ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR._40 _
privind insugirea raportului de evaluare a terenului identificat prin CF102343
Cisnadie si CF 102345 Cisnadie, In suprafata totald de 126 mp si aprobarea vanzarii
acestuia prin licitatie publica

Consiliut Local al oragului Cisnddie, intrunit in sedint& publica ordinaré din data de
31 martie 2016, in numar de 15 consilieri,

Analizand raportul de specialitate nr. 2826/03.03.2016 al Directiei Tehnice privind
insugirea raportului de evaluare a terenuiui identificat prin CF102343 Cisna3die si CF
102345 Cisnadie, in suprafata totald de 126 mp si aprobarea vanzarii acestuia prin licitatie
publica;

Vazand avizul comisiei economico-financiare, agriculturd, programe de dezvoltare,
al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public-privat,
gospodarie comunald, mediu si turism si al comisiei juridice, ordine publica, sanatate,
protectie sociald, invatdmant, culturd, cuite, tineret si sport;

In temeiul prevederilor art. 36 alin.(2) lit."c” si alin.(5) lit.”b", art.45 alin.(3), art.115
alin (1), it."o" si art.123 alin.(2}, din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica local3,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insugeste raportul de evaluare intocmit de céatre expert evaluator ec. Al.Tomi
Sorin Toma privind imobilul identificat prin CF 102343 Cisnédie, nr. CF vechi 4348
Cisnadie nr.top 1817/96/2, in suprafatd de 85 mp si CF 102345 Cisnadie, nr. CF vechi
4348 Cisnadie nr.top 1817/96/3, in suprafatd de 41 mp situat in Cisnadie, str. Florilor
nr.9A, conform anexei nr.1, care face parte integrant| din prezenta.

Art.2. Se aprobé vanzarea imobilului-teren identificat prin CF 102343 Cisnadie, nr. CF
vechi 4348 Cisn&die nr.top 1817/96/2, in suprafata de 85 mp si CF 102345 Cisnadie, nr.
CF vechi 4348 Cisnadie nr.top 1817/96/3, in suprafata de 41 mp situat in Cisnédie, str.
Florilor nr.9A, prin licitatie publica cu strigare.

Art.3. Se aproba pretul de pornire a licitatiei publice deschise ia suma de 4800 lei, care se
va achita integral inainte de intocmirea actelor notariale, dar nu mai tarziu de 75 zile de la
adoptarea prezentei.

Art.4 Se aproba caietul de sarcini a licitatiei publice deschise, conform anexei nr.2, care
face parte integranta din prezenta.

Art.5. Se imputerniceste domnul Barbu Cornel, identificat cu Cl seria SB nr.476963,
CNP1760716321101, eliberat de SPCLEP Cisnadie, la data de 06.07.2010, pentru
semnarea contractului de vanzare-cumparare.
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Consilinl Local Cisniidie Anexanr, 1

la H.C.L, nr. 40/31 martie 2016

Catre, PRIMARIA ORASULUT CISNADIE

Referitor la evaluarea imobilului * TEREN CURTI - CONSTRUCTII®® situat In loc.
CISNADIE , jud. SIBIU astfel :

[CF
PARCELA | NUMAR TOP__ | DESCRIERE

102345 | 1817/96/3 8din acte = 85 MP, ,Forma neregulata

102343 | 1817/96/2 8din acte = 41 MP, ,Forma nereguiata

va aducem la cunostiinta ¢z in urma efectuarii operatiunilor de evaluare, descrise mai in detaliu in
Raportul de evaluare anexat , s-au estimat azi 25.02.2016 urmatoarea valoare pe piata :

- valoare de piata a terenului /mp:

2047 Yed hop eelivalont 6.64 eurafmp
valoaren nu contine TVA
Valoare de piata estimata imobil : 4.000 lei echivalent 895 eure
vatlogrea nu contine TVA

- Valoarea nu cuprinde TVA;

- Opinia de mai sus nu reprezint} valoarea pentru asigurare;

- Cursul de schimb LEVEUR considerat este de 4.4691 lei:

- Terenul a fost evaluat ca ur tot unitar

- Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe),

Eveluatorul apreciaza ca aceste valori pot suferi modificari in fimctie de conditiile in care se realizeaza
valorificarea , de numaral potentialilor cumparatori, de cat de grabit este vanzatorul in efectuares tranzactiel .
de cat de mult sunt expuse bunurile la vanzare , precum si de alte criterii specifice pistei. Raportul dintre
cerere si oferta flind in altima instanta ciementul determinant in stabilirea preturilor la un moment dat.

