ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR._41
privind insusgirea raportului de evaluare si vanzarea prin licitatie publicé cu strigare a
unor loturi de teren, proprietatea Domeniului Privat al oragului Cisnidie, situate in
Cisnddie, pe str. Lung3

Consiliul Locai al oragului Cisnadie, intrunit in sedinté publici ordinar3 in data de 31
martie 2016, Tn numar de 15 consilieri,

Analizand raportul nr. 3280/14.03.20186 al Directiei Tehnice privind insugire
raportului de evaluare i vanzarea prin licitatie publics cu strigare 2 unor loturi de teren,
proprietatea Domeniului Privat al oragului C|snadte situate in Cisnadie, pe str. Lunga;

Vazénd avizul Comisiei economico-financiare, agricuitura, programe de dezvoltare,
al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniutui public-privat,
gospodarie comunald, mediu si turism i al comisiei juridice, ordine publicd, sénatate,
protectie sociald, invatamant, cuiturd, culte, tineret si sport;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit.”c” gi alin (5) lit. “b", art.45 alin.(3), art.115

I3, I :
alin 1, it gi art. 123 alin. {2;, dinl LE8gea . & 2152001 P ivinid ad"ﬁﬂiSLrath 'ﬁubhua iocalg,

republlcata cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat la Primaria orasului Cisnadie sub
nr.3236/14.03.2016 avand ca obiect evaluarea parcalelor de teren situate in Cisnadie, str.
Lunga fn, identificate prin CF106195 Cisnadie — CF106204 Cisnadie si CF 106172
Clsnadie CF 106175 Cisnadie, conform anexei nr.1 care face parte integranté din
prezenta.

Art.2. Se aproba vanzarea prin licitatie publica cu stngare cu pretul de strigare mentionat
in dreptui fiecaruia, a urmatoareior terenuri situate 1n Cisnadie, sir. Lunga n, proprictatea
domeniului privat al orasului Cisnadie:

Nr. | Nr. de carte Nr. Suprafata | Adresa | Pret/mp Pret Obs.
crt. | funciard Top/nr. din acte (lei) Total
parcela {mp) (le)
1 1108195 106195/ A77 Str. 55 26235
208212/1; Lunga
206011,
2046/1



106196

106196/
2062/2/2;
2060/2;
2046/2

475

55

26125

106197

106197/
2082/2/3;
2060/3:
2046/3

475

55

26125

106198

106198/
2062/2/4,
2060/4,
2046/4

490

-[l-

55

26950

106199

106199/
2062/215,
2060/5,
2046/5

491

55

27005

106200

106200/
2062/2/6,
2080/6;
2046/6

491

55

27005

~1

Anonnd g
(R SF AU

20821217,
2080/7;
2046/7

Cri
43 ]

106202

106202/
2062/12/8;
2060/8,
2046/8

560

-

55

30800

106203

106203/
2062/2/9,
2060/¢;
2046/9

564

55

31020

10

106204

106204/
2062/2110,
2060/10;
2046/10

568

-

55

31240

11

106172

106172/
2058/3/1

668

55

36740

12

106173

106173/
2058/3/2

667

55

36685

| 13

106174

106174/
2058/3/3

|'668

55

36740

14

106175

106175/
2058/3/4

668

55

36740




Art.3 Se aproba caietul de sarcini al licitatiei mentionate la art.2 din prezenta, conform
anexei nr.2 care face parte integranta din prezenta hotarére.

Art.4 Se imputerniceste dl. Barbu Cornel, director executiv, legitimate cu Cl seria SB
nr.476963, eliberat de SPCLEP Cisnadie, pentru semnarea contractelor de vénzare-
cumparare.

Art.5 Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se asigura de primarul oragului Cisnadie,
prin compartimentele subordonate.

Art.6 Comunicarea si afigarea prezentei se vor face prin grija Directiei administratie publica
locala.

Adoptata in Cisnadie la data de 31 mrtie 2016, cu 13 voturi “pentru” si doud abtineri.
Presedinte de sedinta, Contrasemneaz,

Secretar,

Cosmin Ardéin Bobeanu Ciprian-Constantin Rusu

Difuzare:

- dl. Prefect al judetului Sibiu

- Consiliul Judetean Sibiu

- dl. Primar al orasului Cisnadie

- di. Viceprimar al orasului Cisnadie
- secretar

- contabilitate

- directia tehnica

- serviciul de cadastru si agricultura
- dosar sedinta

- evidentd hotarari

- Oficiul de Cadastru si publicitate imobiliara
- afisaj

Red./dact. RN.V., 12 ex.
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PE AL TOME SORIN TOMA | FRall3006:971
RAPORT DE EVALUARE

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam urmdtoarele:
- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte §i reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului Ia data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport si
se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- nuy s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietitii evaluate, si nu exista nici
un interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de
Etica Profesionala al Evaluatorului Autorizat §i cu Standardele de evaluare ANEVAR 2014, cu
exceptiile mentionate expres in acest raport;

- evaluatorii indeplinesc cerinfele adecvate de calificare profesionald si au experienta si compeienta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluatd;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietdfii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoani, cu exceptia celor specificate In raport, nu a acordat asistentii profesionald in
elaborarea raportului;

- vyalorile estimate de citre evaluatori sunt valabile la data prezentatd in raport,
. P.FALTOMISORIN TOMA , T£0723006291 si angajatii sai au incheiate asigurari profesionale ;

P E.ALTOMI SORIN TOMA , TF.0723006201

.

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cfit §i pentru evalnator §i este valabil numai pentru scopnl
mentlonat; nu se acceptd nici o responsabilitate daci este transmnis altei perseane, fie pentri un scop declarat, fie peitrit
oricare alt scop.






PE AL TONE RORIN TOMA | TROT23006.191F
RAPORT DE EVALUARE

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare situate in localitarea. CISNADIE

NR.CF _[LOT NR. |Parcela nr. Cad NR. CAD [CATEGORIE Suprafata acte |Suprafata mas
DE FOLOSINTA Mp Mp

106176 5 2068/3/5, 106176\arabil 128 128
108175 4 2058/3/4; 106175 |arabit 668 662
103174 3 2058/3/3; 103174 arabil 0 862
108173 2 2058/3/2; 106173 arabil 0 661
106172 1 2058/31; 106172|arabif 0 662
108195 1 2062/2/1; 2060/1;2046/1 106195|arabit, neprad., drum 477 468
106196 2 2062/2 /2,2080/2;2046/2 1067196 |arabil, neprod., drum 475 466
106197 3 2062/2/3;2060/3;2046/3 106197 |arabii,_neprod., drum 475 466
106198 4 2062/2/4;2080/4;2046/4 106198arabil, neprod., drum 490 481
106199 5 208212/5,2060/5, 2046/5 106199tarabil, neprod., dium 4981 482
106200 8 2062/2/6:2060/6,;2046/6 106200!arabil, neprod., drum 491 482
108201 7 2062/2/(7,2060/7,2046/7 106201 jarabil, neprod., drum 563 553
106202 8 2062/2/8,2060/8,2046/8 108202 /arabil, neprod.. drum 560 552
106203 g 2082/2/9,2080/9,2046/9 106203 ]arabil, neprod., drum 564 584
106204 10{  2082/2/10;2060/10,2046/10 106204 |arakil, neprod., drum 568 568
106205 11 2062/2/11,2060/11,2046/11 106205/ arabil, neprod., drurm 1356 1330

TOTAL TERENURI 7307 9168

, jud. SIBIU, proprietatea ORASUL CISNADIE — DOMENIUL PRIVAT in prezent avdnd destinatia de
teren INTRAVILAN : arabil, drum, neproductiv, pe care exista va comunic urmdtoarele:

proprietatea evaluati, este inscrisd in CF or. 106172-106176 ;106195-16206,sub numar cadastral 106172~

106176 ;106195-16206

e evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valoril de platd la zi a proprietdfii imobiliare, aga cum
este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociajia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia) editia 2013 , in vederea valorificarii acesteia in conformitate cu dispozitiile legale in
vigoare

» tehnica de evaluare aplicata a fost tehnica comparatiei vanzarilor

b data de referinta a evaluarii este 07.03.2016. Cursul de schimb valutar lew- euro considerat este de
4.4624. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata;

B A fost evaluat intregul drept de proprictate considerat vandabil, transferabil si special pentru
utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini;

Ca rezultat al aplicdrii aborddrilor de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezuliatelor

acestora, s-a obfinut valoarea de piayd a proprietdtii imobiliare evaluate estimati de cdtre evaluator in scopul
mentionat, dupd cum urmeazd:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 503.000 LEI echivalent 112.720 EURO
VALOAREA DE PIATA A FOST TEHANICA COMPARATIE] VANZARILOR
DETERMINATA PRIN







Fo A FORE SCRIN COMA, TL07230602%1

RAPORT DE EVALUARE
Arnalitic
NR. CF [LOT NR.{Parcela nr. Gad NR. CAD |CATEGORIE Suprafata acte [Suprafatamas  [VALOARE
DE FOLOSINTA Mp Mp ESTIMATA
( LED

