P

ROMANIA
JUDETUL SIBIU _
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 58

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a imobilelor cu destinatia ,Spatii
multifunctionale” situate in Cisnadie, str. Magurii FN, proprietate privata a orasului Cisnadie

Consiliul local al oragului Cisnadie, intrunit in sedintd publica ordinarad in numar de 16
consilieri n data de 22 februarie 2018;

Avénd in vedere raportul de specialitate nr.13624/18.10.2017, intocmit de Directia
tehnica privind aprobarea vanzéarii prin licitatie publica a imobilelor cu destinatia ,Spatii
multifunctionale” situate in Cisn&die, str. Magurii FN, proprietate privaté a orasului Cisnadie;

Véazand avizul comisiei econamico-financiare, agriculturd, programe de dezvoltare, al
comisiei tehnice, amenajarea teritoriufui, administrarea domeniului public-privat, gospodarie
comunala, mediu si turism si al comisiei juridice, ordine publicd, sdnatate, protectie sociala,
invatamant, culturd, cuite, tineret si sport;

fn temeiul dispozitilor art. 36 alin. (2) lit'c” si alin. (5) lit. ,b”, art.45 alin (3), art.115
alin.(1), lit"b” si art.123 alin. (1) si (2) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001,
republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare:

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste raportul de evaluare avand ca obiect ,Spatii multifunctionale” situate in
Cisnadie, str. Magurii fn, proprietate privatd a orasului Cisnadie, conform anexei nr.1, care
face parte integranta din prezenta.

Art.2 Se aproba vanzarea prin licitatie publicd a imobilelor cu destinatie ,Spatii
muitifunctionale” situate in Cisnadie, str. Magurii fn, proprietate privatd a orasului Cisnadie.
Art.3 Se aprobd caietul de sarcini conform anexei nr.2, care face parte integrantd din
prezenta.

Art.4 Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza primarului orasuiui
Cisnadie, prin Directia tehnica.

Art.5 Se imputernicesgte dl. Barbu Cornel, director executiv, legitimat cu Cl seria SB
nr.550453, eliberat de SPCLEP Cisnadie la data de 28.02.2018, s& semneze contractele de
vanzare-cumparare.

Art.6 Comunicarea si publicitatea prezentei se asigura de catre Directia administratie public
locala.

Adoptata la Cisnadie in data de 22 februarie 2018, cu 15 voturi ,pentru’ si o retinere.

PRESEDINTE DE SEDINTA, T Contrasemneazai;
RN Secretar d.,
Danut Mihai Filip AR Daniela Szas
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DIFUZAT:

- di. prefect al judetului Sibiu

- dl. primar al oragului Cisnadie

- di. viceprimar al oragului Cisnadie
- dl. secretar al orasului Cisnadie

- directia tehnica

- dosar sedinta

- evidentd hotarari

- afisaj ~ D

< Wy, econamica ~

Red./Dact. RN.V., 8 ex.
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Anexa nr.1 la Hotdrérea Consiliului Local nr.58/22 februarie 2018

Nr. 1132/ 20.08.2017

RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARII:

Active "Spatii multifunctionale"
Apartinand : ORASUL CISNADIE -DOMENIUL PRIVAT,
active situate in CISNADIE, STR. MAGURII, FN jud. Sibiu.

DESTINATAR: ORASUL CISNADIE

Data evaluarii: 18.08.2017
Data ispectiei :18.08.2017
Data intocmirii raportului de evaluare : 20.08.2017
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam urmitoarele:

prezentirile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinge ale
evaluatorului la data inspectiei;

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

nu s-au avut nict un interes actual san 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 si cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2017, cu
exceptiile mentionate expres in acest raport;

evaluatorii Indeplinesc ceringele adecvate de calificare profesionald si au experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

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

nici o alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistent profesionald in
elaborarea raportului;

valorile estimate de céitre evaluatori sunt valabile la data prezentati in raport;

AL.TOMI SORIN TOMA EVALUATOR AUTORIZAT are incheiate asi gurari profesionale ;

Ec. AL.TOMI SORIN TOMA
Membru Titular ANEVAR
Leg.10106

Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru client, c@t si pentru evaluator §i este valabil numai pentru scopul
mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacit este transmis altei persoane, fie pentru un scop declarat, fie
pentru oricare alt scop.
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdii imobiliare,

situate in Loc.CISNADIE, str. MAGURII , FN, jud SIBIU, proprietatea ORASUL
CISNADIE ~-DOMENIUL PRIVAT in prezent avdnd destinatia de Spatii multifunctionale v comunic
urmdtoarele:

>
[
»

| 4
>

evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de piati la zi a proprietdtii imobiliare, asa
cum este definitd in Standardele de Evaluare 2 Bunurilor editia 2017- ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia), in vederea valorificarii acestora in
conformitate cu dispozitiile legale in vigoare ;

abordari in evaluare aplicate au fost abordarea prin Venit , abordarea prin cost ;

data de referinta a evaluarii este 18.08.2017. Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este
de 4.5816.Evaluatorul nu are pici un interes in proprietatea evaluata;

valoarea estimata incude valoarea terenului (cote indivize ) precum si cote indivize comune