Alba Tulis, Evaluator antorizat,
25.02.2016 Ec. Al.'Towi Sorin -~ Toma
legitimatie 10106 membru TITULAR ANE

ff{; i
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PRESEDINTE DE $EDINTA},

\ CONTRASEMNEAZA
COSMIN ARON BOBEANU °

e

7 SECRETAR, - /. .-~
//CIPRIAN CONSTANTIN RUSU
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Nr. 939/25.02.2016

RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARII:
TEREN INTRAVILAN SITUAT IN CISNADIE

CF 102345 ,102343 ; Nr TOP 1817 /96 /3 ;1817/96/2
JUDETUL SIBIU

Solicitant : PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

BENEFICIAR:
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
JUDETUL SIBIU

Februarie 2016

Acest raport de evaluare este confidential, atiit pentru client, cit §i pentru evalnator si este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se accepti nici o responsabilitate dacd este transmis altei
persoane, fie pentru un scop declarat, fie pertru oricare alt scop.
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"CAPITOLUL I — Introducere

Executantul lucririi:

P.F.AL.TOMI SORIN TOMA reprezentiati prin Ec. AL. TOMI SORIN -~ TOMA , economist-
expert evaluator, bunuri mobile , proprietati imobiliare membru titular al Asociatiei Nafionale a
Evaluatorilor, cu legitimatia nr. 10106, valabila 2016

Beneficiarul lucrdrii: PRIMARIA ORASULUI CISNADIE , JUD.SIBIU
L1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucriirii

Obiectul supus evaludrii este constituit din:

Teren CURTI-CONSTRUCTIII din sir.Forilor , nr. 9 , loc. CISNADIE, jud. SIBIU,
proprietatea Domeniul privat al orasului CISNADIE |

1.2 Scopul si bazele evaludirii: evaluarea proprietafii imobiliare mai sus mentionate(teren —
curti constructii ) in vedera stabilirii valorii de piata pentru valorificarea acestuia in conformitate cu
dispozitiile legale in vigoare .

Definitin valorii de piagi

Valoarea de piatii este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(#) la data evaludrii, intre un cumparator hotdrét $i un vanziitor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dup3 un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunogtinta de cauza,
prudent i fird constringere.

1.3 DATA ESTIMARII VALORH: 25.02.2016

Forma de exprimare a valorii: valoarea estimatii este exprimati cash ; toate estimdrile din
prezeniul raport suni considerate ci reflectd plata cash sau conditii financiare similare comparabile
cu plata cash.

Cursul de referintii al BNR la data evaluirii: 1 euro = 4.4691lei

Data inspectiei imobilului: 24.02.2016
Inspectia propriefdtii a fost realizati de citre expert evaluator ec. Al. Tomi Sorin Toma. Au
fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati 5i s-au realizat fotografii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminari ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate.
1.4 Standardele aplicate: in elaborarea prezentului raport de evaluare au fosi luate in
considerare urméitoarele standarde promovate si recomandate de catre ANEVAR, aplicabile acestui
tip de valoare specific scopului evaluarii.
SEV 100 — Cadrul general
SEV 102 — Implementare
SEV 103 ~ Rapertarea evalufrii
SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare,
L5 Procedura de evaluare
Procedura de evaluare este conform cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adopiate de catre ANEVAR.Baza evaluarii in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a
fost ea definila mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
-inspectia porprietatii;
-stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
~selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
-analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludirii;
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-aplicarea abordarilor pentru determinarea valorii gi fundamentarea opiniei evaluatorului

L6, Valoarea propusii

Raportul de evaluare determina valoarea proprietitii imobiliare ce este propusi a se valorifica
de catre Primaria loc. CISNADIE . In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
referitoare valorile solicitate , a proprietifii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

- valoare de piata a terenului /mp;
29.67 tei /mp echivalent 8.75 ewro/anyp
valoarea nu contine TVA
Valoare de piata estimata imobil : 4.000 lei echivalent 895 euro
valogrea nu contine TVA

Opinia de mai sus nu reprezint® valoarea pentru asigurare;
e valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarit;
¢ valoarea nu {ine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea
Ia cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea nu contine TVA

valoarea este subiectiva;
evaluarea oste o opinie asupra wnei valori;

1.7.Documentele si_sursele de informatii ce stau la baza evaluirii sunt:

- Extras de carte funciara nr 102345, 102343
- Schitele si informatiile puse la dispozitie de reprezentantul proprietarului ,

Documentele atestd dreptul de proprietate asupra imobilului, insi nu se poate da nici o
garanfie asupra legalitiii §i corectitudinii lor, evaluatorul nefiind calificat in acest domeniu,

Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv informatii de pe
piaa imobiliard a municipiului Sibiu, orasuli Cisnadie ,date obtinute din ziarele locale, statistici ale
evaluatorului;

Informatii culese de pe internet , informatii culese de la firme de constructii ;
1.8 Clauza de neprivatare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi privatat, nici inclus intr-un
document destinat privatitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului fn care urmeazd s apars. Privatarea, parfiali sau integrald, precum i utilizarea lui de
ctre alte persoane decét cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.
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| CAPITOLUL Il Premisele evaludrii

2.1. Ipoteze si Ipoteze speciale
Ipoteze generale:

+ Se vor folosi metode si proceduri de evaluare recunoscute, bazata pe informatii pertinente 1a data
evaluarii.

¢ Evaluarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de |2 data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

+ Se presupune ca titlurile de proprietate sunt valabile si tranzactionabile, evaluatorul neasumandu-
si nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de
chestiuni juridice.

4 Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management
responsabil si competent al acesteia.