1061786, 5 2058/3/5; 1061 76larabil 129 129 7000
106175 4 2058/3/4; 106175]arabil 668 6862 37000
103174 3 2058/3/3; 103174|arabil g 862 37000
106173 2 2058/3/2; 106173]arabil o) 661 37000
108172 1 2058/3/1; 1061 72]arabi 1] 662 37000
106199 2062/2/1; 20601:2046/1 106185(arabil, neprod., drum 477 468 26000
106196 2 206212 /2:2060/2;2046/2 106196{arabil, neprod., drum 475 466 26000
108197 3 2062/2/3;2060/3;2046/3 106187{arabil, neprod., drum 475 488! 26000
106198 4 2062/2/4,20680/4,204614 105198|arakil, neprod., drum 490 481 27000
06199 S 2082/2/5:2080/5,2046/5| 106199 arabil, heprod., drum 491 482 27000
108200 <] 2062/2/6;2060/6;2046/6; 106200{arabil, neprod., drurn 491 482 27000
106201 7 2062/2/7,2060/7,2046/7 106201 [arabil, neprod., drum 563/ 553 31000
106202 B 2062/2/8;2060/8;2046/8! 106202 | arabil, heprod., drum 560 552 31000
106203 F] 2062/2/9;2060/9;2046/9 06203]arahil, neprod., drum 564 554 31000
108204 0] 2062/2/10;2060/10;2046/10 106204} arabil, neprod., drum 568 558 31000
106205 1] 2062/2/11;2060/11,2046/11 106205(arabil, neprod., drum 1356 1330, 65000
TOTAL TERENURI 7307} 9168 503000

documente §i constatate cu ocazia inspectdrii proprietdfii §i a analizei pietef imobiliare .

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietdfii, amplasarea, elc. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerale, condifiilor specifice
5t nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte §i adevirate in limita informatiilor exisiente in

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de caire

ANEVAR (Asociatia Naticnala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,
Sing, Ec. AL.TOMI SORIN TOMA
Membru titular ANEVAR







PP AL FOME SCREN TOMA | THO72300079F
RAPORT DE EVALUARE
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PLE AL TOME SORIN TOMA , TROTI3006291
RAPORT DE EVALUARE

CAPITOLUL I. PREMISELE EVALUARI

Executantul lucrdrii:

Ec. Al Tomi Sorin - Toma membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10106, am efectuat
raportul de evaluare la terenul INTRAVILAN , arabil, productiv , drum , aparfinind ORASULUI
CISNADIE , Judetul SIBIU — Domeniul Privat .

Obiectul evaluiirii 1l constituie :

Dreptul de proprietate asupra zerenului in suprafata de 9168 mp din masuratori si 7307 mp
din acte, enumerat mai jos, ce apartine ORASULUI CISNADIE , Judetul SIBIU — Domeniul Privat

NR. CF {LOT NR. [Parcela nr. Cad NR. CAD |CATEGORIE Suprafata acte |Suprafata mas
DE FGLOSINTA Mp Mp

108178 5 2058/3/5; 106176jarabil 129 129
106175 4 2058/3/4; 106175|arabil 668 662
103174 3 2058/313; 10317 4[arabil Q 662
106173 2 2058/3/2; 106173|arabit 9] 661
106172 1 2058/311; 106172larabil 0 662
106186 1 2062/2/1; 2060/1;2046M1 106195 |arabil, neprod., drum 477 468
106196 2 206212 12,2060/2,2046/2 106196 arabil, neprod., drum 475 466
106197 3 20821213;2060/3;2046/3 108197 farabil, neprod., drum 475 468
106198 4 208212/4,2060/4,2046/4 106198 /arabil, neprod., drum 490 481
106129 5 2062/2(5,2060/5:2046/5 106182larabil, neprod., drum 491 482
106200 5] 2062/2/6,2060/6;2046/6 108200{arabil, neprod., drum 491 482
106201 7 208212/7.2080/7,2046/7 106201 |arabil, neprod., drum 563 553
106202 8 2062/2/8;2060/8,2046/8 106202 arabil,_neprod., drum 560 552
106203 2] 2062/2/9,2060/9,2046/9 106203 arabil, neprod., drum 564 554
106204 10| 2082/2/10;2060/10,2046/10 108204 arabil, neprod., drum 568 558
106205 t1] 2062/2/11;2080/M11,2046/11 108205 arabil, neprod., drum 1356 1330

TOTAL TERENURI 7307 9168

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului mentionat mai
sus, asa cum este definiti in Standardele ANEVAR 2015, in vederea valorificarii acestuia in
conformitate cu duspozitiile legale in vigoare.

1.1 Drepturi de proprietate evaluaie

A fost supus evaluirii dreptul integral de proprietate al ORASULUI CISNADIE , Judetul
SIBIU, asupra proprietifii imobiliare, in baza:

Extras nr. 106172-106176 ;106195-16206 -Anexate

Proprietatea a fost evaluata ca fiind liberd de sarcini.

1.2.Baza de evaluare: o reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor
ANEVAR -2015:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportarea evaludrii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare







PFAL TR SORIN TOMA , 1107230006297
: RAPORT DE EVALUARE

DEFINITIY

“Valoarea de piata esie suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii, intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si in care partile implicate au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

.Chiria de piata — suma estimata pentru care o proprietale ar putea fi inchiriata, la data evaluarii, inire
un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, inir-o tranzactie nepartinitoare,

dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangeri.”

1.3.Data estimarii valorii : Valoarea estimata in prezentul raport esie valabila la 07.03.2016

1.4 Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro =4.4624 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu
nivelu! tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

1,5 Modalititi de plati
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz a fi plitita, cash
st integral in ipoteza unei tranzaclil, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.)

1.6 Inspectia proprietatii

Inspectia proprietifii a fost realizaid la data de 04.03.2016 de catre Al Tomi Sorin Toma
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand leg.10106 , in prezenta reprezentantului ORASULUI
CISNADIE. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd si s-au realizat fotografii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

1.7. JPOTEZE GENERALE SI IPOTEZE SPECIALE

-Raportul de evaluare a fost intocmit in temetul solicitarii clientului Orasul Cisnadie.

-In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari in conformitate cu standardele
ANEVAR 2015, ghidul metodologic GEV630 punctul 39, 74, 75 etc.

_Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

- Nu avem informatii referitoare la dreptul de proprietate afectat de locatiune si nici documente in acest
sens.

-Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la raport. -
Evaluatorul nu are cunostinta de existenta altor documentele care ar putea afecta material valorile
estimate. In privinta actelor evaluatorul nu poate obtine mai multe decat i se ofera de catre partile
interesate in cadrul procesului de evaluare practic nu poate forta partile sa i se ofere mai multe
documente astfel ca, daca partile evita cu intentie predarea tuturor actelor si informatiilor relevante cu
impact pe vatoare exonereaza de drept evaluatorul, care trebuie sa arbitreze independent.

-Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator de valoare de la care se pot lua decizit iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetu-ului de valoare estimat n
lucrarea de fata. Chiar daca se mentin conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poaie face la o
valoare diferita fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzarii, element ce nu poate fi
controlate de evaluator in afara subiectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si a comparatorul.

7






P AL TOME SORIN TOMA, TRO723666251
RAPORT DE EVALUARE

-Raportul de evaluare este confidential, posesia acestiia nu da dreptul utilizarii de catre terte parti in
afara utilizatorului care are dreptul de utilizare in scopul peniru care a fost solicitai. Utilizarea de catre
terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei romane in vigoare. Lucrarea este
protejaia de legea 8 / 1996.

-Tipul valorii estimat este valoarea de piata.

_Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati gimilare preluate
din spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care
influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine. In prezent nu se poate spune ca exista o cerere activa.
_Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei. Au fost investigate intentiile de
vanzare de terenuri libere.

-Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe
piata rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in

luarea unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau

sub nivelul pietei.

-Suprafata terenului este preluata din documentatia cadastrala si CF nr. nr. 106172-106176 ;106195-
16206

-Suprafata constructiilor este preluata din extras cf , -nu este cazul

-Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideraillor privind
dreptul de proprietate ; au fost luate ca atare din documentele prezentate. In temeiul Standardelor
ANEVAR, GEV 520, punctut 7, ‘verificarea situatiei juridice nu este de competenta evaluatorului si nu
ii va angaja raspunderea.’

-Negocierea poate i mai mare functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de
iranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite
ale vanzarii si cumpararii.

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata
poate duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia
cumparatorului se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui
utilizator final, care ar putea plati o suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona studiata
pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei, acestea reprezinta cotatia cea mai probabila
solicitata de catre vanzatori, cotatie ¢ce se va supune negocierit.

-Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd, reprezentate
de factorii economici, sociali gi pofitici, rimén nemodificate in raport cu cele existente la data Intocmirii
raportului de evaluare.

—Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala care afecteazd fie proprietatea
imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. in acest sens se precizeazi ¢a nu au fost facute cercetdn specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ci titlul de proprietate este valabil g1 se poate tranzactiona, cd nu existd datorii care au
legatur cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.

-Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premizei ca aceasta se afld in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) gi responsabild.

-Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie §1 regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piati va fi afectatd.

-Evaluatorul nu are cunostinti asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietafii (inclusiv, dar fard a se
limita doar la acestea, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundafia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd,
inclusiv prezena substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietdtii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
proprietitii, astfel de informaii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
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Evaluatorul nu oferd garantii expicite sau implicite in privinta stiril in care se afli proprietatea §i nu
este responsabil pentru existenfa unor astfel de situaii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

~Evaluatorul & obtinut informatii, estimiri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ¢ acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratefei informatiilor furnizate de terfe
pari.

~Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
terte persoane, cu exceplia situafiilor prevazute de Standardele de Evaluare ANEVAR 2015 si/sau
atunci cind proprietatea a intrat In atentia unui corp judiciar calificat.

“Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de ciitre clientul numit in
raport, in scopul utiliz3rii precizate de citre client si in scopul precizat in rapott.

Ipoteze speciale:

¢ Terenul nu are front la strada principala

Terenurile au fost evaluate ca un tot unitar , indiferent de categoria de folosinta
Suprafetele au fost determinate conform extrasului cf

In zona nu exista nici oferte nici tranzactii cu astfel de proprietati

Proprietatea a fost evaluata humai terenul liber

* * >,

1.8. Riscul evaluarii
a) Referitor la Lactivitatea curenti si tendintele pietei relevante” :
Suplimentar fa(13 de cerinCele SEV 103-Raporiarea evaludrii, rapoartele de evaluare includ
comentarii referitoare la riscul evaluarii
Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliard propusa:
- activitatea curentd si tendingele piefei relevante
- in prezent, piala imobiliard specifici este pullin activ, consecintd a
reducerii numarului de tranzac(lii pe fondul scaderii disponibiliti0ii finanOarii;
- tendinOele pielei sunt de reducere a trendului descendent al preCiurilor,
insi numarul tranzacOiilor va raméne mediu,
. cerereq curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitdtii
- cererea curenta este redusi, pe fondul disponibilitatii reduse a finanDarii §i
incertitudinii cu privire la situalia viitoare a economiei locale si naCionale;
- se preconizeazd continuarea cresterii cererii pentru proprietdli similare,
insd ritmul de crestere va incetini.
- cererea potentiald si posibild pentru utiliziri alternative
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utiliziri alternative , care s respecte
criteriile celei mai bune utilizari.
_ vandabilitatea curenti a proprietdtii si probabilitatea mentinerii acesteia
- avind in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta,
consider i gradul de vandabilitate este mediu si se poate mentine pe termen
scurt.
- orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii imobilului:
- posibilitatea scaderii puterii de cumpdrare a populalliel si, implicit, a
reducerti cererti, care ar putea conduce la reducerea preCurilor.
- abordarea valorii adoptatd si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piatd
- pentru estimarea valorii de piald a proprietdllii imobiliare s-a apelat la
abordarea prin venit si cost. Rezultatul evaluirii: a fost selectatd valoarea obllinuta
prin abordarea prin venit, Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informallii
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extrase din pialld , verificate pentru valabilitate .Aceastd abordare respecta
criteriile de adecvare, precizie si cantitate a informalliilor utilizate.
Riscuri specifice :

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori induse si de
realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii sau a terenului construit, din
ratiuni tehnice, urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reava intentie a
proprietarului.

Riscurile generate, ar putea fi completate si extinse in situatia proprietatii imobiliare evaluate de
aspecte care prin efectele lor pot afecta valoarea de piata a propriefatii si ca urmare trebuiesc
dimensionate ca potentiale riscuri specifice:

- activitatea curenty si tendintele pietei relevante: - piata putin activa

- cererea pentru categoria de proprietate in cadrul pietei specifice - redusa

- cererea potentialii si posibild pentru utilizéri alternative — nu este cazul

- impactul oricaror evenimenie previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare a proprietatii ~
risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii;

-accesul la proprietate cu drept de servitute

1.9. Sursele de informatii utilizate

Evaluarea se bazeazh pe informafii primite att din partea proprietarului céi gi de la firme de
tranzactii imobiliare Pentru realizarea lucrarii, au fost consultate documentele si schifele puse la
dispozitie de catre proprietar:

NR.CF {LOT NR. [Parcela nr. Cad NR. CAD |CATEGORIE Suprafata acte |Suprafata mas
DE FOLOSINTA Mp Mp

106176 5 2058/3/5; 106176{arabil 129 129
106175 4 2058/3/4; 106175 [arabil 668 862
103174 3 2058/3/3; 103174 |arabil 0 662
106173 2 2088/312; 10617 3|arabil 0 661
106172 1 2058/3/; 106172]arabil 3] 862
106195 1 2062/2/1; 2080/1,2046/1 106195)arabil, neprod., drum 477 468
106196 2 206272 12,2060/2, 20462 106196 arabil, neprod., drum 475 AB6
106197 3 2082/2/3;2080/3:2046/3 106197 |arabil, neprod., drum 475 466
108198 4 20621214;2060/4:2046/4 108198!arabil, nepred., dtum 490 481
106199 5 2062/215,2060/5,2046/5 106198|arabil, neprod., drum 491 482
106200 8 2062/2/6;2060/6;2046/6 108200arabil, neprod., drum 49 482
106201 7 2082/2/7;2060/7;2046/7 108201 |arabil, neprod., drum 563 553
106202 8 2062/2/8,2060/8;2046/8 106202 arabil, neprod., drum 560 8652
106203 9 2062/2/9;2060/9;2046/9 106203 |arabil, neprod., dium 564 554
106204 10|  2062/2/10;2080/10;2046/10 106204 |arabil, neprod., drum 568 558
106205 11} 2062/2/11;2080/11,2046/11 1068205 |arabil, nepred., drum 1356 1330

TOTAL TERENURY 73067 9168

La baza intoemirii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:
e agentii imobiliare locale
® internet
Informatiile au fost verificate telefonic

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

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

Raportul de evaluare sau oricare altii referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un
document destinat publicitétii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
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contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de ciitre
alte persoane decét cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Capitolul 2. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE

2.1. Situatia juridica: Conform Extrase CT anexate, documentele care atesta dreptul de

proprietate sunt:
NR.CF |LOT NR. |Parcela nr. Cad NR. CAD |CATEGORIE Supraiata acte {Suprafata mas
DE FOLOSINTA Mp Mp

106178 5 2058/3/5; 106178|arabil 129 120

106175 4 2058/3/4, 106175|arabil 668 662

103174 3 20581313, 103174/|arabil 0 862

106173 2 2058/3/2; 106173 !arabil 0 6861

106172 1 2058/(3/1; 106172 |arabit ¢ 662

106195 1 2062/211; 20601 ;204601 106195]arabil, nepred., drum 477 468

106196 2 206272 [2:2060/2:2046/2 106196|arabil, neprod,, drum 475 466

108197 3 2062/2/3,2060/3;2046/3 106197 |arabil, neprod., drum 475 466

106198 4 2062/2/4,2060/4:2046/4 106198iarabil, neprod., drum 490 481

( 106192 5 2062/215;2060/5;2046/5 106199 arabil, neprod., drum 491 482
} 106200 8 2062/216;2080/6:2046/6 108200\ arabil, neprod., dum 491 482
106201 7 2062/2/7,2060/7 ;204617 106201 |arabil, neprod., drum 563 553

106202 8 2062/2/8;2060/8,2046/8 108202{arabil, neprod., drum 580 552

108203 9 2062/2/9,2060/9,2046/9 106203 |arabil, nepred., drum 564 554

106204 10§ 2082/2/10;2060/10,2046/10 106204 arabil, neprod., drum 568 558

106205 111 2082/2/11,2080/11,2046/11 106205|arabil, neprod., drum 1356 1330

TOTAL TERENUR! | 7307 9168

. Imobilul se evalueaza in ipoteza dreptului deplin de proprietate

2.2 Descrierea amplasamentului; Terenul este amplasat in zona urbana , in intravilanul
locatitatii , CISNADIE , judetul SIBIU. Terenul se afla pe strada Lunga , catre iesire Terenul a fost
parcelat urmand a fi valorificat pentru constructia de locuinte pentru tineret .

DESCRIEREA TERENULUI

Amplasare- in localitatea CISNADIE , periferic
» Suprafala S =9168 mp

!
Y
NR. CF_ |LOT NR. |Parcela nr. Cad NR. CAD |CATEGORIE Suprafata acte |Suprafata mas
DE FOLOSINTA Mp Mp
106178 § 2058/3/5; 106176}arabil 129 1289
106175 4 2058/3/4; 106175]arabil 668 662
103174 3 2058/313; 103174 arabil 0 662
108173 2 20581312, 106173)arabit 0 661
1068172 1 2058/3/1; 106172{arabil 0 862
106185 1 2062/211; 2060/1,2046/1 106195(arabil, neprad., drum 477 488
106126 2 206242 12:2060/2,2046(2 1068196[arabil, nepred., drum 475 466
106197 3 2062/2/3:2080/3;2046/3 106197 |arabil, neprod., drum 475 466
106198 4 2062/2/4,2080/4,2046/4 106198}arabil, heprod., drum 480 481
106199 5 2062/2/5;2060/5;2046/5 106199]arabil, heprod., drum 491 482
106200 6 2062/2/6;2080/8;2046/6 106200]arabil, nepred., drum 491 482
106201 7 2062/2/7,2060/7,2046/7 106201 jarabil, neprod,, drum 563 553
108202 8 20682/2(8:2060/8;2046/8 106202|arabll, heprod., drum 560 552
106203 9 2062{2/9;2060/8;2046/9 106203{arabil, neprod., drum 564 554
106204 10} 2062/2/10;2060/10;2046/10 106204 jarabil, neprod., drum 568 558
106205 111 2062/2/11,2060/11;2046/11 106205 arabil, neprod., drum 1356 1330
TOTAL TERENURI 7307 9168
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Tip drum acces: - strada privata

Forma: neregulati

Inclinare: plan

Terenul este imprejmuit partial

Regim juridic- proprietate categoria de folosinta — arabil , dram neproductiv .

