Clasa de mijloc in crestete cauta, de asemenea, case de familie si apartamente mai mari,

Activitate de investitii: Investitiile imobiliare au totalizat 202 milioane EUR in primul trimestru al anului 2024, o
crestere de 69% fata de aceeasi perioada din 2023. Aceasta activitate investitionala robusta evidentiaza atractivitatea

pietei romanesti atat pentru investitorii locali, cat si internationalt.

Factori economici

- Crestere si investitii: cresterea economica continua, dezvoltarea infrastructutii si investitiile straine sunt factori
cheie. Proiectele majore de infrastructuta, cum ar fi noile autostrazi st imbunatatirea transportului public, asigura
zonele mai accesibile si mai dezirabile, spotind valoarea proprietatilor.

- Ratele dobanzilot: ratele dobanzilor ipotecare scazute in prezent spotesc putesea de cumpatare a cumparatorilor,
stimuland cererea pentru proprietati rezidentiale. Cu toate acestea, oice crestere viitoate a ratelor dobanzilor ar

putea tempeta aceasta cesere prin cresterea costusilor de imprumut.

Tendinte Demografice
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- Utbanizare: Cresterea urbanizarii duce la o cerere mai mare de locuinte in orase. Migratia oamenilor catte
centrele urbane in cautatea unot oportusitati mai bune continua sa creasca preturile imobiliare.
- Cresterea clasei de mijloc: Clasa de mijioc in expansiune, cu venituri disponibile mai mati, cauta locuinte de mai

buna calitate, contribuind la cresterea cererii pe pietele imobiliare utbane.

Cererea pentru proprietati rezidentiale

Ceretea creste in parametri normali, Cumparatorul este, de cele mai multe ori, consumatorul final. Cererea pentru
achizitia de proprietati rezidentiale a crescut in Romania cu 3% in primul trimestra comparativ cu intervalul similar
al anului trecut. La nivelul marilor orase vedem in unele cazuri avansuri mai semaificative. In Bucuresti, de exemplu,
nivelul cererii a crescut 14%. Interesul pentru apartamentele si casele noi s-a majorat intr-un titm mai alett faca de cel
aferent pietei vechi. Avansul de 22% in cerere pentru locuintele finalizate dupa 2020 este cel mai mare ingregistrat in
randul principalelor centre regionale din tara. In Cluj-Napoca cresterea cererti a fost mai timida la inceputul anului,
cu aproape 7%. Un avans similar a aparut in Tulcea. O revenire a apetitului de achizitie pe foudul conditiilor bune
din piata a fost vizibila, astfel, inca de la inceputul anului, Mult nu au ezitat sa renunte la chirie si sa faca o achizitie,
segmentul inchitierilor inregistrand scaderi semnificative in cetrere. De altfel, este cunoscuta prefetinta romanilor de
a detine proprietatile unde locuiesc, Daca aproape 70% dintre curopeni locuiesc in gospodatii pe care le au in
proprietate, in tara noastra procentul creste la 95%, Romania fiind in prezent pe primul loc in UL la acest capitol.
Daca ne rapottam la sitatia din 2008, putem spune ca atunci cererea era una galopanta, iar pe piata rezidentiala

specula era cuvantul de ordine.

Multe dintre achiziti se faceau off plan, iar numarul efectiv al celor care faceau o achizitie din pozitia
consumatorului final era destul de scazut. Acum vedem o crestere a cereril, dar intr-un ritm moderat, evolutia sa
fiind influentata de imbunatativea conditillor de pe piata de creditare si de evolutia salatiilor. Cei mai muld
cumpatatoti sunt si consumatori finali.

Oferta pentru proptietati rezidentiale

Oferta ramane punctul nevealgic al pietei imobiliare. Creste, insa, numarul locuintelor finalizate in medivl urban.
Nutnarul proprietatilor rezidentiale scoase la vanzare la nivel national este tot mai scazut. In ptimele ttimestre din
2024 au fost disponibile pentru camparatori o medie de aprox. 148,000 de case si apartamente / trimestru, cu 7%
mai putine decat la inceputul anutui 2023. In Bucuresti oferta s-a redus cu 17%, la 47.800 de locuinte. Aceasta este st
cea mat mare scadete integisteata in randul principalelor orase din tara. Datele Imobiliate.ro indica si o scadere cu
15% a numarului de case si apartamente noi disponibile la vanzare comparativ cu perioada similara anulud trecut,
Problemele intalnire in relatia dintre dezvoltatord si administratia locala persista,

Reduceri considerabile ale numarului de proprietati disponibile in piata continua sa se vada si acum atat in Capitala,
cat st in celelalte mati orase din tara, O oferta tot mai limitata poate sa puna presiune pe prefuri. In timp, aceasta
problema poate deveni tot mai acuta si afecteaza implicit accesibilitatea locuintelor.

Scaderea numarului de locuinte finalizate este unul dintre principalii factori cate influenteaza oferta. Pe parcursul
anului trecut au fost date in folosinta aproape 71.500 de locuinte la nivel national, cu circa 1.900 mai putine decat in

2022. Noi scaderi au fost inregistrate si la inceputul anului 2024, pottivit datelor INS. In primul trimestru din 2024
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au fost date in folosina citca 11.300 de locuinte, cu aproape 4.000 mai putine decat in intervalul similar din 2023.
Vestea buna este ca numarul locuintelor terminate in mediul urban este mare maste decat cel aferent medinlui rural.