¢ Suprafata construita evaluata a cladirii s-a facut in exclusivitate conform schitelor puse la
dispozitie , de reprezentantul proprietarului

¢ Evaluaiorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data efectuarii lucrarii, existand posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

+ Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete.

+ Toate studiile ingineresti se presupun a fi corecte, precum si planurile de amplasare.

+ Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare.

¢ Se presupune ca au fost obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele,
aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare
utilizare pe care se bazeaza estimarea valorii.

4 Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu
exista incalcari sau violari ale altor proprietati.

+ Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi
egala cu valoarea contabila doar din intamplare si oricum in cazuri foarte rare. Nu exista nici o
Justificare conceptuala sau demonstratie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa
sustina aceasta egalitate.

¢ Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de privatare.

+ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa
depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute
initial alte aranjamente in aceasta privinta.

¢ Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate privat prin reclama, relatii
private, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al
evaluatoruiui,

+ Pe teren exista o constructie P, la cererea clientului nu se evalueaza

Ipoteze speciale:
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+ Pentru a stabili dimensiunile fizice si marimea cladirilor evaluatorui s-a bazat doar pe extrasul cf
102345 , 102343, peniru imobilele trecute in acesta neefectuand masuratori
+ Imobilele au fost evaluate ca un tot unitar

+ Esle compus din doua corpuri de cladire cu suprafete mici si deschidere mica la strada cca 5 ml ,
nu permite constructie de locuinte rezidentiale

Drepturile de proprietate evaluate: proprietatea de evaluat este TEREN — CURTI -
CONSTRUCTII sitnat in str. Forilor, nr. 9, pe teritoriul administrativ al loc.Cisnadie, jud. SIBIU,
proprietatea domeniul privat , si inscris in Cartea Funciara Nr. 102345 . 102343, aloc. Cisnadie.

_Conform declaratiei reprezentantului proprietarului dreptul de proprietate asupra proprietatii
este complet. Asupra acestuia nu greveaza sarcini sau ipoteci ,in afara de cele inscrise in CF, care sa
limiteze dreptul de proprietate.

Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, neverificand autenticitatea
actelor juridice detinute. Valoarea estimatd in cadrul acestui raport de evaluare este opinia
evaluatorului asupra valorii drepturilor de proprietate identificate

CAPITOLUL III Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii, descrierea juridici
TEREN - CURTI -CONSTRUCTII
Terenul este situat in intravilan , loc.CISNADIE , pe str. Forilor , nr. 9, Judetul SIBIU.
Proprietarul — Domeniul privat al orasului Cisnadie detine in proprietate imobilul conform
urmiitoarelor documente:

~ Intabulare drept de proprietate , dobandit prin lege , Hotararea Consiliului Local
CISNADIE, CF cu nr, 102345 , 102343

- Inscrieri privitoare la sarcini : Nu sunt

= Proprietatea subiect (teren — curti -constructii } este sitvata Zona periferica a loc.Cisnadie, o
zond in dezvoltare pretabilid contructiilor de imobile sau cladiri cu destinatii rezidentiale sau
comerciale , si industriale .

DATE SPECIFICE
Terenul Suprafata ~ 126 mp (41mp+85mp ) din acte, cu deschidere de la drum public

Are o forma regulata . Terenul este in panta .
Pe teren exista o constructie P, Scd =100 mp .
In zona exista utilitati, curent mono si irifazic, apa, gaze .

3.2. Analiza pietei imobiliare specifice

Piata imobiliard se poate defini ca fiind mediul in care bunurile si serviciile se
comercializeaza intre cumparatori si vanzatori , prin mecanismul pretului.Conceptul de piata .
presupune ca bunurile si seviciile se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si
vanzatori. Fiecare parie va reactiona la raportul dintre cerere si oferta , si fa alti factori de stabilire a
pretului , ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
dorintele individuale .Pentru a estima cel mai probabil pret platit pentru un activ, este fundamentala
intelegerea dimensiunii piefii pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
va depinde de numarul cumparaforilor si vanzatorilorde pe pita particulara , la data evaluarii . Pentru
a avea un efect asupra pretului , cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces pe piata . Aceastd
piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potenfialul de a produce venituri, localizare,
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caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici. Piata imobiliard este influenfatd de atitudinile,
motivajiile si interactiunile vinzdtorilor $i cumpdritorilor gi are caracteristici diferite de cele ale
pietelor eficiente (este foarte sensibild la situatia pietei de munci si stabilitatea veniturilor, deciziile
de cumpdrare fiind influenfate de tipul de finanjare, durata rambursérii §i rata dobinzii, este o piati
care nu se autoregleazii ci este afectatdi de multe reglementiri guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzacili similare nu sint imediat disponibile, existd decalaj inire cerere §i oferta, cererea
poate fi volatilad datoritd unor schimbdri rapide in mdrimea si structura populatiel). In prezent piata
imobiliara la nivelut loc. CISNADIE este in declin .

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare,de pietele de bunuri si servicii.