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

Ca rezultat al aplicirii aborddrilor de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezultatelor
acestora, s-a obtinut valoarea de piatd a proprietitii imobiliare evaluate estimatd de cdtre evaluator in scopul
mentionat, dupd cum urmeazd:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 554.000 LEI
VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDARE PRIN VENIT
PETERMINATA PRIN
Analitic:
Nr. Crt.| Denumire bloe Nr. CF NR. Topo S. Teren, mp Nr.Spatiu S. utila.mp; Cote Indivize | Val. de piata
1 BLOC B2 estimata
total{lel)
102539-C2-4M4  |102530-C2-U4 |2871/110300 [6708/1/4/B2IANV 47 2,6 A4000!
102639-C2.U)5  1102539-.C2-U5 [783/410300 87081 /4/B2IAN 12 0.8 13000
102539-C2-U15 |102539-C2-1115]3786/110300  {6708/1/4/B2/BIXV 62 34 55000
102539-C2-4U24 1102539-C2-U24|3786/110300 [8T08/1/4/B2ICHKXN 62 34 55000
102539-C2-U26 |102639.C2-LI25(3786/110300 _[670BH M/B2/CIXXYV 62 34 55000
TOTA BLOC B2 245 222000
2l BLOCEB3
102638-C3-U3  1102538-C3-U3 [3778/110100 |6708/1/3/B3/AM 62 34 55000
102538-C3-U4  [102538-C3-U4 |2866/110100 |6708/1/3/B3/AIN 47 28 44000
102638-C3-Us  {102538-C3-U5 {781/110100 __ |6706/1/3/BIAN 12 0,8 13000
1102538-C3-U14 1102538-C3-U14|37791410100  |6708/1/3/B3IBHN g2 34 55000
102538-C3-Ut5  [102638-C3-U15|37791 10100  [8708/1/3/B3/BXV 62 34 55000
102638-C3-U24 [102538-C3-U24[3779/110100  [6708/1/3B3/CHKXN 62 24 55000
102538-C3-U25 |102538-C3-U25|3779/110100  |8708/1/3/B3/CHKXY 82 34 55000
TOTAL BLOC B2 368 332000
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Aceastdd estimare are in vedere caracteristicile imrinseci ale proprietdtii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice
§i nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte si adevirate in limita informatiilor existente in
documente si constatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii §i a analizei piefei imobiliare .
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metedologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Ee. AL TOMI SORIN TOMA
Membru Titular ANEVAR
Leg.10106
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CAPITOLUL I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Executantul lucrdrii:
Ec. Altomi Sorin Toma membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10106, am efectuat

raportul de evaluare la constructiile , apartinind ORASULUI CISNADIE ~-DOMENIUL PRIVAT .

1.1.0biectul supus evaluiirii este constituit din dreeptul de proprietate:

Active ‘" Spatii multifunctionale*’

Apartinand : ORASULUI CISNADIE -DOMENIUL PRIVAT, respectiv domeniul privat al
ORASULUI CISNADIE active situate in CISNADIE , STR. MAGURII , FN jud .Sibiu .

, asifel:
Denumire S, Teren, S, cote
Nr. Crt. hloc Nr. CF NR. Topo mp Nr.Spatiu utila.mp | indivize
1 BLOC B2
102539-C2-
102539-C2-U4 | U4 28711110300 | 6708/1/4/B2/IAINNV 47 2.6
102539-C2-
102539-C2-U5 | U5 783/110300 | 6708/1/4/B2/AIV 12 0.8
102539-C2- 102539-C2-
U15 U1s 3786/110300 | 6708/1/4/B2/B/IXV 62 3.4
102539-C2- 102539-C2-
U24 U24 3786/110300 | 8708/1/4/B2/ICIXXIV 62 34
1025398-C2- 102539-C2-
uz26 u25 3786/110300 | 6708/1/4/B2/CIXXV 62 34
TOTAL | BLOC B2 245
2 | BLOC B3
102538-C3-
102538-C3-U3 | U3 3779/110100 | 6708M1/3/B3/AJ/MI 62 34
102538-C3-
102638-C3-U4 | U4 2866/110100 | 6708/1/3/B3/AINV 47 26
102838-C3-
102538-C3-U5 | U5 781110100 6708/1/3/B3IAIV 12 0.8
102538-C3- 102538-C3- ‘
U14 Uig 3779/110100 | 6708/1/3/B3/BIXIV 62 34
102538-C3- 102538-C3-
U15 U1s 3779/110100 | 6708/1/3/B3/BIXV 82 34
102538-C3- 102538-C3-
U24 Uz24 3779/110100 | 8708/1/3/BIICIXXIV 62 3.4
102538-C3- 102538-C3-
U256 U25 3779110100 | 6708/1/3/1B3/CIXXV 62 3.4
TOTAL | BLOC B3 369

2) teren intravilan aferent - cu o suprafata totala 17946 mp — conf CF , real masurat 18.191 ( 104
mp desc. la strada ) mp , construit la sol ~2243 | atribuit 474 mp. —nu nu se evalueaza separat deoarece
terenul aferent spatiilor multifunctionale este in cote indivize inculs in valoarera constructiilor .
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1.2 Drepturi de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate asupre urmatoarelor constructii si cote parti peren aferent , cote individuale
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astefel :
Penumire ' 8. Teren, S, cote
Nr. Crt. bloc Nr. CF NR. Topo mp Nr.Spatiu utila.mp | indivize
1 BLOC B2
102539-C2-
102539-C2-U4 | U4 2871/110300 | 6708/1/4/B2IANV 47 26
102539-C2-
102539-C2-15 | U5 783/110300 | 6708/1/4/B2/AN 12 0.8
102539-C2- 1025639-C2-
u1s U5 3786/110300 | 6708/1/4/B2/BIXV 62 3.4
102539-C2- 102539-C2-
U24 Uz24 3786/110300 | 6708/1/4/B2ICIXXIV 62 3.4
102539-C2- 102539-C2-
Uz2s U25 A786/110300 | 6708/M1/4/B2/CIHXXV 62 3.4
TOTAL | BLOC B2 245
21 BLOC B3
102538-C3-
102538-C3-U3 | U3 3779/110100 | 6708/1/3/B3/A/ 62 3.4
102538-C3-
102538-C3-U4 | U4 2866/110100 | 6708/1/3/83/ANV 47 2.6
102538-C3-
102538-C3-U5 | U5 781/110100 | 6708/1/3/83/AN 12 0.8
102538-C3- 102538-C3-
U4 U14 3779110100 | 6708/M1/3/B3/B/XIV 62 34
102538-C3- 102538-C3-
U1s L15 3779/110100 | 6708/1/3/B3/BIXV 62 3.4
102538-C3- 102538-C3-
U24 Uz4 37791110100 | 6708/1/3/B3ICIXXIV 62 3.4
102538-C3- 102538-C3-
u2s U25 3779110100 | 6708/1/3/B3/CIXXV 62 34
TOTAL | BLOC B3 369

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului mengionat
mai sus, asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor editia 2017, in vederea

actualizarii valorii in contabilitate .