O mentinere pe termen lung a tendintei de crestete care a aparut in numatul autotizatiilor de construire emise pentra
cladiei rezidentiale poate avea beneficii majore pentru ameliorarea problemei date de oferta scazuta. Efectele unei

infuzii de proptietati noi in piata nu vor fi insa vizibile imediat, ci pe parcursul anilor urmatori.
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Evolutia pteturilor in marile orase

Diaca privim lucrarile dintr-o petspectiva eusopeana si extindem orizontul de timp, observam ca preturite locuintelor
au au avansat in Romania in acelasi ritm in care au facut-o in alte state din regiune. Din 2010 si pana in T3 2024,
pretutile locuintelor au crescut cu aprox. 50% la nivelul Uniunii Europene (UE). Cel mai semnificativ avans a aparut
in Estonia, cu 217%. Ungaria este un alt exemplu de tara in care preturile locuintelor s-au majorat considerabil in
acest interval de timp, respectiv cu 185%. S-au scumpit cu peste 100% si locuintele din Lituania, Tetonia, Cehia,
Austtia si Luxemburg, La nivel national s-au inregistrat, in schimb, unele dintre cele mai reduse cresteri ale preturilor
din Furopa, Avansul abia a depasit 25%. Vedem astfel ca in cazul Romaniel nu putem discuta despte cresterd

accelerate ale preturilor in perioade scurte de timp, un fenomen care poate indica probleme la nivelul pictei.

Tranzactii efectuate pe piata imobiliara

Chiar daca in luna mai 2024, din statisticile oficiale, s-au remarcat unele scaderi in numarul tranzactiilor imobiliase
efectuate, tendinta continua sa fie una de crestere la nivel de 2024, In primele cinci luni s-au vandut Ia nivel national
circa 250.700 de case, terenuii si apartamente, potrivit datelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (ANCPI).

Cele mai multe imobile s-au tranzactionat in aceasta petioada in Bucuresti si in judetele Lifov si Brasov. Discutam
despre circa 44,400 de imobile, respectiv 18.700 si 12,100 de imobile. Spre comparatie, anul trecut s-au vandut in
acelasi interval de timp putin peste 237.100 de case, terenuri si apartamente, cele mai multe tot in Bucuresti, Ufov si

Brasov. In Capitala au fost tranzactionate atunci 39,100 de imobile, iar in celelalte judete circa 13.000.

Credite noi acordate
Volumul creditelor noi in lei a fost de 12,5 miliarde de lei in T3 2024, in contextul in care in perioada similara din

2023 abia a fost depasit pragul de 9 miliarde de lei, conform datelor publicate de Banca Nationala a Romaniei. Din
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volumul total, circa 30% reprezinta credite noi, far 70% tefinantari ale creditelor existente. Piata de creditare se
mentine efervescenta pe fondul ofertelor de dobanda fixa tot mai atractive.

Valoatea medie a unui credit ipotecar acordat prin Imobiliare.ro Finance, brokerul de credite din cadrul grapului
Imobiliare.to, a crescut la randul sau si 4 ajuns in luna mai la 70.197 de euro. Important de mentionat este si faptul
ca multi dintre cei care apeleaza la finantare aleg sa vina cu un apott propriv mai mare de 15%, deci valoarea medic 2
unei proprietati achizitionate prin credit se apropie de 88.000 de euro.

Bancile nu vad, in momentut de fata, tiscuri semnificative asociate cu evolutia pietei rezidentiale. In plus, sunt mult
mai selective atunci cand ofera imprumuturi.
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Oferta de proprietati similare: Medie

Cererea de proprietati similare: Medie

Echilibrul Pietei

Dezechilibru in favoarea cererii fiind o piata a cumparatorilor. Transformarea pietei imobiliate intr-o piata a
cumparatorului s-a realizat in contextul penutiei de capital si a cresterii costuzilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata — coroborat cu scaderea numarului tranzactiilor pe
segmental imobiliar si previziunile de accentuate a continuarii rrendului 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 cconomice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt.
Ciclul pe termen scurt 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.
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9.2. Piata terenurilor

Conform studiilor imobiliare 85% dintre terenurile tranzactionate in Romania sunt cautate pentru dezvoliari de

tip tezidential, De altfel, 70% dintre cumparatorif de terenuri sunt dezvoltatord imobiliari.

Ceretea tot mai mare de pe piata rezidentiala i-a determinat pe dezvoltatorii imobiliari sa realizeze din ce in ce mai
multe achizitii de terenuti, motiv pentru care aceste tipui de proprietati sunt foarte solicitate in ultima petioada.
Timpul de vanzare a unui teren depinde intro mate masura de tipul acestuia, precum si de stadiul in care se afla
din punct de vedere urbanistic. Tetenurile mici, urbanizate si listate la pret corect sunt vandute in interval de 3-6
saptamani, Terenusile fara PUZ se vand mai greu, pe o perioada estimativa de 6 - 18 luni. Pe de aita parte, durata
de tranzactionare in cazul celot cate presupun o investitie substantiala, o analiza mai detaliata sau necesita ma
mult timp acordat de catte cumpatatoti, se poate intinde intre 3 luni si 1 an. Principalii cumparatorii de terenuri
sunt dezvoltatori imobiliari, clienti cu expetienta, care 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 tetmen relativ scutt, prin vanzarea imobilelor
coastruite. Acest fapt a determinat o tendinta de crestere rapida a numarului de cereri de terenuti din partea
dezvoltatorilor imobiliari. Segmentul cometcial, respectiv industrial, sunt abordate cu preponderenta de cel ce
activeaza deja in domeniu si mizeaza pe amortizarea investitiet in timp, prin inchiriere. De altfel, se poate observa
o atentie spotita si din partea clientilor care dotesc doar sa-si construiasca propria Spatii prestari servicii - brutarie
in regim P, ce se informeaza in prealabil si consulta specialisti din diferite domenii, peatru a se asigura ca lau o
decizie buna. Printre cele mai intalnite solicitari ale investitotilor atunci cand intentioneaza sa cumpere un teren se
numara situatia juridica clata, randamentul investitiel, precum si situatia utbanistica (certificat de