Fiecare proprietate este unica, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu suni piete
eficiente, numarul de vanzatori sau cumparatori care actioneaza este relative mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, la schimbarea nivelului salariilor, a numarului locurilor de
munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea. Datorita acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sut afectati de factori endogeni si exogeni.
In functie de nevoile, dorintele, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si
tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat diferite piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industrial, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acestea fiind un proces de segmentare a
pietei si dezagregare a proprietatii. In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale
imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea
gvaluata in prezent este o proprietate de tip teren — curti - constructii , in dezvoltare.
In analiza acestei piete am investigat aspect si trenduri inregistrate in ultimul an, cererea specifica si
oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat , in diferite zone similare.
Tipul activitatii ce se va desfasura dupa amenajarea terenului a fost selectata in urma analizei celei
mai bune utilizari, in urma unui studiu de fezabilitate, care fructifica optim ampiasamentul terenului
evaluat prin prisma retabilitatii investitiei imobiliare.

PIATA TERENURILOR

Proprietatea imobiliard evaluati este o proprietate de tip imobiliar, care oferd servicii
specifice pentru un segment anume interesat din populatia zonei , precum si a altor zone .

- Activitfitile industriale si comerciale care se desfagoard Tn spatii inchiriate sau in spatiile
proprii ale agenjilor comerciali, este foarte diversificata, oferind o gamé variatd de bunuri s
servicii aduciitoare de profit,

Q alti caracteristica important3 a zonei este existenfa redusa a spatiilor de productie , puiine
fabrici , datorita lipsei investitorilor . Prejurile chiriilor variazd de la 0.1 ~ 0.25 Euro /m.p., in
functie de natura activitgjii desfagurate i de localizarea ternurilor concesionate. In ultima perioad3,
se observii o migrare a agenjilor comerciali din zonele de productie §i o orientare catre investitii in
turism, in comert, ca urmarea a aparitiei posibilitatii accesarii de fonduri nerambursabile .

Piata imobiliara a acestor tipuri de imobile - in zona , este scazuta in prezent , datorita lipsei
lipsei fondurilor necesare , a creditelor , etc , nu este dinamica , este in declin.

3.3. Analiza cererii

Cererea pentru terenuri similare este stagnanta, mai ales pentru terenurile foarte mari, datorita
blocajului financiar actual si dificultatilor de acordare a creditelor de tip ipotecar. Cerintele privind
localizarea, amplasarea, dimensiunile si facilitatile acestor proprietati imobiliare variaza in functie de
tipul de activitate pe care il desfasoara potentialii chiriasi sau cumparatori, de cat de facil este accesul
clientilor si cat de mare este frecventa contactelor cu acestia.
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3.4. Analiza ofertei

Oferta de active similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada ce
urmeaza , atat din zonele noi care urmeaza a fii concesionate sau vandute , precum si din cele vechi ,
in special prin concesionarea si vanzarea de catre proprietari - persoane fizice , societali sau primrii
datorita evolutiei financiare a acestora , a schimbarii necesitatilor privind diversificarea investitiilor .

3.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent
piata imobiliara a zonei , esie in dezechilibru relativ datorita ofertei refativ mari (manifestate si
poientiale) si cererii relativ scazute, formata din cumparatori cu posibilitati financiare peste medie ,
sau mici investitori, dar a caror capacitate de investitie este limitata de catre dificultatile inregistrate
la acordarea de credite ipotecare, de limitarea fortata a activitatii si a investitiilor pe termen lung.
Putem concluziona ca piata este in deelin

| CAPITOLUL IV - Analiza datelor si concluziile

4.1. Analiza celei mai bune utiliziri

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesatre aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale tucrarii.

Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai buna valoare,

Cea mai buna utilizare este analizata uzunal in una din urmatoarele situatiiz
a. cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
b. cea mai buni utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, ea
trebuind sa fie:
- permisibili legal
- posibild fizic
- fezabili financiar
- maxim profitabild
Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia
terenului construit pentru proprietatea imobiliara analizata.
Proprietatea studiata poate fi folosita, numai de utilizarea sa actuala (Teren —construit )
datoritd faptului ca activul esie situat in apropierea altor cladiri cu destinatie reezidentiala , iar
demolarea constructiei ar necesita investitii suplimentare ,

4.2. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii utilizate)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita
mai sus. Avind in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilitifile si dot#rile speciale,
amenajéirile interioare §i exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaludrii precum si informatiile
disponibile, pentru determinarea acestei valori an fost aplicate urmatoarele abordari:
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*  Abordarea prin PIATA:
Prim aplicarea acestei metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre
evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
Etape parcurse:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii fumizate de catre proprietar;
- inspectia amplasamentului si al zonet;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR

4.3, Evaluarea terenului - Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active similare al caror pret se cunoaste .Abordarea prin piata utilizeaza analiza comparativa:
estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si
compararea acestor proprietati cu cea evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de
piaia a unei proprietaii imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
bazeaza pe valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piata a activalui prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu spatiile din zona, precum si la
datele si informatiile existente in privatatiile ce contin rubrici de privatitate imobiliara,

S-au analizat toate informatiile avute la dispozitie si si s-au ficut corectiile impuse de
caracieristicile de conformare a activului evaluat (amplasare, suprafete utile, caracteristici
constructiv-functionale, vechime, lipsa finisajelor, calitatea si starea instalatiilor) cat si de
caracteristica pietei imobiliare.