1.3.Baza de evaluare; o reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor de

evaluare a bunurilor editia 2017:
SEV 100 — Cadrul general

SEV 102 ~ Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluarii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

GEYV 520- Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piatii este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(x)
la data evaludrii, intre un cumpdériitor hotirat §i un véAnzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare,

7
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dupid un marketing adecvat §i in care pértile au actionat fiecare In cunostinti de cauzi, prudent i fard
constringere.

1.4.Data estimarii valorii : Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 18.08.2017

1.5 _Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.5816 let.

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

1.6 Modalitiiti de plati

Valoarea exprimatii ca opinie tn prezentul raport reprezint3 suma care urmeaz3 a fi platits, cash

si integral in ipoteza unei tranzactii, firi 2 lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing eic.)

1.7 Inspectia proprietatii
Inspectia proprietdtii a fost realizati la data de 18.08.2017 de catre Al.Tomi Sorin Toma

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR avand leg.10106 , in prezenta
reprezentantului ORASULUI CISNADIE. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd gi s-au realizat fotografii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminsri ale
terenului sau amplasamentelor invecinate.

1.8 Riscul valorificarii

Proprietatea evaluatd este de natura unei proprietiiti imobiliare spatii multifunctionale , situate la
parter de bloc, laiesireadin orasul Cisnadie , intr-o zona linistita cu acces Ia strada Magurii.
Astfet din punct de vedere al pretabilititii de vanzare proprietatea subiect este o proprietate caee se
preteaza valorificarii :
Fai de riscurile specifice pietei imobiliare pentru activul evaluat existi urmitoarele
riscuri:
v puterea de cumpiirare mare necesarii pentru potentialii cumpéiritori;
v’ cheltuieli suplimentare necesare amenajarii spatiilor comerciale de la parter,
Efectele acestor riscuri resimtite pe piaji sunt:
v reducerea numdrului de potentiali cumpdritori , la cei cu putere financiard mare;
v’ necesitatea expunerii un timp mai indelungat pe piajs si efectuarea unei prezentdiri speciale
care s se adreseze exclusiv potentialilor cumpirator, astfel incét si existe un ,;marketing adecvat”,
in intelesul ,,standardului valorii de piata”;
v' in cazul in care nu se vand asa cum sunt utilizate in prezent , necesita cheltuieli suplimentare
pentru efectuarea lucrarilor topografice necesare dezmembrarii activului ;
Se mentioneazd ci evaluatorul a luat In calculul siu la formarea opiniei aferente toate elementele
restrictive mentionate ca $i riscuri, acestea fiind cuantificate deci in valoarea finala,

1.9. Sursele de informatii utilizate

Evaluarea se bazeazi pe informatii primite atit din partea proprietarului cit si de la firme de
tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucriirii, au fost consultate documentele si schitele puse la
dispozitie de catre proprietar:
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- memoriu tehnic de arhitectura
~costuri de reconstructie , costuri de inlocuire , CALADIRI INDUSTRIALE , COMERCIALE ,
AGRICOLE SI CONSTRUCTII SPECIALE -EDITURA IROVAL 2012 cu indici actualizati 2016~
2017 , autor CORNELIU SCHIOPU
-date si informatii de la firme de constructii;
La baza intocmirii prezentului raport au stat date gi informatii furnizate de:

» agentii imobiliare locale

e internet

Informatiile au fost verificate telefonic

1.10. Clauza de nepublicare

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 publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicititii fird acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decét cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.11. Definitii , Ipoteze si ipoteze speciale

DEFINITII

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

»Chiria de piata — suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata, la data evaluarii, intre
un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangeri.”

TPOTEZE GENERALE SI IPOTEZE SPECIALE

-Raportul de evaluare a fost intocmit in temeiul solicitarii clientului Orasul Cisnadie ;

-In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari in conformitate cu standardele de
evaluare a Bunurilor editia 2017, ghidul metodologic GEV630 punctul 39, 74, 75 etc.

- Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

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

-Evaluatorul s-a bazat exclisiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor 1a 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
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docurnente astfel ca, daca partile evita cu intentie predarea tuturor actelor si informatiilor relevante cu
impact pe valoare 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 decizii iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetu-ului de valoare estimat in
lucrarea de fata. Chiar daca se mentin conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poate face la o
valoare diferita fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzarii, element ce nu poate fi
conirolate de evaluator in afara subiectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si a cumparatorul.
-Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte parti in
afara utilizatorului care are dreptul de utilizare in scopul pentru care a fost solicitat. Utilizarea de catre
terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei romane in vigoare. Lucrarea
este protejata de legea 8 / 1996.
-Tipul valorii estimat este valoarea de piata.
~Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare 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 si de terenuri construite.
-Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe
piata rezulitand 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 utila a constructiilor este preluata din RLV ,
-Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor privind
dreptul de proprietate ; au fost lvate ca atare din documentele prezentate. In temeinl Standardelor
ANEVAR, GEV 520, punctul 7, ‘verificarea situatiei juridice nu este de competenta evaluatorului si
nu ii va angaja raspunderea.’
-Negocierea poate fi mai mare functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de
tranzactionare 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 tranzactic 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 negocierii.
-Raportul de evaluare f§i pastreazii valabilitatea numai In situatia in care conditiile de piats,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rimén nemodificate In raport cu cele existente la
data intocmirii raportului de evaluare.
-Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd Iegala care afecteazii fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. in acest sens se precizeaza ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ci titlul de proprietate este valabil i se poate tranzactiona, ¢i nu existdi datorii care au
legéiturdi cu proprietatea evaluats i aceasta nu este ipotecatd sau inchiriati.
-Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premizei cii aceasta se afld in posesie legali (titlul de
proprietate este valabil) si responsabili.

10
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-Se presupune ¢ proprietatea imobiliari in cauzi respectii reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie gi regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piatd va fi afectati.

-Evaluatorul nu are cunostins asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar firs a se
limita doar la acestea, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliar3 in cauzi sau de pe o proprietate Invecinati,
inclusiv prezenfa substanielor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora
valoarea proprietifii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
stérii proprietii{ii, astfel de informatii depédsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
-Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinja strii in care se afld proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

-Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le considers a fi credibile §i evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terge
parti.