urbanism/autorizatie de construire),

Piata specifica Com Cristian

In ceea ce priveste plata terenurilor, in 2025 s-a inregistrat o crestete cu aproximativ 5% fata de anul 2024.
Principalii cumpatatorii de terenuti raman si in anul 2025 dezvolratori imobiliari, care achizitioneaza terenurile fie
pentru investitille mici (case sau imobile cu doua unitati locative), fic pentru dezvoltarea de ansambluri
rezidentiale, in scopul obtinetii unui profit substantial, in termen relativ scutt, prin vanzarea imobilelor construite.
Cele mai cautate terenuti raman cele situate in zona centrala, mediana zona Tractorul si zona Bartolomeu Noxd ,
cu acces facil la mijloace de transport, facilitati tehnico-edilitare si regim de inaltime mare. De asemenea,
proicctele noi de birouti si spatii industriale vor atrage probabil cererea pentru achizitia de terenuri libere cu

potential comercial si/sau industrial.

In zona analizata (Terenuti intravilane din Com Cristian utilizate ca drum ) terenurile intravilane similare cu

cel analizat, au preturi de oferta cuprinse intre 250 ron/mp, in functie de suprafata, acces, utilitati, etc.
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10. METODOLOGIE EVALUARE SI COMENTARII
Comentarii

Rapottul de evaluare 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 pregaita 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 partile identificate si pentru care evaluatorul isi asuma raspundetea.

Evaluarea presupune cetcetatea selectiva a pietelor relevante, asamblarea datelor concludente, folosirea metodelor
analitice cotespunzatoate, ca si aplicarea cunostintelos, expetientei si rationamentelot profesionale in scopul gasirit
celei mai potrivite solutii la o problema de evaluare, Evaluatorul puae la dispozitia clientului o opinie asupra

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

10.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizate este utilizarea upul 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 utiltzare
alternativa. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un patticipant pe piata ar intentiona sa o dea unui actlv,
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 difetita de cea mai buna utilizare a acestuia, cand activul este o parte a unwi grup, caz in care

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

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

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

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

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

costurite conversiei Ia acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea existenta.

CMBU a tetenului liber

Cea mai buna utilizare a tetenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezenta, constructia
subimpartirea sau unitea; in mod alternativ, terenul poate fi pastrat ca investitie. Cea mai buna utilizate 2 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 rezidentiala. 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 utilizarii existente, senovarea sau
teabilitatea, extinderea, adaptarea san 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 categorie de folosinta DRUM. Cea mai buna utilizare a unei
proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Fa trebuie sa fie: pesmisibila legal, posibila fizic,
fezabila financiar, maxim productiva. Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi
determinata in situatia terenului construit pentru proptietatea imobiliara analizata — proprietate de tip DRUM.
Imobilul s-a evaluat in ipoteza utlizatii in continuitate, in scopul proiectat initial, respectiv proprietate de tip
DRUM, considerata a fi si cea mai buna utilizare. Prin ptisma ctitesdilor ce definesc notiunea CMBU aceasta
abotdare 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:

s se poatc valida utilizarea curenta ca fiind cea care maximizeaza productivitatea proprietatii analizate;

proprietatea evaluata este zona de citculaiii-DRUM siva fi evaluata in contextul faptelor curente din piata sa.

Practic, tinand cont de dotarile existente, cea mai probabila utilizare pentru activele analizate este cea de zona de
> E]

circulatii-DRUM,

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

=> este permisibila legal;

= indeplineste condida de fizic posibila,

= este fezabila financiar.

= este maxim productiva se refera la valoatea proprietatit imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari

(destinatii).

Cea tnai buna utilizare a imobilelor in cauza este reprezentata de utilizarea actuala a acestora.

Pag. 37/56




Terew dntravitan 824 wgp — eategorie do fofasinta den CU 104978, Com Cristian Str Ghesrghe Dgja

10.2  Evaluatea proprietatii imobiliare

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate, care au ca finalitate estimarea
valotii, Evaluasea seprezinta o opinie sau concluzie emisa pe baza unet analize minutioase referitoare Ia natura,
calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei anumite proprietati, exprimata de o

persoana impartiala, specializata in analiza si evaluarea proprietatilor imobiliare.

Conform indicatiilor din standardele de evaluare, metodele de evaluare aplicabile pot i:

- Abordarea ptin piata — aceasta abordare este a cale generala de estimate a valorii, indicata pentru bunusile
mobile sau pentru un drept de proprietate asupta bunurilor mobile, care utilizeaza una sau mai multe metode ce
compata subieceul cu bunusi similare sau cu drepturi de proprietate asupra bunurilor similare. In cazul de fara,

tinand cont de volumul mare de mijloace fixe, aceasta abordare s-a aplicat orientativ si doar penttu o patte din

acesten, in scopul verificarii rezultatelor obtinute prin abordarea prin costuri (aceste rezultate au stat si la baza
determinatii deprecicrit din cauze externe). Tehnicile de comparatie utilizate au fost Identificarea {potrivirea)

directa si Asimilarea,

- Abotdatea prin venit — este o abordare comparativa a valotii oticarei proprietati generatoare de venit, care ia
in considetate informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluata si estimeaza
valoatea acesteia prin convertitea venitului in valoare. Aceasta estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor
viitoate (venit) din detinerea titlului de proprietate. In cazul de fata, aceasta abordare nu a fost aplicata din lipsa

informatiilor specifice necesare, putand conduce la sub/supracvaluari.