Avand in vedere informatiile obtinute din analiza pietei imobiliare, in opinia mea aceasta
metoda nu este recomandabila intrucat activul evaluat este o proprietate specializata si nu exista
suficiente date de proprietati similare tranzactionate { tereuri sau terenuri construite din care s-a
scazut valoarea investitiei).

Avand in vedere informatiile obtinute din analiza pietei imobiliare, in opinia noastra aceasta
metoda este recomandabila deoarece exista suficientea date de proprietai similare ofertate , mai
putine tranzactionate .

Astfel, valoarea proprietaii, calculats prin abordare prin piata este:

29.67 Yef /mp echivalent 6.04 eurofmp
valoarea nu contine TVA
Valoare de piata estimata imobil : 4.000 lei echivalent 875 enro
valoarea nu contine T4
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4.6. Alegerea valorii finale

In urma aplicarii metodei de evaluare au fost obtinute urmatoarea valoare:
1. Abordarea prin piata
28,67 bed g cchivalent .64 curofmp
valoarea nu contine TVA
Valoare de piata estimata imobil : 4.000 lei echivalent 875 euro
valeavea nu contine TVA

Ca rezultat al cercetiivii si analizei pe care le-am realizat, si finind cont de scopul

evaluiirii gi de evolutia prefurilor pe piata imobiliardi a zonei CISNADIE, in opinia mea
preturile de pornire al valorificarii , sa fie minmim valoarea de:

29,67 lei foap echivalent 6,64 eurvo/mp
valoarea nu contine TVA
Valeare de piata estimata imobil : 4,000 lei echivalent 875 enro
vatloaren nu contine TVA
4.7. Argumente privind valoarea propusi

valoarea a fost expnmata lindnd seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabili la data evaluarii;

valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerinele legale;

valoarea este o predictie:

valoarea nu contine TVA

valoarea este subiectiva,

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

4.8, Sursele de informatii

Literatura de specialitate (standardele ANEVAR, cwrsul de Evaluare a proprietatilor
imobiliare, buletinele informative editate de ciitre ANEVAR);

Standarde internationale de evaluare inlie 2015

SEV 100 — Cadrul general

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportarea evalufirii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare;

Discutii cu: proprietarii si participantii de pe piaja imobiliard specifici (vanziiori,
cumpéritori, antreprenori, agenii imobiliari etc.);

Documentele puse la dispozitie de ciitre beneficiar;

Informatii directe de la institute de proiectare, societdfi de comstruclii §i furnizori de
materiale, materii prime §i energie;

Preturile practicate pe piata loc. CISNADIE | de catre firmele de constructii pentru
constructia unor imobile similare

Informatii de la agentiile imobiliare care actioneaza pe raza municipiului SIBIU, Cisnadie ,
Presa local4 gi presa de specialitate

Informatii culese de pe internet;
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4.9. Concluziile evaluarii:

fn urma evalugirii s-a obtinut valoarea de mai sus, pe care Primaria Orasului CISNADIE o
poate corecta in functie de normele sale interne , precum si de necesitatea Facilitarii dezvolarii zonei
» Tespectiv a obtinerii anumitor fonduri necesare dezvoltarii infrastructurii si atragerii unor potentiali
investitori .

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit In trei exemplare originale,doua pentru Primaria
orasului CISNADIE i unul la evaluator §i nu poate fi folosit decat in scopu! declarat la capitolul 1.1.
Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului
raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Datele, informafiile si continutul prezentului raport nu pot fi copiate firi acordul scris al
evaluatorului,

EVALUATOR AUTORIZAT
ec. Al.tomi Sorin Toma,

Membru titular anevar
Leg. 10106 , tf, 0723006291

Data: 25.02.2016
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- Anexa 2 — Evaluarea terenului prin Abordare prin piata

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrui sunt principiile evalusrii
care influenteaza valoarea terenului.

Metoda abordaté pentru evaluarea terenuiui aferent proprietitii este cea a comparatiel
directe gi este aplicati in ipoteza ci terenul este liber.
Pentru evaluarea terenulul se utilizeazd in general gase aborddisi : comparatia directs, proportia,
extractia, parcelarea, tehnica reziduai3, i capitalizarea rentei de baza.
Tn cazul propriet4til de evaluat, avand in vedere c& existd o frecventd bund a tranzactiilor in zon4,
metodele care se vor aplica vor fi:

Metoda comparatiei directe se utilizeaz3 la evaluarea terenului liber sau care se considerd
liber in scopul evaludrii. Metoda este cea mai utilizatd §i preferatd atunci cand existd date
comparabile, Prin aceastd metodd, preurile si acele informatii referitoare Ia loturi similare sunt
analizate, comparate gi corectate funciie de aseminari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent, dar §i diverse oferte (vanzéri-cumpérin), informatiite fiind culese de pe piata
imebiliara,

Proprietatea are o suprafata totald de teren de 126 mp. Terenul este in panta, are forma
neregulata si se situeaza in zona periferica a localitatii CISNADIE. Accesul pe teren se face pe un
drum asfaltat .Metoda se bazeaz# pe valoarea pe metru patrat rezultats in urma analizirii ofertelor
— tranzaciilor cu terenuri libere in zon4.