~Conginutul acestui raport este confidential pentru client gi destinatar si autorul mu il va dezvilui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2017
gi/sau atunci cdnd proprietatea a intrat in atenfia unui corp judiciar calificat.

-Evaluatorul a fost de acord s#-§i asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizdrii precizate de cétre client si in scopul precizat in taport.

Ipoteze speciale:

¢ Pentru a stabili dimensiunile fizice si marimea cladirilor evaluatorul s-a bazat doar pe datele din
memoriu de arhitectura puse la dispozitie , si dimensiunile inscrise in cf, pentru imobilele trecute
in acesta neefectuand masuratori
Spatiile nu sunt finisate in interior si nici utilate
Terenul aferent este in cote indivize.
Exista si cote indivize ale proprietatii
In estimarea valorii a fost inclusa atat valoarea terenului , cat si cotele indivize aferente fiecarui
spatiu;

* & & @

1,13 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii ale imobililul, inspectie (vizualizare ), interior -
exterior.

11
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CAPITOLUL Il PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE

2.1. Situatia juridica: Conform inventer domeniul privat orasul Cisnadie ,
documentele care atesta dreptul de proprietate sunt:.

- extras Cartea Funciard nr. 102538 C3 U 3,U4, US, U14, U15, U24, U25/CISNADIE
/CISNADIE ,102539 ~ C2 -U4, U5, U15, U24, U25/CISNADIE

2.2 Descrierea amplasamentului: Imobilul este situat in localitatea CISNADIE , urban ,
st MAGURII Nr. FN —in zona adiacente parculut public.

Proprietatea este amplasata in la iesirea din localitatea Cisnadie, zona mixta , administrativ
comerciala si rezidentiala .

¢ Suprafata de teren totala conf CF 101813 , Nr. Topo 6708/1 este de 17.847 mp
+ Amplasare la sosea principala ( str.Magurii )
¢ Grad de ocupare -2243 mp este stabilit prin masuratori ~ ocupat cu blocuri.

* Regim juridic- proprietate categoria de folosinta — spatii multifunctionale

1. REGIMUL JURIDIC: PROPRIETAR : ORASUL CISNADIE -DOMENIUL PRIVAT,
respectiv domeniul privat al ORASULUI CISNADIE

Conform CF terenul se afla in intavilanul loc. Cisnadie -periferic

2. REGIMUL ECONOMIC:
*  Folosinta actuala : spatii multifunctionale situate la parter de Blocuri de locuinte ANL

Drum de acces

12
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1. Cladirile :
Denumire 8. Teren, 8. cote
Nr. Crt. bloc Nr. CF NR. Topo mp Nr.Spatiu utifa.mp | indivize
1 BLOC B2
102538-C2-
102539-C2-U4 | U4 2871/110300 | 6708/1/4/B2IA/NV 47 26
102539-C2-
102539-C2-U5 | US 783/110300 | 6708/M/4/B2/AN 12 0.8
102639-C2- 102539-C2-
U15 U1s 3786/110300 | 6708/M/4/B2/BIXV 62 3.4
102539-C2- 102539-C2-
U24 U24 3786/110300 | 6708/1/4/B2/CHOAV 62 34
102639-C2- 102539-C2-
U25 Uz5 3786/110300 | 6708M/4/B2/CIXXV 82 34
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TOTAL | BLOC B2 245
2 | BLOC B3
102538-C3-
102538-C3-U3 | U3 37791110100 | 6708/1/3/B3/AAll 62 3.4
102538-C3-
102538-C3-U4 | U4 2866/110100 | 6708/1/3/1B3/AJIV 47 2.6
102538-C3-
102538-C3-US | U5 781/110100 | 6708/1/3/B3/ANV 12 0.8
102538-C3- 102538-C3-
ui4 U14 3779/110100 | 8708/1/3/B3/BIXIV 62 34
102538-C3- 102538-C3-
U15 U1s 3779/110100 | 6708/1/3/B3/BIXV 62 3.4
102538-C3- 102538-C3-
Uz4 U24 3779/110100 | 6708/1/3/B3/CHXIV 62 3.4
102538-C3- 102538-C3- '
U25 U25 3779/110100 | 6708/1/3/B3/CIXXV 62 3.4
TOTAL | BLOC B3 369

Cladirea este , pe structura de beton armat , cu inchideri perimetrale din caramida cu acoperis

de Jemn cu invelitoare din tabla lindab cote parti indivize .
Starea constructiei este foarte buna . Este finisata extetior , cu tamplarie din pve fara obiecte
sanitare si corpusti de iluminat
In zona exista toate utilitatile respectiv apa , gaz, curent mono si trifazic , telefonie fixa ,
canalizare.
Structura de rezistentd: nu s-au observat cripaturi pronuntate pe peretii exteriori sau interiori si

deci se presupune ci starea acesteia este foarte buni, corespunzitoare varstei,
Nu s-au observat infiltratii st deterioriri ale tavanelor.
Tamplaria este din pve cu geam termopan.

Existd spafiu de parcare in fata cladirii . Intrarea in proprietate se face din str. Magurii.
Instalatii functionale: -nu sunt

La inspectie s-a verificat In principal existenta acestor instalatii, datele despre starea lor de
functionare fiind obtinute de la proprietar:
- Instalatia electrics de iluminat si prize —nu este.

- Instalatia sanitard este compusd din coloanele de canalizare si alimentare cu apé ce deservesc
grupul sanitar si este racordata la retelele orasului de apa — nu este introdusa.
- Obiectele sanitare —nu sunt

- Instalatia de Incélzire: - cote indivize de la centrala de bloc. .