- Abotdatea prin cost — la baza abordarii costului sta principiul substitutiel: un cumparator pradent si informat

at plati pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de productie al uaui inlocuitor cu aceeasi udlitate. In cazul

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

Prezentul rapott de evaluare a propeietatii imobiliate are ca scop determinarea valorii de piata a acesteia. Pentru
stabilitea valosii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, situata in Com Cristian, Teren intravilan CE 104979 —
categorie de folosinta zona de circulati- DRUM, s-au folosit 1 abordare in evaluare acceptata de standardele

ANEVAR, precum si de cele internationale.

Astfel, abordarite in evaluare utilizate sunt:

o abotdare prin piata date furnizate din Studiul de piata privind valotile minime ale proprietatilor

imobiliare din judetele Brasov si Covasna 2025 al Camerei Notatilor Publici Brasov.

Evaluarea s-a facut in conditile detinerii dreptului de proprietate complet. Etapele patcurse in evaluatea

proprietatii imobiliare au fost:
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- Identificasea si inspectia proptietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;
- Identificarea drepturilor de evaluat;

- Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau ka baza elaboratit proiectelor;
- Deducerea st stabilirea conditiilor imitative;

- Analiza pietei imobiliare specifice (cererea, oferta, echilibrul pietei);

- Stabilirea celei mai bune utilizati a proprietatii imobiliare.

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

de vedere al evaluarii.

Abordarea prin Cost — metoda nerelevanta pentru tipul proprietatii evaluate

Abordatea prin venit — nu au fost identificate suficiente date de piata pentru aplicarea acesteia

10.3 Evaluarea terenului

Valoarea de piata a tetenului aferent proprietatii

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca amplasamentul are
amengjari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ¢a fiind liber si
disponibil penttu dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 ~ Evaluarea bunutilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau considerat

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

1. compartatia directa — in aplicatea acestei metode sunt analizate si compatate informatiile privind

tranzactiile/ofettele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect;

2. alocarea — se bazeaza pe ptincipiul echilibrului si pe cel al conttibutiei (exista un rapost procentual
»normal” intre valoarea terenului si cea a proprietadi integrale, raport specific fiecarei categorii de
proprietati imobiliare aflate in locatit specifice);

3. extractia — valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin
scaderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuite nef; valoatea ramasa
teprezinta valoarea terenului;

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

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

6. tehnica parcelarii si dezvoltarii — se aplica atunci cand CMBU a terenului este parcelarea si
dezvoltarea, valoarea terenului rezultand prin insumatea valosii de piata a fiecaret unitati obtinute

ptin parcelare, din care se deduc toate costusile prilejuite de respectiva dezvoltate; de regula se iau in
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considerare si pierderile de valoate tezultate pe perioada necesara pietei sa “absoatba” integral

unitatile create prin parcelare;

Avand in vedere CMBU a terenului proprictatil evaluate, caracteristicile acestuia si datele de piata disponibile, s-a
aplicat ca metoda metoda comparatiei directe. Metoda comparatiel directe este cea mat 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 seferitoare la loturi similare sunt analizate, comparate st
cotectate in functie de asemanasi sau difereatieri. 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,
Pentru evaluarea tetenului prin metoda comparatiei directe au fost utilizate drept comparabile proprietari

imobiliare (terenuri libete) situate in zona terenului de evaluat.

Sursele de informatii pentru imaobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare
colaboratoare, site-urile de specialitate si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii,
Evaluatorul a analizat vanzarile si ofertele comparabile penttu a determina daca acestea sunt supetioate,
inferioate sau egale proprietatii de analizat. Cotectiile au fost exprimate in texmeni de necesar de ajustare pozitiv
sau negativ fata de proptietatea evaluata, Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea comparabilelor

comparativ cu proprietatea in cauza. Criteriul de comparatie utilizat a fost valoarea proprietatii.

Abordare prin Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din judetele Brasov st
Covasna 2025 al Camerei Notarilor Publici Brasov dar si in Completare Studiu Jud Brasov-Covasaa pentru

2025,

Studiul de piata privind valotile minime ale proprietatilor imobiliare din judetele Brasov si Covasaa 20225 al
Cametei Notatilor Publici Brasov :

Pentru terenutile neconstruibile, neutilizabile, reprezentind: drumuri, cii de access precum si terenuti
neconstruibile datoriti retelelot de utilitati precum: reteaua electtica, teteaua de apa si canalizare, reteaua de gaze
naturale, otice fel de retele edilitare, san din alte cauze, se propune ca valoatea terenului neconstruibil,
neutilizabil (lei/mp) s reprezinte 20 % din valorile unitare ale terenurilor situate in intravilanul localitatilot, din
localitatile, zona in care sunt amplasate.

Valoarea minimd a unui teren se determini pornind de la valoatea unitard pe metru pitrat, exprimatd in lei
/ mp care se inmulteste cu suprafata terenului.

Conform Anexa 32/ pag 251-252 valoarea minima a terenului curti constructii din Com Ceistian este de 250
lei/mp.

Valoarea minima a unui teren ce are categotia de folosinta drum se determina dupa cum uttneaza:

Valoarea minima unitara de 250 lei/mp se inmulteste cu procentul de 20% din valoarea terenului pe care il

deserveste (drumul deserveste terenuri intravilane curti constructii) si rezulta o valoate minima de 50 lei/mp.
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Stidiu de plald - baza de lucru in anul 2025

Judejul Brasov si Judetuf Covasna

Pagina 251.-252.