Utilitati edifitare ~in apropiere
Retea de energie electrici: da
Retea deapi: da
Retea de termoficare: nexistentd
Retea de gaze: in apropiere
Retea de canalizare - in apropiere
Retea de telefonie: da

1. REGIMUL JURIDIC:

Teren in suprafata de 9168 mp, este in proprietalea : ORASULUI CISNADIE , Judetul
SIBIU - Domeniul Privat.

NR.CF [LOT NR.|Parcela nr. Cad NR. CAD ICATEGORIE Suprafata acte |Suprafata mas
DE FOLOSINTA Mp Wp
106176 5 20581355, 106176 |arabil 129 128
106175 4 2058/3/4; 106175]arabil 668 662
103174 3 2068313 103174 |arabil 0 662
106173 2 20581312 10617 3]arabil 0 661
106172 1 2058131 ; 108172 |arabil 0 662
106195 i 206212/1; 2080/1:2046/1 106195larabil, neprod., drum 477 468
108196 2 206212 12:208042:2046/2 106196{arabil, neprod., drum 475 466
106197 3 2062/2/3;2060/3;2046/3 106197 |arabil, neprad., drum 475 466
106198 4 2062/2/4;2080/4,2046/4 106198arabil, neprod., drum 490 481
106199 5 206212/5;2080/5:2046/5 106189|arab, neprod., drum 481 482
106200 6 2062/2/6:2060/6;2046/6 106200|arabil, neprod., drum 491 482
106201 7 2082/27:2080/7 ;20467 106201 larabii, neprod., drum 563 553
108202 8 2062/218,2080/8;2046/8 106202 arabil, neprod., drum 560 552
106203 ] 2062/2/9,2060/9,2046/0 106203 |arabil, neprod., drum 564 554
106204 1Q]  2062/2/10,2060/10;2046/10 106204 |arabil, neprod. drum 568 558
106205 11 2062211 1:2060/11;2046/11 106205 arabil, neprod., drum 1356 1330
TOTAL TERENURI 7307 9168
Conform CF terenul se afla in INTRAVILAN ul localitatii. CISNADIE
2, REGIMUL ECONOMIC:

» Folosinta actuala a terenului este , gradina

Capitolul 3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Mediut economic

Romania a inregistrat o crestere economica peste asteptari in T1 -2013. Aceasta crestere
economica se datoreaza unei combinatii intre rezultate bune la export si o cerere mica a importurilor,
corelata cu scaderea consumului si formarea bruta capitalului fix. Exportul joaca un rol important in
alcatuirea PIB-ului ca urmare a cresterii cererii la export din partea unor tari aflate in afara UE.

Cresterea economica a anului 2013 este supusa unei revizuin positive continue. Cele mai recente
prognoze emise de diverse institutii financiare, INS si diversi analisti economici ai bancilor comerciale
locale estimeaza crestere economica in intervalul 1.4-2.4 %.

Mediul de investitii
Volumul total al investitiilor inregistrat in prima jumatate a anului 2013 este estimate la 62 milicane
euro. Cea mai importanta tranzactie o reprezinta preluarea cladirii de birouri The Lakewiew de catre
fondul de investitii New Europe Property Investors , fond listat la bursa AIM din Londra . Cu toate ca

12






POE AL TOMI SQRIN TOMA | TEO723006291
RAPORT DE EVALUARE

nu s-a inregistrat nicio tranzactie in T 2 -2013, in present se afla in faza avansata de negociere cateva
proiecte imobiliare , in special proiecte cu spatii comerciale amplasate pe intreg teritoriul Romaniel.
Procesul de tranzactionare este lung si se estimeaza finalizarea acestora sa fie realizata spre sfarsitul
anului in curs.

In ultimii ani, interesul investitorilor s-a concentrate pe produsele prime ; investitiile cu produse
secundare sau din zone non-centrale au fost foarte limitate. In 2013 s-a observat o schimbare in
strategia fondurilor de investitii , care prefera acum proiecte cu potential de imbunatatire prinir-un
management eficient, in detrimentrul produselor prime. Acesti investitori care au acces imediat 1a resrse
financiare sunt interesati de extinderea prezentei regionale , iar prin intermediul echipelor locale déja
operationale isi propun sa prefa proiecte care ofera posibilitatea restructurarii proiectului imobiliar si
implicit a imbunatatirii rezultatelor financiare.

Stabilitatea locului de munci, esentiala

Potrivit specialistilor, costurile trazactiilor imobiliare vor continua si nregistreze usoare reduceri,
mentionandu-gi insd tendinfa de stabilizare.

Marile lanturi de hipermarketuri §i magazinele de tip do-it-yourself vor continua si se extindi,
generdnd noi tranzactii cu ferenuri §i dezvoltdri de parcuri de retail. Unele hipermarketuri vor
achizitiona terenuri In diverse orase pentru dezvoltarea propriilor parcuri de retail, beneficiind de
prefurile mai scizute ale terenurilor din aceastd perioads, afirmi reprezentantul DTZ Echinox.

Investitorii institutionali vor fi atenii §i la posibilele tranzactii in zona activelor imobiliare sau a
proprietarilor puternic presati de datorii, in special din industriile cu probleme.

Piata specifica

Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri situate in
intravilanul localitatii cu destinatia rezidentiala situate in loc.Cisnadie jud. , Sibiu , periferic.

Pe piata imobiliard locala se manifestd o scadere a cererii, pentru achizitionarea de terenuri in
intravilan, accentuata de oferta mare de terenuri, dar mai ales de inexistenta unei piete ipotecare
veritabile in primii ani .

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si dezvoltarea
urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate evaluat.

Preturile terenurifor situate atat in intravilan cat si in extravilan au scazut continuu in ultimi
ani, datorita dificultatilor de acordare a creditelor.

CEREREA

Cererea de proprietati similare se afla la un nivel scazut in raport cu imobilele existente, si este
influentata in acelasi timp si de posibilitatile de finantare ale potentialitor camparatori cat si de tendinta
pietei, de continuua scadere.

In prezent se remarca o puternica cumpatare pe piata imobiliara determinata de criza financiara a
creditelor cu consecinta imediata a cresterii prudentialitatii bancilor in creditare ceea ce dermina o
perioada de reducere a tranzactiilor si de tatonare intre oferta la preturi inca ridicate si resursele
financiare mai mici ale potentialilor cumparatori.

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesarului de
terenuri pentru constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a
proprietatilor similare se va situa la 0 marja de 5%-15% sub preturile de oferta. Desi Banca Nationala a
Romaniei (BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt sceptici in ceea ce
priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea unuj climat financiar si
fiscal, mai stabil.

Oferta competitivi si analiza cererii ‘
Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada ce

urmeaza, datorita faptului ca au existat o setie de speculanti , care au urmarit achizitionarea terenurilor
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la preturi mici de la proprietari, le-au unificat, au infocmit documentatii cadastrale, le-au dezvoltat
reparcelat , si acum sunt pregati sa le vanda . :

Cu toate ca preturile terenurilor INTRAVILAN e in zona sunt in scadere , exista un
comportament de expectativa din partea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor care
urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.

Oferte privitoare la imobile similare si cu functii apropiate exista dar ., pe ste-uri specifice,
Echilibxul pietei. Raportul cerere-oferta

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluata este caracterizata
de urmatoarele elemente:

- este amplasata in zona periferica , intre proprietati private , avand o atractivitate scazuta pe

piata imobiliara;

- piata imobiliara este in stagnare, observandu-se o scadere continuua a preturilor pe toate

segmentele de piata , mai putin ale terenurilor intravilane centrale raritati

Piata imobiliara a terenurilor in zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita prudentei
investitorilor, precumn si a influentelor pietei finaciare nationale si internationale, cat si a restrictitlor
impuse la accesarea de credite.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZI1

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul imobilelorr
existenet, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai dificile se
impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si planzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care susting ca utilizarea asteptala este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea
de fata. Cea mai buna utilizare ~ este definita ca utilizarea probabila rezonabil si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila financiar, care determina cea mai
mare valoare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

- ceamai buna utilizare a terenului liber.
- ¢ea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii { teste):
- permisibila legal;
- posibila fizic;
- fazabila financiar;
- maxim profitabila.
La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare adecvata.
Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea mai
buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar st a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul
pietei respective.

1. Permisibilitatea legala

7 Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.
3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
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{kilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegval, Jfezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

C'ea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatit:

- cea mai buna utilizare a terennului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. El
trebuie sa analizeze reglementarile privind zonares, restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului. In ceea ce
priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta poate afecta cea mai buna utilizare a
proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot
de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati imobiliare. Evaluatorul
are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (canalizare, apa,
electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a terenului poate impiedica (sau poate [ace
scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De
asernenea, conditiile fizice influenteaza «i costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare
considerata mai buna.

Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca
fiind financiar fezabile. Pentru & determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeaza
veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de exploatare inclusive impozitul pe
profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula rata de fructificare a capitaluiui
propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci utilizarea
este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe
piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina estimand valoarea utilizarii
propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare
realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat
terenului.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor. Tinand seama
de aceste considerente, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia actuala —valorificare ca teren
liber catre concesionar.