- Instalatii PSI conf. Normelor in vigoare .-nu este

- Necestiata executarea finisajelor interioare intrucat acestea lipsesc cu desavarsire , precum si

introducerea utilitatilor

Starea tehnici a constructiilor corespunde vérstei scriptice a lor. Nu s-a fiicut o analizi a
structuxii de rezistentd si a conditiilor de mediu, aceasta nefiind de competenta evaluatorului

Utilitati edilitare

Retea de energie electrici: existenti
Retea de api: existentsi
Retea de termoficare: - centrala termica de bloc
Retea de gaze: existenti

14
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. Retea de canalizare: existenta
. Retea de telefonie: existents

CAPITOLUL II1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata specifica

Piata specifica este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate
intre cumpéritori si vAnzitori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piad presupune ca bunurile
si/sau serviciile se pot tranzactiona fird restrictli, intte cumpdritori si vinzitori. Fiecare parte va
raspunde la raporturile dintre cerere §i ofertd gi la alti factori de stabilire a pretului, in functie de
capacitatea si cunogtintele proprii, de imaginea proprie asupra utilitiii relative a bunurilor si/sau
serviciilor §i de nevoile si dorintele individuale. O piatd poate fi locald, regionald, nationald sau
internationala.
Analiza pietei imobiliare porneste de la:

® analiza tipului de proprietate;

= potentialul de a produce venituri;

»  Jocalizare;

= caracteristicile investitorilor si proprietirilor.

Tinind cont de premiza raportului, evaluarea in vederea estimarii valorii de piata , este necesari
incadrare imobilului in piata imobiliara. Aceasta se face in functie de cea mai buna utilizare.

Pornind de la definirea conceptului de cea mai buni wutilizare s-a determinat utilizarea cea mai
probabild a proprietdfii care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar 5i
care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate. Analizand cea mai buna utilizare este
de spatii multifunctionale situate la parter blocuri de locuit ~ANL.

Pe piata imobiliarii locala se manifesti o crestere a cererii, accentuata de oferta mica de
constructii noi, dar mai ales de inexistenta unei piete ipotecare veritabile in primii ani ai tranzitiei,
accentuata prin criza economica.

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 terenurilor au scazut continuu in ultimi ani, datorita blocajului economic si a lipsei de
lichiditati. Vezi analizele de pe hitp://www.imobiliare.ro/indicele-imobiliare-ro. Retragerea investitorilor si a
speculantilor de pe aceasta piata, a generat o modificare continua si dramatica in ceea ce privesc
preturile terenuriior in general dar in special a celor de dimensiuni mari si cu destinatii industriale.

Proprietatea imobiliard evaluatd este o proprietate de tip Comercial-Prestari sevicii (multi
functionala), care oferd servicii specifice pentru un segment anume interesat din populatia orasului.

- Activititile comerciale , sau cele de prestari servicii care se desfagoard in spatii inchiriate sau
in spatiile proprii ale agentilor comerciali este foarte diversificata, oferind o gami variati de
bunuri si servicii aducitoare de profit.

O altd caracteristica importantd a orasului este existen{a spatilor industriale si comerciale
generoase situate pe mediana orasului. Preturile chiriilor variazi de 12 0.2 - 5 Ewro /m.p., in functie
de patura activitatii desfiigurate si de localizarea spatiului inchiriat. In ultima perioads, se observa o
migrare a agentilor comerciali din zonele A si B de atractie comerciald citre spatiile comerciale situate
in cartiere marginase, datoriti faptului ci puterea de cumpéirare a populatei a scizut permanent iar
pretul chiriilor a rimas retativ constant.

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii, Aceasta piata se defineste pe baza
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tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte
sensibila la sitnatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate
de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este
afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei)

Cop G nbapeteh - & 0

I

$patii de inchiriat pretabile pentru nunt, botezuri, conferinte
etc Lafy b
Lh oy nfil Mz, . - -

P s 1] oo S

W fateite

Suprafata utlla3 300 m
PublicitateReclama fa pe OLX!

Oferim spatii care se preteaza pentru evenimente precum:
- punti
- botezuri
- conferinte
De asemenea este potrivit si pentru spatii comerciale:
- restaurant
- magazine precum : Lidl Kaufland, Profi etc
- spatiu de joaca
- gradinita
16
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Anunturi publicate de: Zacaria Group

Anuntul Spatii de inchiriat pretabile pentru nunti, botezuri, conferinte eic este adaugat de pe Storia.ro.
Urmatorul anunt Inapoi
https://www.olx.ro/oferta/spatii-de-inchiriat-

conferinte-etc-ID8Tu6r.html#63d9757b79

retabile-pentru-nunti-botezuri-

e inchirial spatiu comuresal in tunzdie

horaoe nbihER B s 2 ec wan

R

De Inchiriat in oragul cisnidie strada miguri spatiu comercial pretabil pentru bar club etc (proaspat renovat) cu suprafata
utila de 120mp cu 2 toalete chiria este de 400euro lunar si terasa de vara cu buclitiirie renovat si 4 toalete de 84mp +52mp
spatiu in aer liber pentru mese scaune ete chiria pe sezon este de 500 euro lunar Nr telefon 741474201

https://www.olx.ro/oferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-in-cisnadie-
IDSFJtW.htmi#63d9757b79
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Inchriez spativ ultracentral

Spatiu comercial zona ultracentrala,70 mp compus din 2 incaperi.Pretabil pentru orice domeniu de activitate, Spatiul se
situeaza la 50 m de primaria orasului.

https://www.olx.ro/oferta/inchriez-spatiu-ultracentral-ID7gI1g.html#63d9757b79

Cererea

Cererea pentru spatii multifunctionale este stagnanta, mai ales pentru activele 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.

Oferta competitivi si analiza cererii

Oferta de spatii similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada ce
urmeaza .Preturile terenurilor in zona sunt in scadere moderata, existand un comportament de
expectativa din partea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor care wmaresc fluxurile
pe piata imobiliara.

Oferte privitoare la constructii similare, relativ noi si cu functii apropiate nu exista si nu au fost
identificate de catre evaluatori. Exista oferte suficiente privind inchirierile de spatii comerciale , in
special in constructii vechi si finisate , in municipiul Sibiun dar si in orasul Cisnadie , evaluatorul
considera credibile preturile solicitate si afisate pe Site-urile specifice.

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluate este
caracterizata de urmatoarele elemente:
- este amplasata in zona periferica avand o atractivitate redusa pe piata imobiliara;
- piata imobiliara este in nusoara crestere , se observa o crestere usoara a preturilor in special
pentru apartamentele de locuit sub 50.000 euro.
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Piata imobiliara a terenurilor este slaba pentru ca exista cerere mica datorita influentelor pietei
finaciare nationale si internationale, cat si a restrictiilor impuse la accesarea de credite.