Anexe - Tabele privind valorile minime ale bunurilor imobile, care vor reprezenta
baza de lucru Tn anul 2025

ANEXA NR. 32,

JUDETUL BRASOV
ZONA RURALA

Terenuri situate in intravilanul localitatilor

Lelim?
Teren intravilan Tersn mtravilaq agricol
Nr. ) . . {alla categorie de
Localitate, zon& amplasare categorie de fotosina ) Ak
crt. “eurti-constructil’ folosintd decat "curij-
1 | constructi’)
Comunele Héarman, Sanpetry,
1 Cristian si satele apartindtoare 250 102
Comunele din circumscriptia
2 | Judecétoriel Brasov (altele decat 135 66
poz. 1.}
Satele aparlindtoare comunelor din
3 | circumscriptia Judec#toriei Bragov 101 50
{altele dechi poz. 1.)
Comunele din circumscriptia
4 1 Judecatoriei Fagaras 54 26
5 Satete aparinitoare comunetor din 38 48
circumscriptia Judecatoriei Fagéras
Comunele din circumscriptia
6 Judecitoriei Zérnesti 83 44
v Satele apartinatoare comunelor din 62 21
circumscriptia Judacatoriel Zarnesti
Comunate din circumscriptia
8 Judacatoriel Rupea 31 15
9 Satele apartindtoare comunelor din 22 14
cireumscriptia Judecitoriel Rupea
Mentlune:

Suprafala de calcul teren

un singur corp funciar, funclie de categoria de folosinté.

Suprafala totald inscrisé in acle de proprietate, reprezentand

24
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Studiu de piaté - baza de lucru In anul 2025

Judetui Bragov si Judetul Covasna

Mentiuni:
*a Mod de calcul:

Valoare unitard teren intravilan agricol cu suprafata pénd ta 5000 m? (sate = 33 leifm?) +

Valoare unitard teren intravilan agrico! cu suprafala cuprinsd Intre 5.000 $i 10,000 m? (sate =

23 leifm?) pentru diferenta de suprafata de peste 5.000 m?

Exemplu: Corp funciar cu suprafaté de 5.100 m?, sate:

Valoarea =

5100 m? - 5,000 m? =
Total valoare corp funciar =

Terenuri intravilahe categorle

de folosinta "curti-
constructii” libere de
constructii, fara utilitati
Terenuri cu destinatie

drumuri, cai de acces

Terenuri neconstruibile
datorita retelelor de utilitati
edilitare (zone de protectis},
conform actelor justificative

Terenuri neproductive

Incadrarea terenurilot

Suprafaté de calcui teren

OO0 m? x 33 lelfm* = 165.000
100 m?2 x 23 leifm? = 2.300
167.300

= valorile unitare ale terenurilor agricole situate in intravitanut
localitatilor, functie de localitatile, zona in care sunt amplasate

sl suprafatd.

= 20% din valorile unitare ale terenurilor situate in intravitanul

localitétior, din localitatile, zona in care sunt amplasate.

= 20% din valorile unitare ale terenuriior situate In intravilanul

localitatilor, din localitdtile, zona in care sunt amplasate,

= 40% din valorile unitare ale terenurilor situate in intravilanu
localitdtilor, din localitéite, zona in care sunt amplasate.
Simbolurile (coduri) cadastrale ale terenurilor sunt prezentate
la capitolul 3, "Prezentarea datelar”..

Suprafata totald insctisé Tn acte de proprielate (reprezentand

un singur corp funciar},

252

Pag, 42/56




Toren intravitan 824 mp — categorie de folosinta dyswy CT 104978, Conr Cristian Str Gloorghe Dgja

Str. Gheorghe Doja , categorie de folosinta drum

Confotm Anexa 32/ pag 251-252 valoatea minima 2 terenului curti constructii din Com Cristian este de 250
lei/mp.
Valoarea minitna 2 unui teren ce ate categoria de folosinta dtwm se determina dupa cum utmeaza:

Valoarea minima unitara de 250 lei/mp se inmulteste cu procentul de 20% din valoarea terenului pe care i
deserveste {drumul deserveste tetenuti intravilane curd constructii) si rezulta o valoare minima de 50

lei/mp.

CF 104979, teren drum 824 mp * 50 lei/mp = 41.200 lei, Valoare = 41.200 lei

Tinand cont de consideratiile prezentate anterior rezulta valoarea proprietatii imobiliare:

41.200 Ron (Patru Zeci Si Una Mii Doua Sute Ron)
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10.1 Reconcilierea Valorilos

Intr-un raport de evaluate, estimarea finala a valorii poate fi exprimata fie ca o singura cifra, fie ca un interval de
valori sau in ambele modusi. ‘Traditional, o estimare exprimata ca o singura valoate se numestc estimare
punctuala si reprezinta cea mai buna estimare 2 evaluatorului, Estimarea punctuala trebuie sa fie rotunjita, astlel

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

Prin aplicarea celor doua metode de evaluare au rezultat ugmatoarele 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 informatit ntu 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 judecad consistente.

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

Tn analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoatele principii:

- Valoatea este predictic;

- Valoarea este subiectiva;

- Fvaluatea este 0 comparate;

- Orientarea spre piata - evaluarea trebuie sa reflecte piata.

Tinand cont de rezultatele obtinute prin cele doua metode de evaluare precum si de adecvatea, calitatea, relevanta
si cantitatea de informatii de pe piata de care s-a dispus pentru evaluarea proprietatil imobiliase, in opinia
evaluatorului, valoatea de piata este cea determinata prin abordarea ptin piata - Studin! de piata privind
valotile minime ale proprietatilor imobiliare din judetele Brasov si Covasna 2025 al Camerei Notatilor

Publici Brasov.