Este de la sine inteles ca, atunci cand o locatie contine cladiri, acestea pot sa nu se supuna
in intregime celei mai bume utilizari a terenului, ca in situatia in care acesta ar fi fost liber. Cel
putin in teorie, utilizarea existenta va continua pana cand valoarea terenului pentru cea mai buna
ntilizare va depasi valoarea proprietatii pentru ufilizarea existenta plus costul demolarii.

Astfel, pentru proprietatea analizata utilizarea actuala este cea mai buna utilizare avand in
vedere cele expuse mai sus, valorificare asa cum este.

4.2. EVALUAREA TERENULUI

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea schimbarea
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluari care la randul lor au influenta asupra valorii terenului .
Punctul de echilibru nu este atins , nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mare
masura influentata de cerere.

La evaluarea terenului, datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre
tranzactii recente, in conformitate cu pct. 39, 74, 75, etc. din GEV 630, au fost utilizate informatii
privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, acestea find reale si verificate de catre
evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele ANEVAR sunt:
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s comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica —pretabil pentru proprietatea in cauza

e parcelarea si dezvolatarea-se folosesie atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea
cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

e repartizarea(alocarea)-se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
valoarea terenului si cea a proprietatii cand avem si constructii pe teren).

e exiractia- se estimeaza valoarea terenului prin diferenta  dintre pretul de vanzare al unor
proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

o tehnica reziduala a terenului- identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il
capitalizeaza cu o rata adecvata luata din piata. Aceasta metoda se utilizeaza atunci cand nu sunt
disponibile date referitoare la loturi similare de teren liber.

e capitalizarea rentei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se unosc rente/chiri de
comparatie precum si rafe de capiatlizare din vanzar de terenuri. Renta de baza poaie fi
capitalizata cu o rata corespunzatoare.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport esie valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele ANEVAR 2015. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobiluiui, amplasarea
acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost
aplicata tehnica comparatiei vanzarilor si tehnica extractiei.

4.2.1. Tehnica comparatiei vanzatilor

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea piefei pentru a gisi proprietdfi similare §i compararea acestor proprietiti cu cea evaluatd.
Premiza majori a metodei este aceca ca valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este in relafie
directd cu preturile unor proprietafi competitive §i comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe
asemiandrile si diferenjele intre proprietifi §i tranzactii, care influenjeaza valoarea. Este o metodd
globald care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere-ofertd pe piafa imobiliars, reflectate in
mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezuitaid In urma tranzactiilor cu
imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piafd a activului prin aceasti metodd, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vénzare cu terenuri In zona, precum §i la datele
st informafiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobihara.

Aceasta metoda consta in analizarea clementelor de comparatie intre terenul de evaluat s1
{erenuri similare tranzactionate sau ofertaie curent pe piata. In cele ce urmeaza vom analiza elementele
a patru terenuri din aceeasi zona.

In Anexa 1, a fost determinata valoarea terenului liber prin tehnica comparatiei vanzarilor
(503,000 lei) .

Valoare de piata estimata a terenului prin abordarea prin piata: tehnica comparatiei vanzarilor

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 503.000 LEIEg‘é‘g‘e“t 112.720
TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

]

4.2.2 Abordare prin cost

Stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizifionare a terenului si de edificare a unui
adapost de animale .

Aceasta se realizeaza prin metoda COSTURILOR UNITARE, respectiv cheltuielile necesare
pentru edificare a unui adapost de animale .
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Metoda comparatiei unitare se foloseste pentru a obtine un cost estimat pe unitate de suprafata.

~-Nu s-a aplicat. Terenul nu contine constructii.
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Capitolul 5 . ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORU

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucréri, pentru a avea
sigurania ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus Ia judecsti
consistente.

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare
Evaluatorul apreciaza ca se va utiliza valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor aceasta
reprezinta valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea propusi.

503.000 lei echivalent 112,720 euro

valoare obtinuid prin TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR
valoarea nu contine TVA

Valoarea nu reprezinti un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pref care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumiti datd, in conformitate cu o anumitd definitie a valorii.

Valoarea estimatyi este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului §i se bazeazd pe
ipotezele si ipotezelor speciale enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare 2 pietei imobiliare si scopul prezentului raport.
Daca acesta se modifica semmificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exactd a acestora datoriti modificarilor majore ce pot interveni
pe piags intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in franzaciia unei
proprietiti. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprieistii trebuie considerata ca fiind ,,cea mat
buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de piata, aga cum apare ea in
Standardele de Evaluare ANEVAR 2015.

Evaluator Autorizat: Ec. sing,AL.TOMI SORIN TOMA

Membrn titular ANEVAR
o Valabh 2096
J s, 55 (g,:"*l:.
Data:
07.03.2016
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FOTOGRAFI

Anexa 1
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Evaluarea terenului prin metoda comparatitlor
Corp de proprietate conf. CF anexate

Elemente de comparalic Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” {oferta) "B” (oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Eure / mp) 17,40 10,00 10,00
Data ofertarii mar.16 mar.16 mar.16
Pret do vanzore negoclat (Evr/mp} -10%,-20 14,79 9,50 9.50
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr, de proprietate (curo / mp) () 0"y (3
0 0 0
Pret ajustat Euro /mp) 14.79 9,50 9.50
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare peniru restrictii legale (Euro / mp} 0% 0% %4
0 Ol 0
Prot ajustat (Euro / mp) 1479 9,50 9,50
Conditii ale pietei la piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) (1% 9% 0y
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 14,79 9.50 9.50
Localizare Cisnadia -periferic f&;ﬁﬂ? Calea Gienadie - Cisnadie -pariferic inferior | Clenadie -pariferic inforior
ajustare pentru localizare (Euro / mp)} -15% 15% 15%
-2 i 1
Pref ajustat (Euro / mp) 12,57 10,93 10,93
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 468,00 630 1.500 800
ajustars pentru oaracteristici fizice (Buro /mp) 0% 5% 3%
0 0.55) .33
Prej ajustat (Buro / mp) 12,57 11,47 11,25
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile fara fara fara fara
ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 Q 4]
Pref ajustat (Eoro / mp) 12,57 11.47 11,25
Deschidere { forma) fara deschidere la| fara deschidere la | fara deschidere in | fara deschidere la
drum pringipal drum principal _ drum principat drum principal |
sjustare pentre deschidere (Euro / mp) 0% 0% 0%
0.00 0,00 0,00
Pref ajustat (Euro / mp) 12,57 11,47 11,25
Incadrarea in PUZ locuinte similar similar similar
rezideniiale
ajustare penira incadrarca in PUZ (Euro / mp) {34 0y A28
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Ewro / mp) 12,57 1147 11,25
ajustare totald bruti 2 2 2
ajustare totald bruti (% din preful de vinzare) 12 8% 19,7% 17,5%
Prei ajustat (Euro / mp) 12,57 12,57 11,47 11,25
Suprafata teren exclusiv = 468,00 mp
Valoare lei/Euro = 4,4624
Valoare teren exclusiv = 26251 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 26,000 LEI
echivalent 5.826 EURO
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Evaluarea terenulul prin metoda comparatiiior