CAPITOLUL IV. EVALUAREA PROPRIETATI
Scopul evaluarii fiind estimarea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii, analiza celei mai
bune utilizari identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

4.1 .Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare rezultd in urma unei analize si trebuie

sd indeplineascd patru criterii:
» permisi legal;
* posibili fizic;
o fezabild financiar;
¢ maxim productiva.

Pentru proprietatea evaluata cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele
situatii: -cea mai buna utilizare a terenului construit — spatii multi functionale

- ceamai buna utilizare a terenului liber.-

- Data fiind situatia actuala a proprietatii, amplasamentul si vecinatatile, dezvoltarea
viitoare a zonei ( loc Cianadie ) si sub piata specifica analizata, a fost realizata analiza
celei mai bune utilizari a terenului construit.

Deoarece analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai profitabila utilizare in care poate fi
pusa proprietatea, au fost selectate doua utilizari probabile pe care le poate avea proprictatea, respectiv
constructii
In prezent imobilul este utilizat ca si spatii multifunctionale.

Utilizare permisa legal: deoarece in zona nu exista restrictii de urbanism care privesc cele doua
utilizari probabile, se considera ca ambele utilizari ale proprietatii sunt permise legal.

Fizic posibila: in cazul utilizarii ca spatiu multifunctional , fiind vorba de utilizarea actuala,
posibilitatea fizica este evidenta; in cazul utilizarii ca spatiu de locuit sunt necesare mari modificari
cum ar fi obtinerea unor avize suplimentare , recompartimentarea incaperilor , etc. ; aceste modificari
pot fi realizate greu , cu investitii suplimentare majore conducand la ideea ca utilizarea ca spatiu de
locuit nu este fizic posibila.

Fezabilitatea financiara si maxima productivitate, avand in vedere cele de mai sus, este
posibila pentru destinatia comerciala a terenului construit , dar avand in vedere ca zona este mixta cu
investitii suplimenterei ar putea fi folosit si ca spatiu de locuit ( nu s-ar justifica ).

In concluzie, in ipoteza utilizarii actuale, respectiv spatii multifunctionale

4.2.Evaluarea constructiilor

Pentru evaluarea imobilului se pot aplica urmatoarele abordari:

-abordarea prin piata se bazeaza pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu proprietati
similare care au fost vandute/ofertate, luand in considerare elementele de comparatie.

-abordarea prin venit stabileste valoarea imobilului plecandu-se de la ideea ca proprietatea
este generatoare de venituri.

-abordarea prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si
de construire a unei noi proprietdti, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietifi vechi la
aceeasi utilizare, fiird costuri legate de timpul de constructic/adaptare.
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4.2.1. Abordarea prin venit
Metoda are la bazd ideea ci proprietatea imobiliard de evaluat poate constitui o investitie
generatoare de venituri. fn acest caz proprietatea este achizitionati sub forma unei investitii,
investitorul fiind in principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul
principal care influenfeazii valoarea proprietiii.

Capitalizarea venitului este o metodi folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului
net agteptat Intr-un indicator de valoare a proprietitii. Transformarea se face prin divizarea cagtigului
asteptat printr-o ratii de capitalizare. Céstigul asteptat luat in considerare este castigul net de operare.
Rata de capitalizare reprezinti relatia dintre céstig i valoare si rezultd dintr-o analizi comparativa a
vanzirilor de proprietati comparabile.
fn cadrul evaludrii trebuie rezolvate dous probleme metodologice si practice :
determinarea venitului net din exploatare
estimarea ratei de capitalizare

Calculul venitului net de exploatare se face prin deducerea din venitul brut efectiv a cheltuielilor de
exploatare. Sunt trei categorii de cheltuieli:
cheltuieli fixe — care nu se modifici cu gradul de ocupare cum ar fi taxele §i impozitele generate de
intrefinerea imobilului respectiv;
cheltuieli variabile cum ar fi: utilitdi, administratie, reparatii curente si Intretinere, daci in contractul
de inchiriere nu se prevede altfel

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiei directe, care are la bazi o
analiz a tranzactiilor de pe piata pentru case si spatii de locuit .

Chiria este infuentata de suprafata utila imediat precum si de zona de amplasare

fn ANEXA 1 este prezentatd determinarea valorii de piata prin abordarea prin venit generat
de proprietate prin estimarea veniturilor viitoare este in valoare totala 554.000 lei

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN
ABORDARE PRIN VENIT 554.000 LEX

4.2.2 ABORDAREA PRIN PIATA

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre proprietatea de evaluat si
proprietati similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeazi vom analiza
elementele a trei proprietati similare din aceeagi zona.

Abordarea prin comparatia vanzarilor constd in analiza unor tranzactii recente ( sau a unor
preturi de ofertd ) de imobilesimilare sau comparabile cu subiectul determinarea comparabilitatii lor cu
bunul in cauza ,stabilirea elementelor adecvate comparatiei ,colectarea si sistematizarea informatiilor
si ajustarea lor ,precum si aplicarea rezultatelor subiectului evaluat..

Pornind de la principiul substitutiei , abordarea presupune ci un cumpiritor informat
nu ar pliti mai mult pe un bun decét costul de a achizitiona un bun comparabil cu aceeasi utilitate .
Abordarea prin comparatia vanzarilor este adecvati cénd existd o piaji activd cu un numir
suficient de tranzactii de bunuri comparabile .Nu se preteaza abordarea prin comparatiei pentru bunuri
unicat. Chiar si pentru bunuri obignuite, o piatd inactivd cu un numér redus de tranzactii indici uneori
o lipsé de cerere §i o depreciere economica .
In aplicarea Abordarii prin piata se parcurg etapele :
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- cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii similare ;

- verificarea informatiilor pentru confirmarea corectitudinii datelor;

- alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize pe fiecare criteriu;

- compararea imobilelor similare ( comparabile ) cu imobilul evaluat si ajustarea prefului de
vénzare a fiecirui imobil comparabil;

- analiza rezultatelor evaluirii si stabilirea unei valori .