In concluzie, in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata la data evaluarii — 11.09.2025 -- pentru

proprietatea evaluata;

41,200 Ron (Patiu Zeci Si Una Mii Doua Sute Ron)
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11. EVALUARE/CONCLUZII FINALE ASUPRA VALORII DE PIATA

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluage, televanta acestora, informatiile de
piata care au stat la baza aplicatii lor precum st scopul evaluatil si caracteristicile proprietatii imobiliage supuse
evaluarii, in opinia noastra, valoarea de piata totala estimata, pentru proptietatea imobiliara descrisa mai sus, la

data evaluarii este:

VALOARE DE PIATA

41,200 Ron (Patru Zeci Si Una Mii Doua Sute Ron)

* aforile pregentate m fnelnd TV A sa alte taxe legate de cedarea dieptulii de proprietare.
* Afparea palorii de piata regultata pe elemencte componente feron st construwelii a fost realizata da soficitarea baneli finantateare. Vaforife
componentelor proprietatii, rezutiate din alocars, nu represinta valort de piata individnals.
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DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

Subsemnatul Cioaca Dan in calitate de evaluator, (,,Evaluatorul”), referitor la imobilul evaluat la care este anexata prezenta
declaratie (,Imobilu”), 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 i a unui cabinet notarial ,,Beneficierul”)

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

declar pe propria raspundere:

a. caraportul de evaluare privind Imabilul a fost intocmit de catre mine personal cu respectarea Standardele de evaluare
ANEVAR in vigoare la data elaborarii, care cuprind: OG 24/2011 si Legea 99/2013, Siandardele 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 evaiuat/ Solicitantul/ administratorul sau reprezentantul Proprietarului/ Solicitantului nu imi este
(i) sot/sotie sau concubinul/concubina, (li) ruda pana ta gradul iv inclusiv si nici (iii} afin pana la gradul iv inclusiv?,

c. ca, din informatile pe care le detin, Proprietarul/Solicilantul/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 aj Prestatorului;

d. ca Prestatorul, precum si subsemnatui, sotulisotia sau ruda pana fa gradut v inclusiv si nici un afin pana la gradul iv (i)
nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consuitanta, tranzacti sif sau administrare de proprietati in
legatura cu Imobilui evaluat (ii) nu avem nici un interes direct/indirect de orice nafura in legatura cu Imobilul
evaluat/Solicitantul/Proprietarull reprezentantul Proprietarului/Solicitantului (iii) nu suntem in relatii confractualefde
afaceri cu acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru Imobilul evaluat af carui pret nu este
infiuentat de rezultatul evaluarii, (iv) nu suntem influentati direct sau indirect de solvabilitatea
Proprietarului/Solicitantului;

e. casubsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana fa gradul iv nu suntem implicali 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.

Semnatura Evaluator:

L'
At ":"wb@,'
LUACH DAK
V. 1083

2 prin ruda pana la gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parinti, bunici, copii, frati, suror, nepoti, unchi, matusi, veri, tar prin afin pana la
gradut IV inclustv se intelege oricare dintre parintii, bunicii, copii, frati, surorile, nepotii, unchii, matusile, verii sofului/sotiei.
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Anexa 2 Fotografii ale proprietatii analizate

Acees Ja drnmul evaluat — Str Gheorg

Teren-drum evaluat

Teren-dium evaluat

Teren-dnum evaluat
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Teren-drnm evaluat Teren-drum evaluat

Str Nisipului intersectie cu drumul evalnat

Teren-drmm evaluat acces din str Nisipului Acces fa teren din Str Misipulul

- . - . Intersectia teren evaluat(Str Gheorghe Doja) cu Sie
Teren-drim evaluat acces din st Nisipuh:i . . .
Misipulai

Pag. 48/56




Terew itvowihin 824 mnpy — categmie d Jolosintet drmw U 104978, Coin Cristien Sty Glevigle Dajar

CLIENT/SOLICITANT RAPORT: PRIMARIA COM. CRISTIAN, JUD BRASOY

Teren intravilan 824 mp ~ categorie de folosinta drum,
proprietatea Dapada Terragrid SRL si D.A, Bith Imobiliare SRL,
situat in Com Cristian pe Str. Gheorghe Doja (la intersectie cu Str Nisipului).

v Fwreas OF 104978 cerere 171680/02.00.2025
v Phan topograbic

v Cetificat de ushanism nr 423 /04,09.2025
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P Oficiul de Cadastra gi Publicitate tmobiiiaré BRASOV Nr.cerere . 171686
g”‘" Biroul de Cadastru 5i Publicitate imobiliara Brasov Ziua 02
L Luna 09
’ Anul . 2025

Icp EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cou s

e PENTRU INFORMARE Eﬁ'ﬁ‘imm
Carte Funciard Nr. 104878 Cristian "ﬂmlm l! Ftum“

A. Partea |, Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:1422
Adresa: jud. Brasov, UAT Cristian, Loc. Cristian
g:t N, fjg;;rt;%'c Nl syprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al | Top: 1100/2/5 824
B. Partea Il. Proprietari si acte
tnscriert privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte
{“} 207565 [ 24/11j2023
R Act Notarial nr. 726, din 20/11/2023 emis de Hermeneanu Adriana Daniela;
R4 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titiu de drept cumpérare,] Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2

1) DAPADA TERRAGRID SRL

228515 / 27/12/2023
Act Notarial nr. 817, din 27/12/2023 emis de NP Hermeneanu Adriana-Daniela;
B5 |Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumpérare.| Al

dobandit prin_Conventle, cota_actuala 1/2
1 3) DA BITHIMOBILIARES.RL. ST
C. Partea Ili. SARCINI .

inscrler priving dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referlnte
de garantle si sarcini

NUSUNT

Document care confine date cu caracter persanal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Carte Funciard Nr. 104978 Comuna/Orag/Municipiu; Cristian
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {(mp}* Observatii / Referinte
Top: 1100/2/5 824
*Suprafaia este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIL LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

tr | Categorie {itra | Suprafata - "

et | folosings |vian Fmp)t Tarla Parcela Nr. topo Observatil / Referinie
1 drum DA 824 - - 1100/2/5