Din tranzactiile recente si ofertele de vanzare ale unor proprietati imobiliare similare din zona s-a
construit urmétorul tablou:

12
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Evatuarea terenului prin metoda comparatliior
teren CF 102343 102345

Flemente de comparalie Terenul evaluat | Teren camparabil "A™| Teren comparabil | Teren comparabil
(oferta) 13" (ofbria) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Eoro / mp) 20,00 32,00 30,00
Data ofertarii feh.16 feb.16 feb.16
Pret de vanzare negociat (Eur/mp} -15-30% 17,00 22,40 21,00
Dropt de proprictate Deplin _ Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (curo / mp) 0% 0% 0%
0 9 0
Pret ajustat (Fure/ mp) 17.00 22.40 21,00
Restrictii legale Fara Farn fara Fara
ajustare pentru restricki lepale (Furo / mp) 0% 0% 0%
0 0, 0
Pret ajustat (Euro / mp) 17,00 22.40 21,00
Condditii ale pletei la piata Ia piatn 1z piata la piata
ajustare pentey cond. de piata {Esro /mp) 0% 0% 0%
0 0 90
Prot ajustat (Eure / ap} 17,00 22,40 21.00
Locatizare Str.Fofijor intraviten clsnadie - suparder  finiravilan cisnadie - superior  [intravitan elsnadie - supsrior
ajustare pentrt localizare {Euro / mp} ~15% -25% -25%
-3 -6 -5
Pre| njustot (Euro / mp) 14.45 16,80 15,75
Caracteristici fisice teren - suprafata (mp) 126,00 1.000 670 2.000
ajustare pentru caracteristici fizice (Buro fmp) -25% -25% -25%
wd) -4,20 ~3.94
Pref ajustat (Bugo / mp) 10.84 12,69 11.81
Utilitatite tehnico-edilitare disponibile la teren la feren {a feren 1a teren
ajustare pontra ntifitati (Enro / mp) 0% 0% 0%
9 ] a
Pret ajustat (Euro / mp) 10,84 12,60 11,81
Deschidere { forma) deschidere mica | superioara deschidera superioara superioars
la drom public de 21 deschiders 141m dechidere de 30
ajustare pentru deschidere (Buro / mp) -25% -25% -250%%
~2,7) =318 -2.95
Prot ajustat_(Euro / mp) 8.13 945 8.86
Incadraren in PUZ MIXT rezidential rezidential rezidential
ajustare pentry incadrares in PUZ (Bure / mp) =25% -23% -25%
-2,03 -2,36 -2.21
Pref ajustat (Buro/mp) 6,10 7,09 6,64
ajustare totalif buatd 11 15 14
ajustare totald brutd (% din preful de vinzare) 54,5% 47,9% 47,9%
Pref ajustat (Eure / mp) 0,64 6,10 7.09 6.64
Suprafata teren exchusiv = 126,00 mp
Valoare lei/Buro = 4,4691
Valoars foren exclusiv = 3739 LE]
Valoare totata teren rotunjite= 4,000 LEI
echivalent 895 EURG

NOTA; La comp A, B si C - Aceasta diminuare
transformare a valoril de ofertare in pretul de
atitudinea participantlior pe plata , vanzatorli

Explicatli corectli;

Localizare: La comparabila A, B, C s-a aplicat corectii negativa, acesta fiind intr-

proprietate de evaluat,

{ 15- 30%) nu este conaiderata o ajustare ( nu este element de comparatie), ci o

13

vanzare (prin aproximarea maijei de negoclerela data evaluarll, avand ca haza
sf cumparatorif).
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Suprafata: Ajustari negative la comparabilele , A |, B, C acestea avand suprafete mai mari , fapt cele
face mai atractive pe piata imobiliara , se pot construi loouinte

Deschideri. , forma Ajustari negative la comparabilele,A, B , C acestea avand o singura deschidere mai
mare la strada ,. '

Incadrarea in PUZ: s-a aplicat ajustare negativa la toate comparabilele intrucat acestea au destinatie
rezidentiala , proprietatea subiect fiind destinata ca teren aferent pentru constructie de locuinte .

Vteren abordare prin piata. = 6.64 euro/mp

Valoarea totala{ Rotund) a imobilului =4.000 lei

COMPARABILE

14
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Anexa nr.2
la Hotararea nr.40/31 martie 2016

CAIET DE SARCINI
privind vénzarea prin licitatie publicad cu strigare a terenului identificat prin CF102343
Cisnédie gi CF 102345 Cisnadie, in suprafati totald de 126 mp

1. Obiectul vanzarii
1.10biectul vanzarii il constituie terenul, situat in Cisnadie, str. Florilor nr.9A, avand
urmatoarele date de identificare:
CF102343 Cisné&die gi CF 102345 Cisné&die, in suprafata totald de 126 mp.
. 1.2 Terenul este proprietatea domeniului privat al orasului Cisn&die.
2. Motivatia vanzdrii
2.1 Baza legala
Prevederile art.36, aln.(5), lit. “b”, art.123 alin.(2) din Legea administratiei publice locale nr
215/2001, republicata.
Raportul de evaluare intocmit de expert evaluator ec.AL. Tomi Sorin-Toma.
2.2 Scopul vanzarii
Scopul vanzdrii il constituie valorificarea bunurilor care apartin domeniului privat al orasului
Cisnadie.
3. Elemente de pret
5.1. Pretul de pornire a licitatiei de vanzare a terenului este de 4800 lei.