Corp de proprietate conf. GF anexate
Fremente de comparatie \ Terenul evaluat Teren comparabil Teren comparabil Toren comparabil
nAY (oferta) "R» (ofera) s (oferia
Prej unitar vanzare / ofextare (Euro / WP} 17,40 14,00 10,00
Data ofertarii mar.16 mar.16 mar.16
Pret de vanrare negocist [(Evr/mp) -5,~15%0 14,79 9,50 9,50
Drept de proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
pjustate pentrit dr. de proprictate (euro { mp) Uy Ot 00
0] 0
Pref ajustat_(Euto / map) 14,79 9,50 9.30
Restrictii legale in apropicre similar similar similar
ajusters pentre restniotii Jegale (Euro ! mp) ity (e 0
0 0
Pref ajustat_(Buro / mp) 14,79 9,50 9,50
Conditit ale pietel la piata 1a piata la piata 1a piatg
ajustare pentry wond. de piata (Buso /mp) ¥y 0 BYy
0
Prel, ajustat (Eure / mp) 14,79 9,50 9,50
Localizare Cisnadie perferic gl;':g: Calen Cisnadiel - Cisnadie -periferic nferior  |Cisnadio periferic infericr
ajustare pentry Tocahizare (Buro / 2p) -15% 15% 15%
K i
Pret ajustat_(Buro /mp) 12,57 10,93 10,93
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 129,00 630 1.500 200
ajustare pentrd aracteristiol fizice (Euro frap) 0% 5% 3%
¢ 0,53 0,33
Pref ajustat_(Euro / mp) 12,57 11,47 11,25
Teitatile telnico-edilitare disponibile fara fara farn fara
ajustars pentry wtikitat (Buro / mp} 0% 0% 0%
0
Pre{ ajustal (Eure { mp) 12.57 11,47 11,23
Denchidere ( forma) Tara deschidere la fara deschidere la Tara deschidere la Tara deschidere la
drum principal drum principal drum principal drum principal
ajustare pentry deschidere (Euro / mp) 0% 0%
(0,00 0,00 0,00
Pref ajustat Furo 1 wp) 12,57 11.47 11,25
Tncadrarea iz PUZ locuinte similar similar similar
rezidentiale |
sjustare pentru incadrarca in PUZ (Eure { mp) \ ()% o ("o
0,00 0,00 0,00
[Prog ajusiat (Buro / mp) | | 12,57. k 11,47 11,25
ajustare totald brutd | 21 2
ajustare_toiald bruth (% din preul de vanzare) e 12.8%] 19.7% 17.5%
Pret ajustat (Ewro /mp) 12,57 12,57 11.47 11,25
Suprafata terent exclusiv = 129,00 mp
Valoare lei/Euro = 4,4624
Valoare terent exclusiv = 7236 LEl
Yaloase totala teren rotunjita= 7.000 LEL
echivalent 1.56% EGRO
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Evaluarea terenuiui prin metoda comparatitor
Corp de pro fietate conf. CE anexaie
Tiements de comparaie Terenn! cvaluat Teron comparabil Teren comparabil Teren comparabil
na” (oferta) "> (oferta uC (oferla
Pref unitar vanzare T ofertare (Ewre { mp) 17,490 19,00 10,990
Data ofettarii mar,16 mar.16 mar.16
vt de vanzore negociat (E1/mP) -59,-15% 14,79 9,50 2,50
Drept. de proprictats Deplin Degplin Deplin Deplin
ajustare pentrd ar. de proprictate (sue0 { mp) (" i %
0 0
Pret ajustat (Buro { mp) 14,79 9,50 4,50
TRestrictil legale in apropiere gimilar gimilar similar
ajustare pentr Tostrictis lepale (Buro { mp} (% 0 (%0
0 0
Prol, ajustat_(Buro / mp) 14,79 9,50 9.50
Conditii ale pietei 1a piata 1a piata la piata ja piata
ajustare pentre oond. de piata (Euro fp} Ota [ 0
\ 0
Prot ajustel_([Furo /mp) 14,79 9,50 9,50
Localizare Cisnadio -perifaric S;:‘:? -Calea Cisnadiel - {cignadie -periferic inferior  |Cisnadie —periferi¢ inferior
ajustare penttt Tosatizare (Euro / mp) -15% 15% 15%
-2 1
Pre| ajustat (Fua0 /mp) 12,57 10, 10.93
Cavacteristici fizice tereil - suprafata (mp) 662,00 630 1,500 800
ajustare pentru enractoristic: fizics (Euro Imp) 0% 5% 3%
Q 0,531 0,33
Fret ajustot (Euro / mop) 12,57 1,47 11,25
tilitatile tehnico-edilitare disponibile fara fara fara fara
ajustare ponttn wGhitatt (Euro / mp) 0% 0% 0%
)
Pret ajustat (Euro / my) 12,57 11,47 11,25
Deschidere ( forma) Fara deschidere 12 fara deschidere 12 fare deschidere 12 fary deschidere la
drum principal drum principal drwm princivat drum principal
ajustare peniry “Feaelidere (Buro / mp) 0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
Pret ajustat_(Earo / mp) 12,57 1147 11,23
Tncadrarea in PUZ locuinte gimilar similar sumilar
rezidentiale
ajustare pentrd inondrarea in PUZ (Buro/ mp) O %9 (9s
0.00 0.00 0,00
Prot ajustal (Euro /10p) 12,57 11,47 11,25
ajustare totals brutd .
ajustors_totald Bruta (%% din preful de vnzare) 12,8% 19, 7% 17.5%
Pret ajustat (Euro / mp) 12,57 12,57 - 1147 11.25
Suprafata teren exclusiv = 662,00 mp
Valoare lei/Euro = 4,4624
Valoare teren exclusiv = 47133 LEL
Valoare totala feren rotunjita= 37.000 LEI
echivalent $.292 EURO
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Evaluarea terenului prin metoda comparatitior
Corp de proprietate conf. CF anexate

Elemente de comparatie Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
*A” {oferta) "B* (oferta) O (oferta)
Pret ualtar vanzare / ofertare (Eure / mp) 17.40 14,00 10,00
Data ofertarii mar.16 mat,16 mar.16
Prat de vanzare negociat (Enr/mp) -10%,-20 14,79 9,50 9,50
Diept de proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) I 1y [N
0 0
Pret ajustat_(Euro / mp) 14,79 9,50 9,50
Restrictii legale in apropiere stmilar _gimilar similar
ajustore pentry restriotii legale (Eure / mp) () (1 Uy
0 0
Pref ajustat_(Euro / mp) 14.79 9,50 9,50
Conditii ale pietei {a piata la piata la piata ia piata
ajustare pentru cond, de piata (uro /mp} 0%y 10 0%
0 0
Prei ajustat (Furo /mp) 14,79 9,50 9,50
Localizare Cisnadle periferic S&:’Eﬁ: -Calea Cisnadiei - Cisnadia -periferio Inforior  {Cishadio -paritaric infadar
ajustare pentm Jocalizare (Buro / tp) ~15% 15% 15%
-2 1
Pre| ajustat (Euro / mp) 12,57 10,93 10,93
Caracteristicl fizice teren - suprafata (mp) 482,00 630 1.500 800
ajustare pentru oaracteristic fizice (Euro fp) 0% 3%
0 0,53 0,33
Pret ajustat (Euro /mp) 12,57 11,47 11.25
Utilitatile tehnico-edilitare disponiblle fara fara fara fara
ajustare pentru utilitati (Euro / mp) 0% 0%
0| 0
Pret ajustat (Euro /mp) 12,57 11,47 11,25
Deschidere ( forma ) foya deschidere la | fara deschidere la Tara deschidere la | fora deschidere 1
drum prigcipal grum principal drum principal drum principal
ajustare pentru deschidere (Buro / mp) 0% Yo
0,00 0,00
Pret ajustat (Euro / mp} 12,57 11,47 11.25
Incadrarea tn PUZ locuinte similar similar similar
rezidentiale
ajustare pentru incadraren in PUZ (Euro/mp) (Pu (%0 1%
0.00 0,00
Pref ajustat (Huro/ mp) 12,57 11,47 11,25
ajustare totali brutd - -2 2
ajusters totald brutd (% din prefu! de vénzare) 12.8% 19,7% 17.5%
Pret gjustat_(Eure / mp) 12,57 12,57 11,47 11,25
Suprafate teren exclusiv = 482,60 mp
Valoare Jei/Euro = 4,4624
Valoare teren exclusiv = 27037 LEL
Valoare totala teren rotunjita= 27.000 LEI
echivalent 6.051 EURO
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Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor
Corp de proprietate conf. CF anexate

Elemente de comparatie Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B” {oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 17,40 10,00 16,00
Data ofertarii mar.16 mar.16 mar. 16
Pret de vanzare negociat (Eur/mp) -10%,-20 14,79 9,50 9,50
Drept de proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprictate (euro / mp) [ (i [
0 0! 0
Pret ajustat (Huro / mp) 14,79 9,50 89,50
Restrictii legale in apropiere simitar similar similar
ajustare pentru restriotii legale (Euro / mp) [ (3 %4
t 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 14.79 9.50 9,50
Conditii ale pietei la piata la piata la piata la piata
ajustare peniru cond, de piata (Euro /mp) Oy e %%
0) 0] 0
Pret ajustat (Buro / mp) 14,79 2.50 9,50

Localizare

Cisnadie -periferic

Cishadie -Calea Cisnadiet -
superior

Cisnadie -periferic inferior

Cisnadie -periferic inferiar

ajustare pentru lovalizare (Euro / mp) -15% 15% 15%
-2 1 1
Pret ajustat (Euro / mp) 12.57 10,93 10.93
Caracteristic fizice teren - suprafata (mp) 558,00 630 1.500 300
ajustare pentru caracteristiei fizice (Euro /mp) 0% 5% 3%
0 0,55 0,13
Pret ajustat (Furo / mp) 12,57 1147 11,25
Utititatile tchnico-edilitare disponibile fara fara fara fara
ajustare pentru utititati (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Eure / mp) 12,57 11.47 11,25
Deschidere { forma) fara deschidere la| fara deschidere la | fara deschidere la | fara deschidere la
drum principal drum principal drum principal drum princtpal
ajustare pentru deschiders (Euro / tmp) 0% 0% (%
' 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat {Eure / mp) 12,57 11,47 11,25
Incadrarea in PUZ locuinte similar similar similar
rezidentiale
ajustars pentru incadrarea in PUZ (Euro / mp) 00y %9 {4
0,001 0,00] 0,00
Pret, ajustat (Euro / mp) 12,57 11,47 11,25
ajustare totala bratd 2 2 2
ajustare totald brotd (% din preful de vinzarc) o L2B% 19,7% 17.5%
Pret ajustat (Euro /mp) 12.57 12,57 11,47 11.25
Suprafata teren exclusiv = 538,60 mp
Valoare lei/Euro = 4,4624
Valoare teren exclusiv = 31300 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 31.600 LEI
echivalent 6.947 EURO

NOTA; La comp A, s C - Aceasta diminuare de pret (-10% , -20%) nu este considerata o ajustare { nu este element de comparatie),
¢i o transformare a valorit de ofertare In pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negoclerela data evaluaril, avand ca baza
atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorilj.