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funclara active la data generarli. Acesta este valabil In conditile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din Q.U.G, nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronlc, pentru activitdti 5 procese
administrative previzute de legislatia n vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizics a
documentutul, £5ra semnatura alografd, cu acceptul expres sau procedural ai institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor confinute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentuui,

Data sl ora generédrli,
02/09/2025, 21:07

Acest document se elibereszd gratult pentru proprietard imobilelor. Pentry altl solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectlv 20 de lel dach este obtinut online prin platforma
hitgpflepay.ancploo

Dacument care conjine dale ce caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din2
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ROMANIA
JUDETUL BRASOY
COMUNA CRISTIAN
i e
str, Pinta Eibertatii nr, 1, 307055 Cristian, jud. Brasuy
Lol U268/237376, lel/fax: 0268237733, e-maile seaistnlimg

prinuievis e

1

I Nr. 14295 din 04 Septembric 2025
CERTIFICATDE URBANISM

Nr. 423 din 04 Septembrie 2025
In scopul: Fvalaare

Ca urmare a cerefil adresate dett COJOCARU GICU pentru COMUNA CRISTIAN, cu sediul Tn judejul Bragov, comuna
Cristlan, cod postal 507055, strada Plala Libertatii, or. 1, bl + | sc. - el - ap. -, telefon/ fax 02681257376, e-mall
inregistrata tanr. 14295 din 03.09.2025.

pentru imebilul leren sifsau construc{ii- situat n judelul Bragov, comuna Gristian, cod pogtal 507055, strada Gheorghe
Doja, . fn, bl. - .56 -, el -, ap. -, savidenlifical prin®: Extras CF, Plan toppografic;

in temeiul reglementarilor Legii or. 350/2001 privind amenaarea teritoriulul §i urbanismul, Documentaliei de Urbanism laza
PG, elapa a Il 2 aprobatd cu Hotararea Consiliuhd Local Cristian, ne.13 din 2502.2000 prelungita cu HCL 138/2023, PU.Z.
construire loctinte Zona Fiesastraului -Yulganului - Gheorghe Doja, aprobal cu H.C.L. 1312011,

in conformitate cu  prevederile Legif nr. 501981, privind autorizarea executdri lucrarilor de construct, republicata, cu
modificarite $i completiile uiterioare,

SECERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC

- Imobilul ~ teren silual in intravitanul comunei Cristian, CF nr, 104878, nr. top. 1100/2/8, in suprafald de 824,00 mp,
_ proprietari DAPADA TERRAGRID SRL $i D.A, BITH IMOBILIARE SRL, conform CF;

- Serviluli care greveaza imobilul: nu sunl
-« Includerea imtobifului pe lista de monumante: nu este cazul
- Suprafala terenuiui pentru care se solicitd Certificatul de Urbanism: 824,00 mp

2. REGIMUL ECONOMIC

- Folosinia acluala: drum;

- Destinalia terenului, stabilita prin documentatile de wrbanism - Zond de circulaii, conform PUZ aprobat cu HCL 1312011,
- Reglementar fiscale: Codul Fiscal;

3. REGIMUL TEIINIC

- Zona de clrculatii;

- Interdiclii temporare sau defindive de construire: nu esle cazul;

- Nu vor § afeclale lererusi particulare, construchi sau instalafii decat cu acordurile sub forma autentica ale proprietariior sau
adiministratorilor acestora;

- La predarca amplasamentidui vor §i cantaclati toli delinatorii de relele din zona;

- Lucrdrile propuse mu vor ingreuna circulalia aufo si piclonal, scurgerea apefor pluviale, accesele cilre proprietali, fiingd
semnalizale corespunzélor,

- D.T.A.C. va fi verificala de verificatori de proiecle alestali,

- Se vor respecta prevederile QUG 1952002 actualizatd, cu privire 1a semnatizarea rutiera;

- La finalizaren fuoradlor, toale calegerile de teren afaclate lemporar, vor i aduse la slarea inifialé, fiind grevate cu dreplul de
sevitule,

- Planul de siluatie se va infocmi pe supoart topografic vizal de QCPI Brasov, la scard corespunzatoare, sonform prevedertior
legii nr. 5011991, actualizata §i va cuprinde inclusiv marcajele rutiere si elementele de siguranta circulalii.

Prezentd Certificat de Urbanism poate 11 utilizat in scopul declaralt pentru
Evaluare;

Certilicatul de urbanism an {ine toe de siarizatic te construive / desfiintare
o . _si nu conferd dreptd de a exeenta luerii de constrac(ii
£ OBLIGATIH ALE FITULARULUY CERTIFICATULUL DE URBANISM @
i seopul elaboririi documentuficl pestre nwtorizaren exeentiteii luerirblor de ennstruefil - de constraire £ de desfiinfare -
solivitandul se va adresn antoritd (i competente peatrn prateedin mediatul ¢
Agentit pentra protectia Medinfui Brasov, str, Politelinicii, nr, 3, Brasov.