Elementele de comparatie sunt acele caracteristici ale imobilului care stau la baza diferentelor de pret
de tranzactionare .
Tehnicile de comparare sunt:
- -identificarea directs estimeaz4 o valoare bazati pe elemente de comparatie cu rezultate
identice cu cele ale subiectului ;
- -asimilarea estimeazii valoarea prin analiza tranzactiilor unor imobile similare (dar nu identice)
pe baza unor elemente de comparatie care mésoard utilitatea
- (dimensiuni ,locatie , acte de proprietate conditii limitative ) .
Nu s-a putut aplica intrucat evaluatorul nu a putut identifica proprietati similare
4.2.3 Evaluarea constructiilor — Abordare prin cost

Abordarea prin cost se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator informat nu va plati mai
mult pentru un activ ,decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate , fie prin cumparare ,
fie prin construire .

Abordarea se bazeaza pe principiul conform caruia pretul , pe care un cumparator de pe piata il
va platipentru activul supus evaluarii , nu va fi mai mare decat costul aferent cumpararii sau construirii
unui activ modern , cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum durata de timp
nejustificata , dificultate , risc si alti asemenea.Deseori activul supus evaluarii va fi mai putin atractiv
decat alternativa care ar putea fi cumparata sau construita din cauza varstei sau deprecierii .

Abordarea prin cost se utilizeaza la constructii noi aflate in faza de proiect , proprietati speciale
si o proprietatilor ce nu se tranzactioneaza curent pe piata.Abordarea prin cost este utila in special cand
sunt lnate in considerare adaugirile ,modernizarile sau renovarile cladirilor

EVALUAREA CONSTRUCTILOR

A evalua o consfructie prin abordarea prin cost inseamna a estima suma necesara pentru a construi
, 1a preturile curente de la data efectiva,0 copie sau o replica a cladirii evaluate ,utilizand aceleasi
materiale , normative,proiecte,planuri,si calitate a manoperei ingloband toate deficientele
,supradimensionatile si deprecierile.
In abordarea prin costuri se poate utiliza :
*  metoda costurilor segregate
» metoda comparatiei unitare
" metoda devizelor
METODA UTILIZATA :
METODA COMPARATIEI UNITARE
Se realizeazi conform ,,COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE
CLADIRI REZIDENTIALE”, decembric 2012 EDITUTA IROVAL -AUTOR CORNELIU
SCHIOPU si care prevede ci in lipsa documentatiei tehnico-economice de executie, cea mai indicati
metodi de evaluare este cea a valorii de inlocuire.

21






WWW VAL AR RG

ADRESAL 0 Tadeioain: D Al funa
PoIEM o R ad Nha

Lk 28338

AL sl sorey o i

I'FL.. + %0723 ve 24

Aceasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu fidelitate
caracteristicile tehnico-constructive gi gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.
Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fieciirui obiect de constructii ce se evalueazi
se parcurg wrmétoarele etape:
¢ documentatie privind clédirea care urmeazi a fi evaluaté, prin studierea planurilor partiale puse la
dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirilor
e cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotérilor si instalatiilor precum si stabilirea stirii
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tehnice a cladirii si a subansamblelor componente
e se efectueazd incadrarea clidirii intr-unul din cataloagele de reevaluare
se elaboreazi faza de evaluare si se determini valorile unitare de inlocuire, pe total gi pe categorii
de lucréiri precum si corectiile datorate abaterilor fatd de prevederile din fisele catalogului
» se stabileste valoarea rimasi prin diminuarea valorii de Inlocuire cu pierderea de valoare datoritd
deprecierilor care afecteazi cladirea.
Deprecierea - reprezinid o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi,cazaturi fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere al dimensiunii  stilului sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se datoreaza unor factori externi ,cum ar fii modificarea

cererii,ufilizarea proprietatilor in zona,urbanism, finantare si reglementari legale.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii.

Prin aceasta metoda se analizeazi separat fiecare cauzd a deprecierii, se cuantifica si apoi se

totalizeaza: ®

- se estimeaza costul de remediere ,care cunatifica deprecierile fizice recuperabile si

deprecierile functionale recuperabile

- se estimeaza deprecierea fizica recuperabila si nerecuperabila a componentelor cu

durata de viata scurta cat si a celor cu durata de viata lunga

-~ se estimeaza deprecierile functionale
- se estimeza deprecierea externa .

Astfel, valoarea rimas actualizati a constructiilor C1 pe bazi de costuri este; 548.000 lei

ANALITIC ;

Nr. Crt] Denumire bloe Nr. CF NR. Topo S. Tergn, mp Nr.Spatiu 8. utila.mp| Cote indivize | Val. do piata
1 BLOC B2 | estimata
total{lof}

102539-C2-U4  [102530-C2-Ud [2871/110300 |6708MMIBXAN 47 26 43.000

102539-C2-L05  |1025639-C2-US |783/110300 6708/1/4/B2/AN 12 08 11.000

102639-C2-L15  1102539-C2-U15|3786/110300  |6708/1/4/B2/BXV 82 34 55.000

102539-C2-124 | 102539-C2-1U24|3786/110300  [6T08/1/4B2ICHKXN 62 34 55.000

102538-C2-1025 {102539-C2-1U25(3786/110300  [6708M/4/B2/C/XXV 62 34 55.000

TOTAL| BLOCB2 245 213000

2] BLOCB3

$02538-C3-U3 | 102538-C3-U3 137791110100 [6708M/3BIAII 62 34 55,000

102538-C3-L4  |102538-C3-U4 [2866/110100 |6708/1/3/B3/AIN 47 2,6 43,000

102538-C3-L5  |102538-C3-U5 |781/110100 8708MBBIAN 12 0.8 11.000

102538-C3-L14 |102538-C3-UM4{3779/110100  |6708/1/3/B3BXN 62 34 55,000

102538-C3-U15 |102538-C3-U15/3779/110100  |6708/1/3/B3BXV 62 34 55.000

1025638-C3-U24 |102538-C3-U24;3779M110100  |6708/1/3BIICHXN 62 34 55.000

102538-C3-4J256 1102538-C3-U25[3779M110100  |6708/1/3/BIICIXXV 62 34 56.000

TOTAL| BLOC B3 369 328000

Fisa de evaluare este prezentatsi Ia Anexa 2.
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CAPITOLUL V. ANALIZA REZULTATELOR SI COMNCLUZIA ASUPRA
VALORII