Expliicatii afusteri:

Localizare: La comparabila A , ajustar negative , este situata superior proprietatii de evaluat , mai aproape de
municipiul sibiu , in zona rezidentiala , la ,comparabilele B , C ajustari negative , situate in zone inferioare

proprietatii de evaluat , mai departe de centrul localitatii.
Suprafata: ajustari pozitive la comparabilele B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin

atractive pe piata imobiliara,

DCeschideri ; nu s-au aplicat gjustari au deschideri |a drum secundar

Utilitati . nu s-au aplicat ajustari;
Incadrare in puz :nu s-au aplicat ajustar
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PEALTMI SORIN TOMA , TEOT13006291
RAPORT DE EVALUARE

Evaluarea terenului prin metoda comparatlilor
Corp de proprietate conf. CF anexate

Elemente de comparatic Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren comparabil { Teren comparabil
"A” (oferta) "B” {oferta) "C" (olerta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 17.40 10,00 10,00
Data ofertarii mar.16 mar.16 mar.16
Pret de vanzare negocist (Eur/mp} -10%,-20 14,79 9,50 2,50
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (curo / mp) 0% )%y ()0
0 0j 0
Pret ajustat (Furo / mp) 14,79 9.50 9,50
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
|ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) (1Y, 4% 0"y
0| 0] 0
Pref ajustat (Euro / mp) 14,79 9,50 9.50
Conditii ale pietei la piata 1a piate lg piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) {100 Oy O
0 0) 0
Pret ajustat (Euro / mp) 14,79 9,50 9.50
Localizare Cisnadie -periferic 3‘;’;(::: Celea Cisnadiel - |0 -periferic inferlor  |Cisnadie -periferic inferior
ajustare pentrn localizare (Euro / mp) -15% 15% 15%
-2 1 1
Pre} ajustat (Euro / mp) 12,57 10,83 10,93
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp} 1.330,00 630 1.500 800
ajustare pentru caracteristicl fizice (Euro /mp) -5% 0% -3%
-1 0,00 -(,33
Pref ajustat (Euro / mp) 11,94 10,93 10,60
Utilitatile tehnico-edilltave disponibile fara fara fara fara
ajustare pentru utilitati Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0) 0
Pret ajustat (Euro / mp) 11,94 10,93 10.60
Deschidere { forma ) fare deschidere la| fara deschiders la j fara deschidere la | fara deschidere la
drum principal drum principal drum principal drum principal
1ajustare pentru deschiders (Euro / mp) 0% 0% 0%
0.00 0,00 0,00
Prot ajustat (Euro / mp) 11,94 10,93 10,60
Ineadrarea in PUZ tocuinte similar similar similar
rezidentiale
sjustare pentru incadrarea in PUZ (Euro / mp) 0% ()04 (3%
0,00/ 0.00! 0.00
Pret ajustat (Euro /mp) 11,94 10,93 ) 10,60
ajustare totalli brutd 3 1 2
ajustare toiald brutd (% din pretul de vanzare) 16,4% 14,3% 17.5%
Pref ajustat (Euro / mp) 10,93 11,94 10.93 10.60
Suprafata teren exclusiv = 1,330,600 mp
Valcare lei/Euro = 4,4624
Valoare feren exclusiv = 64869 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 65.000 LEI
achivalant 14.566 EGRO

NOTA; La comp A, si C - Aceasta dirminuare de pret {-10% , -20%) nu este considerata o ajustare { nu este element de comparatie),
of o transformare a valorli de ofertare In pretul de vanzare (prin aproximarea marfei de negocierela data evaluarii, avand ca baza
atitudinea particlpantilor pe piata , vanzatorii si curnparatorii),

Explicatii ajustari:

Localizare: La comparabila A , ajustari negative , este situata superior proprietatii de evaluat , maj aproape de
municipiul sibiu , in Zzona rezidentiala , la ,comparabilele B , € ajustari negative , situate in zone inferioare
proprietatii de evaluat , mai departe de centrul localitatii, ‘

Suprafata: ajustari negative la comparabilele A, C acestea avand suprafate mai mici fapt cele face mai atractive
pe piata imobiliara,
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RAPORT DE EVALUARE

Deschideri ; nu s-au aplicat ajustari au deschideri la drum secundar
Utititati : nu s-au aplicat ajustari,
Incadrare in puz :nu s-au aplicat ajustari
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_ RAPORT DE EVALUARE

COMPARABILE

o opagmeeeowmdent ¥ . . -
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yand parcels toran ga e 11.000 Eure parcain‘ iniravitan calea
Cisnadi 14 000 €
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RAPORT DE EVALUARE

Vand teren 1500 mp (25 x 60 m) pentru constructit, la intrarea in Cisnadie.

¥ Teren, cha..m‘:Cumuie L & -
aturo
Teren Cisnddie v 999 €

Chmad, b SR T ey L e e

arand g foin ety ooy, CORen:
i o

Oferit deProprictar Extravilan / intravilanlntravilan

Suprafata800 m*

Terenul ¢ afla la ieCirea din Cisnadie in zona firmei Cargo Trans! Toate actele sunt in regula incadrat
in categoria arabil se poate construi!

¢ Liznadie -

Lgienair apt

Feren BOOms - Vansar tevessi

. Skl
Foasn poltid BEILS SRl
e e aumilcle

1 CuRimy - Clanadie
sl esee e o e

3 LT RO W LUNGE MR

10 /mp - Clanadre,
Teersra) e ot
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CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI Anexa nr.2
CISNADIE la Hotédrarea nr.41/31 martie 2016

CAIET DE SARCINI

privind insusgirea raportului de evaluare gi vanzarea prin licitatie publica cu strigare a
unor loturi de teren, proprietatea Domeniului Privat al oragului Cisnadie, situate in
Cisnéadie, pe str. Lunga

Ofertantii interesati a participa la licitatia publicd deschis cu strigare “ vanzare
teren”, organizata in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicat, si a Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr.
13/2011, vor depune la Registratura Primériei, pana la data de , ora 10.00,
optiunea. L

OBIECTUL VANZARI

a. Obiectul vanzarii sunt urméatoarele terenuri:

Nr. | Nr. de carte Nr. Suprafata | Adresa | Pret/mp Pret Obs.
crt. | funciara Top/nr. din acte (lei) Total
parceld {mp) (lei)

1 [106195 106195/ | 477 Str. 55 26235
2062/2/1; Lung3
2060/1;
2046/1

2 (106196 106196/ 475 -[l- 55 26125
20621212,
2060/2;
2046/2

3 106197 106197/ 475 -II- 55 26125
2062/2/3;
2060/3;
2046/3

4 |106198 106198/ 490 -1I- 55 26950
2062/2/4;
2060/4;
2046/4

5 1106199 106199/ 491 -|1- 55 27005
2062/2/5;
2060/5;
2046/5

& | 106200 106200/ 491 -1I- 55 27005
2062/216;
2060/6;
2046/6

71108201 106201/ 563 -li- 55 30965







20827217,
2060/7;
204617

8 | 106202 106202/ 560 -il- 55 30800
2062/2/8; '
2060/8;
2046/8

g (106203 106203/ 564 -l 55 31020
2062/2/9,
2060/9;
2046/9

10 | 106204 106204/ 568 -H- 55 31240
2062{2/10;
2060/10;
2046/10

11 | 106172 106172/ 668 -1l 55 36740
2058/311

12 | 106173 106173/ 667 -1I- 55 36685
2058/3/2

13 | 106174 106174/ 668 -1i- 55 36740
2058/3/3

14 1106175 106175/ 668 ~fl- 55 36740
20568/3/4

1. Terenurile (14 parcele) sunt proprietatea domeniului privat al orasului Cisnadie.
ELEMENTE DE PRET
Licitatia incepe de la 55 lei/mp.
1. Pasul de licitatie este de 2,5 lei.
2. Modul de achitare, pretul vanzarii terenului, cét si clauzele pentru nerespectarea
obligatiilor de platd, se vor stabili prin contractul de vanzare-cumpérare, astfel:
- h 30 zile de la data adjudecarii terenului, urméand ca dupd aceastd datd sa se
incheie cantractul de vanzare-cumpdrare;
CONTROLUL
Controlui general ai respectarii de céitre cumparator a caietului de sarcini si a
obligatiilor asumate prin contractul de vanzare-cumparare se efectueaza de catre parti si
de céatre organele abilitate de lege n limitele competentelor astfel conferite.
SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Litigiiie de orice fei aparute inire pariile coniracianie in cursui deiurarii coniraciuiui
sunt de competenta instantelor judecatoresti.
DISPOZITIi FINALE
1. Investitia se va realiza in conformitate cu prevederile certificatului de urbanism
eliberat de Primaria Cisn&die, anexat documentatiei de licitatie, iar regimul de inaltime si
alinierea constructiilor se va face conform prevederilor regulamentelor de urbanism
aprobate.Drepturile i indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vanzare-
cumparare.

?