1
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in aplicarea Vircctivei Consilinlui 85/337/CER (Dircetiva EIA} privind evaluarea cfecielor anumitor profecte publice §i
private asupra medinlul, medificatd prin Directiva Consiliului $7/11/CE i prin Directiva Consiliului §i Parfamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la claborarea anurmitor planuei §i prograe in fegdtura cu mediul §i medificares, cu privite
la participarea publiculut i aceesul ta justitie, a Dircctivei 85/337/CEE si a Directivel 96/61/CE, prin certificatul de urbanism s¢
comunicd solicitantului obligatin de a contacta autoritatea teritoriali de mediu pestru ca aceasta i analizeze §i s deciddl, dupd caz,
tncadearea / neincadrarea projectulul investitici publice / private in lista proicetelor supuse evaluirii impactuiui asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consifiului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfigoard dupa
emiterea Certificatutui de urbanism, anterior depunerii documentatiei penteu autorizarea executirii lucsarilor de constructii la autoritaiea
administratiei publice compstente.

i vederea satisfacerii cerinjelor eu privire la pracedura de emitere a acordului de mediu autoritatca competentd pentru
protectia mediului stabilegte mecanismul asigurérii consultarii publice, centralizirii opfiunilor publicalui §i formularii unui punet de
vedere ofical cu privire Ta realizarea investifiel in acord cu rezultatele consultarii publice.

in aceste condiftis

Dup# primirea prezentuliui Certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta Ia autoritatea competentit
pentru protectia mediulul in vederen evalufiril inifinte u Investiticl gl stabllirii necesititli evaluarii efectelor acesteia asupra
mediulul, fn urma evoluiirii initiale & investitiel se va emite actu! administrativ al autoritdlii competente pentru protectia
mediului.

fn situafin in care nutoritatea competentd pentru protectin medivlui stabileste necesitatea evalufirii efectetor
investifiei asupra mediului, solicitantuf are obligatia de a notificn acest fapt autoritigii administratiei publice competente cu
privire In men{ineren cererii peniry autorizarea executdril lucriirilor de constructil,

fn situafia n care, dupd emiterea Certificatului de urbrnism orl pe parcursul derutiirii procedurii de evaluare a
efectelor investifiei asupra mediului solicitantu] renuntd 1a intenfia de realizare n investifiei are obligatia de a notifica ncest fapt
- autoritifit administrafiei publice competente,

(\:; " CEREREA DF EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE /BESEHNTFARE VA FI INSOTITA DE
e URMATOARELE DOCUMENTE :

a)Certificatul de urbanism (copie) O

b)dovada titiulni asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funclara de informare actualizat 1a zi, in cazul In eare legea nu dispune altfel i

¢)documentatia tehnica — D.T., dupa caz (2 exemplare originale)

ODTAC O DTAD O DTOE

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

dl  Avize si acorduri privind wilitdfile urbane si infrastructura :

O alimentare cu apa [ canalizare

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

O  alimentare cu encrgie eleetrica

-8.C. F.D.E.E. ELECTRICA DISTRIBUTIE
TRANSILVANIA SUD S.A., str. Pictor Luchian, nr, 25
(1 telefonizare

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

Alte avize/ acorduri!
a ocrt
-Oficiul de Cadastru si Publicifate lmobiliara Brasov
str, Zizinului, nr, 46 A
0O MADR
-Ministeru] Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, sir. Michuel
Weiss, nr. 22

T AvVIZ AUTORITATEA AERONAUTICA CIVILA ROMANA

d2  Avize si acorduri privind :
{1 securitatea la incendii
-Inspectoratul pentru Situatii de urgenta ,,Tara Barsei”
al Judetului Brasov, str. Scolii, nr, 4
[ protectia mediului

-Agentia de Protectie a Mediului Brasov str, Politehnicii, nr. 3,

-8.C. ,,DORCBEIUL” S.R.L, str. Lunga, nr. 96,
comuna Cristian, judetu] Brasov

O  gaze naturale

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

O  Aviz TRANSGAZ

“-TRANSGAZ MAGISTRALA ENERGIEL
b-dul Grivitei, nr. A 102A

C ANIF

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

O protectia civila

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

[ sinitatea populatiei

-Autoritatea pentru Sanatatea Publica a Judetului
Brasov, sir. B-dul Mihail Kogalniceany, nr, 14,

d3  Avizele facordurile specifice ale administrafiei publice centrale si sau ale serviciilor descentralizate ale

acestorafeopie):

dd  Studii de specialitate (T exemplar original):

¢} Punctul de vedere/actul administrativ al avtoritatii competente pentru protectia mediului (copie)

f) Documentele de plata ale urmitearelor taxe:
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Prezentad Certificat de Urbanism ave valabilitate de 12 Juni de fa dats emiterdi
Primar, Secretar general,
CRIOCARY Gien NECULA Ancg - Delja

Arlitect scf,
Iminemit: inspector wrbanism ATANASOATE Muria - Mihaely
ing. TEPES Mirelu -iMihaela

Certificarea aptenticitifii si for{a juridicd a acestui act este dati de

semnifura pcr's«mnci competente, Mirit aplicarea vreunui sigilin®.

“ineepdnd o dita de 1 ianuarie 2020, peirivit prevederilor un. 627 ulin (1) din Cadul administativ, on wedificarile ulierioare,

corpborat cw zpt. ¥ din Oalonangi: Guvernalui ar, 172015, ea modificariie si compietarile alleriogee.
Achitat taxu de -

Prezentul certificat de urbanism a fost tansmis solicitanudui direct/prin posta ta data de 2025,

in conlormitate eu prevederile Legii nr, 501991 privind awtorizarea exceutanii Jueritilor de
construc|ii, republicatd. cu modificarile si completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUT DE URBANISM nr, 423/2025

Deladatade o ladatade
Dupit accasta datd, o nowa prelungire a valabilitifii nu este pusibila, solicitantul urnvind sa

obtind, in conditiife legii, un alt certificat de urbanisn,

Primur, Secretar Geneval,

Arhitect sef,

$aabe prelanpivi valiileans o] % .
Aelvibsttaxa de o Yei vonform ehitangeine .. e codiy e a0
Prpsenis solciantoli bndata de oo vevereeen 2 diveet 4 pain posi
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