5.2 Pasul de licitatie este de 5% din pretul de pornire, adica 240 lei.
4. Documente necesare pentru participare la licitatie
a. daca ofertantul este persoana fizica:
4.1. o figa cu informatii privind ofertantul:
4.2 declaratie de participare, semnaté de ofertant, fara ingrosari, sterséturi sau modificari:
4.3 Tmputernicire din partea ofertantul pentru persoana care participa la licitatie (daca este
cazul);
4.4 copie Xerox dupd actul de identitate al ofertantului (al persoanei care particip3 la
licitatie — dacé este cazul);
4.5 dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie si contravaloarea caietului de
sarcini.
b. dacd ofertantul este persoani juridici:
4.6 actul constitutiv al societatii (obiect de activitate) — copie;
4.7 certificatul de Tnregistrare |a registrul comertului cu anexa — copie;
4.8 certificat de cazier fiscal;
4.9 dovada achitarii obligatiilor financiare fata de bugetul de stat si faté de bugetul local;
4.10 bilantul contabil pe ultimii doi ani — copie;
Imputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participé la licitatie;
4.11 copie Xerox dupa actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;
5. Disporzitii finale

5.1. Drepturile si indatoririle pértilor se stabilesc prin contractul de vanzare-cumparare.




5.3.Caietul de sarcini, precum si toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia
ofertantilor contra sumei de 100 lei.
5.4. Ofertantii vor prezenta la dosarui depus pentru licitatie, garantia de participare in
valoare de 1000 lei.
5.5 Taxa de participare, care va fi in suma de 100 lei.
5.6 Prin depunerea ofertei toate conditiile impuse prin prezentul caiet de sarcini se
considera insusite si acceptate de catre ofertanti.
9.7 Prezentul caiet de sarcini si procesul verbal de predare-primire a spatiului se constituie
anexa la contractul de vanzare-cumparare.
5.8 Comisia de licitatie va fi numita prin dispozitie a primarului orasului Cisnadie.
6. Instructiuni pentru ofertanti

Ofertantii interesati n participarea ia licitatie publici pentru vanzarea terenului in
suprafata de 126 mp, situat in Cisnadie, str. Florilor nr.9A in conformitate cu
prevederile Legii administratiei publice locale nr.215/2001, republicatd, ale Hotdréarii
Consiliutui Local Cisn&die nr. 40/2016 si ale prezentei metodologii, vor depune la sediut
proprietarului, Priméaria oragului Cisnadie str. Piata Revolutiei nr.1, pand la data de
. orele 10.00, optiunea.

7. Optiuni — Oferte
Ofertele vor fi redactate in limba romana.
Ofertele se depun la Primaria oragului Cisnadie, Piata Revolutiei nr.1, judstul Sibiu —
Primaria orasului Cisnédie.
Optiunile materializate in oferte, vor cuprinde toate documentele mentionate la punctul 4
din prezentul caiet de sarcini.

Participarea ofertantilor la licitatie este conditionatd de prezentarea documentelor
mentionate anterior.

Organizatorul licitatiei are dreptul s& descallifice orice optiune care nu indeplineste
prin documentele prezentate conditiile stabilite in prezentele instructiuni.

Garantia de participare si taxa de participare la licitatie se pierd daca oferta facut
de solicitant este respinsa datoritd neindeplinirii conditiilor stabilite.
8. Prezentarea ofertelor

Licitatia publicd deschisa pentru vanzarea apartamentului, va avea loc in data de
, orele 10.00, |a sediul Primariei oragului Cisnadie, conform

anuntului publicitar.

Ofertele vor fi depuse de ofertanti personal sau prin imputernicitii lor, situatie in care
acestia din urma vor depune si actul autentic de reprezentare.

Oferta reprezintd manifestarea de vointa ferm3 si irevocabila a potentialilor
cumparatori de a incheia contractul de vanzare-cumparare in conformitate cu conditiile
prevdzute in documentatie.

Perioada de valabilitate a ofertei este cuprinsa intre data si ora inregistrarii acesteia
la proprietar sau dupa caz si momentul semndrii contractului de vanzare-cumparare.

In legatura cu oferta se precizeazd urmatoarele:

- oferta trebuie s& fie ferm4, clar3, lipsitd de ambiguitati si este secreta;

- organizatorul licitatiei are dreptul s descalifice orice ofertant care nu

indeplineste prin oferta prezentata una sau mai multe cerinte din documentele
licitatiei i din instructiunile pentru ofertanti;



- revocarea ofertei de catre ofertant dupa deschiderea plicului si inainte de
adjudecare, atrage dupa sine pierderea garantiei de participare si a taxei de
participare;

- ofertele pentru care s-au transmis notificéri de retragere in termen (pana in
momentul inceperii licitatiei ) sau ofertele intarziate se vor restitui nedeschise:

- licitatia se poate desfasura daca existd minim 2 oferte;

Inainte de deschiderea plicurilor se va cere participantilor confirmarea integritatii sigiliilor pe
plicuri.