2.Solutiile prezentate odatd cu depunerea optiuniior, in cazul adjudecrii licitatiei, nu
prezinta aprobarea acestora si nu exonereaza pe castigator de obtinerea avizelor si
acordurilor legale din partea organismelor abilitate in eliberarea acestora.
3.Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea investitiilor
privesc pe cumparator.
4 Toate lucrarile privind racordarea la retelele tehnico-edilitare si obtinerea acordului de la
detinatorii acestora, privesc pe cumparator.
5.8e vor respecta intocmai documentatiile de urbanism.
6.Cornisia de evaluare a ofertelor va fi numit& prin dispozitie a primarului orasului Cisnadie.
7.Nerespectarea prevederilor caietuivi de sarcini, poate duce la rezilierea contractului de
vanzare-cumparare.
Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vanzare-cumparare.
Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei, se pun la dispozitia
solicitantilor, contracost.
Pretul documentatiei este de 100 lei.
Taxa de participare este de 100 lei.
Garantia de participare este de 6150 lei.
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI PRIVIND ORGANIZAREA LICITATIEI
PUBLICE DESCHISE, PENTRU VANZAREA UNOR TERENURI, SITUATE
IN CISNADIE, STR. LUNGA FN
Ofertantii interesati in participarea la licitatie publicd pentru vanzarea unui teren, in
conformitate cu prevederile Legii administratiei publice locale nr.215/2001, republicatd, a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii, republicata, ale
Hotaréarii Consiliului Local Cisnadie nr.41/2016 si ale prezentei metodologii, vor depune la
sediul proprietarului, Priméria orasului Cisnadie str. Revolutiei nr.1, pané la data de
, orele 10.00, optiunea.

Optiuni — Oferte
Ofertele vor fi redactate in limba romana.
Ofertele se depun la Priméria oragului Cisnadie, Piata Revolutiei nr.1, judetul Sibiu —
Primaria orasului Cisnadie.
Optiunile materializate in oferte, vor cuprinde:
- ofisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de
ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
- Imputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participd la licitatie
(daca este cazul);
- copie xerox dupa actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;
- dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie si contravaloarea
documentatiei;
Daca ofertantul este persoani juridic3, se vor depune:
- documente de eligibilitate:
- actul constitutiv al societatii (obiectul de activitate) — copie;
- certificat de inregistrare Ia registrul comertului cu anexa — copie;
- certificat de cazier fiscal;
- dovada achitarii obligatiilor financiare faté de bugetul de stat — certificat de
atestare fiscal;






- dovada achitarii obligatiilor financiare fata de bugetul local — certificatul fiscal
privind impozitele si taxele locale;
- bilantul contabil pe ultimii doi ani — copie;
- 8crisoare de bonitate din partea bancii ofertantului;
- Tmputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participa la
licitatie (daca este cazul);
- copie xerox dupa actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;
Participarea ofertantilor la licitatie este conditionata de prezentarea documentelor
mentionate anterior.
Organizatoru) licitatiei are dreptul s8 descalifice orice optiune care nu indeplineste
prin documentele prezentate conditiile stabilite in prezentele instructiuni.
Garantia de participare si taxa de participare la licitatie se pierd dacé oferta facuta
de solicitant este respinsa datorita neindeplinirii conditiilor stabilite.
Prezentarea ofertelor
Licitatia publica deschisa pentru vanzare teren, va avea loc in data de
, orele 10.00, la sediul Primariei orasului 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 reprezintéd manifestarea de vointd ferma si irevocabild a potentialilor
cumparatori de a incheia contractul de vanzare-cumparare in conformitate cu conditiile
prevazute in documentatie.

Perioada de valabilitate a ofertei este cuprinsa intre data si ora inregistrarii acesteia
la proprietar sau dupa caz $i momentul semnarii contractului de vanzare-cumpéarare.

In legatura cu oferta se precizeaza urmatoarele:

- oferta trebuie sa fie ferma, clara, lipsitd de ambiguitdti si este secreta;

- organizatorul licitatiei are dreptul sa descalifice orice ofertant care nu
indeplineste prin oferta prezentatd una sau mai multe cerinte din documentele
licitatiel gi diny 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;

- revocarea de catre ofertant a ofertei dupd ce si-a adjudecat terenul, atrage dupa
sine pierderea garantiei de participare si a taxei de participare si anularea
vanzarii;

- ofertantii care sunt banuiti sau dovediti ¢a detin informatii despre valoarea altor
oferte sau care au stabilit intelegeri pentru falsificarea rezultatelor licitatiei pentru
a obtine preturi de vanzare mai mici sau cei care perturba desfagurarea licitatiei,
pierd garantia de participare si taxa de participare, vor fi exciusi de la licitatia in
cauzi;

- vor fi descalificate ofertele aflate sub valoarea pretului minim de vanzare;

- ofertele pentru care s-au transmis notificari de retragere in termen (pani in
momentul inceperii licitatiei ) sau ofertele intarziate, se vor restitui nedeschise;

- licitatia se poate desfagura daca existd minim 2 oferte pentru terenul solicitat;






- in cazul in care pentru teren se prezinta o singura oferta, plicul nu se va
deschide, terenul urménd a fi scos din nou la licitatie, cu reluarea intregii
proceduri.

In aceasts situatie, singurul ofertant prezent poate opta pentru mentinerea ofertei
sale pentru noua licitatie sau pentru retragerea ofertei sale (in prima situatie, toate
documentele depuse si taxele achitate se mentin, pastrandu-se depuse ia sediul
organizatoruiui; in cea de-a doua situatie, i se va restitui oferta impreuna cu taxele
achitate).

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

Procedura de prezentare a ofertelor

Oferta pentru vanzare teren, se depune intr-un singur exemplar.

Ofertantul va introduce oferta in mod obligatoriu in 2 plicuri, astfel:

- plicul interior (1) va contine oferta conform modelului anexat, cu suma oferita. Pe
acest plic vor fi inscrise denumirea ofertantului i sediul social al acestuia si se
sigileaza de catre acesta;

- plicul interior se restituie ofertantului nedeschis in cazul in care acesta nu a fost
depus la data, ora limita si locul de depunere a ofertei.

- Plicul exterior (2) va cuprinde plicul interior, chitantele de platd a garantiei si taxei
de participare, toate documentele cerute la punctul VII. Optiuni-Oferte din
prezentele instructiuni si va fi sigilat in prezenta ofertantului de catre vanzator
(sau de catre organizator), iar pe el se va mentiona:

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
PIATA REVOLUTIEI NR.1

LICITATIE PUBLICA DESCHISA PENTRU VANZAREA,
TERENULUI SITUAT IN _STR.
IDENTIFICAT iN
CF CISNADIE NR. TOP ,
IN SUPRAFATA TOTALA DE mp

) Taxe si garantii
In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati s& depuni la organizator:

1. Taxa de participare in suma de 100 lei, ce nu se restituie la finalul licitatiei.

2. Garantia de participare este suma ce constituie un depozit in suma de 6150 led,
suma ce trebuie depusé de participant (in conditiile si la termenul stabilit) drept
garantie a seriozitatii sale. Garantia de participare la licitatie se restituie
necéastigatorilor f&ra nici un fel de retineri, in termen de cel muit 10 zile de la data
sedintei de licitatie.

Pentru cel care gi-a adjudecat terenul, garantia nu se restituie, urmand a fi retinuta
de catre vanzator pana in momentui incheierii contractului de vénzare-cumpdrare, urmand
ca dupa aceasta datd, garantia sa constituie o parte din pretui total la care s-a adjudecat
licitatia.







Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele situatii:

a). in cazul retragerii ofertei de cétre ofertant in termenui de valabilitate al acesteia;
b). in cazul ofertantului castigator daca acesta nu completeazs garantia in conditiile
stabilite.

c). in cazul ofertantului castigator care nu se prezint3 in termenul stabilit la semnarea
contractului de vanzare-cumparare.

d). in cazul respingerii ofertei aflate sub pretul minim de pornire.

e). in cazul excluderii de la licitatie pentru motive de frauds.

Taxa de participare, garantia de participare si valoarea caietului de sarcini, se vor
depune la caseria Primariei oragului Cisnadie, dovada achitsrii lor ficandu-se prin
chitantele eliberate care insotesc oferta. Garantia de participare poate fi depus3 in contul
vanzatorului RO79TREZ5805006XXX000021 deschis la BN Trezoreria Cisnadie.

Desfagurarea licitatiei

Pregedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupa urmétoarea
procedura:

- 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 autentic special) in vederea inceperii
licitatiei;

- pentru fiecare parceld de teren va avea loc o procedurs independentd;

Se incepe licitatia, parcurgandu-se urmatoarele etape:

- se verifica integritatea plicurilor in care s-au depus ofertele;

- in cazul in care plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut de ofertanti, se intocmeste
un proces verbal de deschidere a plicurilor exterioare, care va fi semnat de catre
toti participantii |a licitatie, apoi se trece la deschiderea ofertelor;

- se verifica identitatea ofertantilor;

- se verifica existenta actelor doveditoare de plata a garantiilor si taxei de
participare gi se face publica oferta fiecarui ofertant:

- setrece la supralicitare prin strigare direct, incepand de la oferta cea mai mare.
Supralicitarea se continua pand cand nici un ofertant nu mai supraliciteazj;

- intre strigari se lasa un timp suficient pentru gandire;

- terenul se adjudeca acelui ofertant care a facut cea mai mare oferts la a treia
strigare consecutiv;

- Comisia de licitatie va incheia un proces-verbal de adjudecare in doud
exemplare, pentru teren;

- pe baza procesului verbal de adjudecare a licitatiei se va incheia contractu! de
vanzare-cumparare care se va inregistra de cumparétor in evidentele de
publicitate imobiliard. Procedura notarial si cheltuielile ocazionate de
inregistrarea in Cartea Funciard, il privesc in exclusivitate pe cumparator.

Presedinte de sedint3, Contrasemneaza
Secretar,

Cosmin Aron Bobeanu Ciprian-Constantin Rusu
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