9. Procedura de prezentare a ofertelor

Oferta pentru cumpararea apartamentului, se depune intr-un singur exemplar.

Ofertantul va introduce oferta in mod obligatoriu intr-un plic, pe care se scrie
denumirea ofertantului si adresa sau sediul. Acest plic se va introduce intr-un alt plic, care
va cuprinde, chitantele de plata a garantiei, taxei de participare si costul documentatiei,
toate documentele cerute la punctul 4. Documente necesare pentru participare la licitatie,
din prezentele instructiuni si va fi sigilat in prezenta ofertantului de catre proprietar (sau de
catre organizator), iar pe el se va mentiona:

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
PIATA REVOLUTIEI NR.1

LICITATIE PUBLICA DESCHISA PENTRU VANZAREA TERENULUI iN
SUPRAFATA TOTALA DE 126 MP, IDENTIFICAT PRIN CF102343 Cisnadie si CF
102345 Cisnadie , SITUAT IN CISNADIE, STR. FLORILOR NR.9A

10. Taxe si garantii
In vederea participarii |a licitatie, ofertantii sunt obligati s& depun la organizator:

1. Taxa de participare in suméa de 100 lei ce nu se restituie ia finalul licitatiei.

2. Garantia de participare este suma ce constituie un depozit frn suméa de 1000 lei,
suma ce trebuie depusé de participant (in conditiile si la termenul stabilit) drept
garantie a seriozitatii sale. Garantia de participare [a licitatie se restituie
necastigétorilor f&ra nici un fel de retineri in termen de cel muit 10 zile de la data
sedintei de licitatie.

Pentru cel care a adjudecat licitatia, garantia nu se restituie, urmand a fi retinuta de catre
vanzator pana in momentul incheierii contractului de vanzare-cumpdrare.
Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele situatii;
a). in cazul retragerii ofertei de catre ofertant in termenul de valabilitate al acesteia,
b). in cazul ofertantului castigator daca acesta nu completeaza garantia in conditiile
stabilite,
c). in cazul ofertantului castigator care nu se prezinta in termenul stabilit la semnarea
contractului de vanzare-cumpérare.
d). in cazul excluderii de la licitatie pentru motive de fraud3.

Taxa de participare, garantia de participare si valoarea caietului de sarcini se vor
depune la caseria Primariei oragului Cisnadie, dovada achitrii lor fcandu-se prin
chitantele eliberate care insotesc oferta. Garantia de participare poate fi depusa in contul




proprietarului RO79TREZ5805006XXX000021 deschis la BN Trezoreria Cisnadie, cod
fiscal 4406002 Consiliul Local Cisnédie, sau scrisoare de garantie bancara.
11. Desfasurarea licitatiei
Presgedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupa urmatoarea procedurd:
- la data, ora si locul anuntate prin publicatie pentru desfasurarea licitatiei, in prezenta
membrilor comisiei de licitatie, se invita in sala toti ofertantii (personal sau mandatar
imputernicit procedura autentica speciald) in vederea inceperii licitatiei.
Ofertantii participanti ia licitatie, sunt trecuti pe o listé de ordine a depunerii ofertei.
Ofertantilor participanti la licitatie li se inmaneaza taloane cu numere de identificare,
corespunzatoare numdrului de ordine din lista prevazuts la aliniatul precedent.
Pregedintele comisiei descrie obiectul vanzarii, anunta pretu! minim de pornire a
licitatiei, denumirea si numéarul de ordine ale ofertantilor, modul de desfasurare a licitatiei,
asigurandu-se ca fiecare ofertant a inteles procedura de desfasurare.
Se incepe licitatia, parcurgandu-se urmatoarele etape:
- se verifica integritatea plicurilor in care s-au depus ofertele;
- se verifica identitatea ofertantilor;
- severifica existenta actelor doveditoare de plata a garantiilor, taxei de
participare si contravaloarea documentatiei;
- licitatia se desfagoard dupa regula oferta cea mai mare:
- presedintele comisiei anunta pretul ofertat de cétre toti participantii la licitatie;
- spatiul se adjudeca acelui ofertant care ofer pretul cel mai mare:
- ofertantii au dreptul s& anunte, prin strigare si prin ridicarea talonului de
participare, pretul ofertat;
- In cazul adjudecarii spatiului, comisia de licitatie va incheia un proces-verbal de
adjudecare in doua exemplare;
- pe baza procesului verbal de adjudecare a licitatiei se va incheia contractul de
vanzare-cumpdrare.
- dupa achitarea intregii sume la care a fost adjudecat apartamentul, se vor
incheia actele notariale de vanzare-cumparare.
- taxele de publicitate imobiliar il privesc in exclusivitate pe cumparator.

Presedinte de sedint3, Contrasemneaz4,
~ Secretar,
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