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriiri, pentru a avea si guranta ca datele
disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati consistente.
Prin abordarile aplicate in evaluarea constructiilor, au fost obtinute urmatoarele valori:

554.000 LEI
- abordarea prin piata ... 548,000 LEI

- abordarea prin venit

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvares, precizia si
cantitatea de informatii. Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora §i informatiile de piaf3 care au stat la baza aplicérii lor si pe de alti parte
scopul evaluarii §i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaluirii, in opinia evaluatorului

valoarea estimati pentru proprietatea in discutie este valoarea obtinuti prin abordarea prin Venit

Analitic :

Vde piata =554.000 LEI

Nr. Crt} Donumire bicc Nr. GF NR.Topo | 8, Teran,mp Nr.Spatlu S. utila.mdr(:ote indivize | Val de plata
1 BLOC B2 astimata
tota¥lel)
102536-C2-U4  1102530-C2-U4 |2871/110300  |870BMMBAAN 47 28 44000
102539-C2-U5 _ |102539-C2-U5 |783/110300  |670BM/M4/B2AN 12 08 13000
102639-C2-U15 |102539-C2-1115/3786/110300 |6708/1/4/B2/B/XY 62 34 55000
102539-G2-U24 1102538-C2-U2413786/110300 _|B708/1/4/B2ICHXXNV 82 34 55000
102539-C2-L125 _1102539-C2-U26|3786/110300  [6708/1/4/B2/CHXV 62 34 55000
TOTALl BLOCB2 245 222000
2| BLOCE3
102538-C3-U3__ 1102538-C3-U3 [3779/110100 |6708M/3/B3/AMI 62 34 55000
102538-C3-L4 | 102538-C3-U4 |2866/110100  [8708//3BIAN 47 28 44000
102538-C3-UU5  ]102538-C3-U5 {781/110100  |6708/1/3/B3AN 12 a8 13000
102538-C3-U14 1102538-C3-L14[3779/110100 (67081 B3BI/BXN 62 34 55000
102538-G3-U15 |102538-C3-U15|3778/110100 _|6708M/3/BIIBXV 62 34 65000,
102538-C3-U24 1102538-C3-U24/3779/110100 6708/ /3/BI/CLXNV 62 34 65000
102538-C3-U25 | 102538-C3-L125/3779/110100  |6708/1/3/B3/CHXV 62 34 55000
TOTAL} BLOCB3 369 332000

Valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentr
bunuri sau servicii, la 0 anumiti dati, in conformitate cu 0 anumiti definitie a valorii.
Valoarea estimatd este subiectivii. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazi pe
ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.
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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.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdirile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exactd a acestora datoritid modificirilor majore ce pot interveni
pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietati. Astfel, valoarea estimati in urma evaluirii proprietitii trebuie considerati ca fiind ,,cea
mai buna estimare”, a valorii proprietiifii in conditiile date de definitia Valorii de piata, asa cum apare
ca in Standardele Internationale de Evaluare.

Data:

18.08.2017

Ec. AL.TOMI SORIN TOMA
Membru Titular ANEVAR
Leg.10106

ANEXA NR.1 ABORDARE PRIN VENIT
COMPARABILE CHIRN
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Soatii de inchiriat pretabiie pentru nuntf, botezuri, conforinte

etc At Y,
Whretti s AN e v o
N .
W {J !
1 . aue s SRR
et E pere

Suprafata utila300 w
PublicitateReclama ta pe OLX!

Oferim spatii care se preteaza pentru evenimente precum:
- nunti

- botezuri

- conferinte

De asemenea este potrivit si pentru spatii comerciale:

- restaurant

- magazine precum : Lidl Kaufland, Profi etc

- spatiu de joaca

- gradinita

- cresa

Anunturi publicate de: Zacaria Group

Anuntul Spatii de inchiriat pretabile pentru nunti, botezuri, conferinte etc este adaugat de pe Storia.ro.
Urmatorul anunt Inapoi

https://www.olx.ro/oferta/spatii-de-inchiriat-pretabile-pentru-nunti-botezuri-
conferinte-etc-ID8Tu6r.html#63d9757b79
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D inchirial spatic comerciat in civnattio
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LN ‘
De inchiriat in oragul cisnadie strada maguri spatiu comercial pretabil pentru bar club etc (proaspit renovat) cu suprafata
utila de 120mp cu 2 toalete chiria este de 400euro lunar si terasa de vara cu bucitiirie renovat si 4 toalete de 84mp +52mp
spatiu in aer liber pentru mese scaune etc chiria pe sezon este de 500 euro lunar Nr telefon 741474201

hitps://www.olx.ro/oferta/de-inchiriat-spatiu-comereial-in-cisnadie-
IDSFJtW.html#63d9757b79

S . Y
[ LTV PR TR | + ’
% i .. 2w s F

Inchriez spatiu ultracentral

Vhiearr wbstSias Lo, ot
[ s o]
. 5
L L r} "
[N P Subrnsie
LR vk

Aobriernd o e e Mage an el gdoals i o

Spatiu comercial zona ultracentrala,70 mp compus din 2 incaperi.Pretabil pentru orice domeniu de activitate, Spatiul se
situeaza la 50 m de primaria orasului.

https://www.olx.ro/oferta/inchriez-spatiu-ultracentral-ID7gI1g. htm1#63d9757b79
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Spatiu comercial
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Oferit de, géhtie uprafata utilal00 m
PublicitateReclama ta pe QLX!

Spatiu de inchiriat in Cisnadie-Sibiu. Piata Noua zona de blocuri ,zona intens populata.
Pretabil pentru magazin, farmacie, spatiu de produciie, etc pret 400euro+TVA

https //www.olx.ro/oferta/spatlu-comercnal-]])SdeQ html#63d97 57b79

Lo« cBEE
RN -crnl:.uhr ¥ .
< & .. [V T S,
400 €
m—um”um .
Srabilimsiei Comals . -

m -3 e

YINA4NIDY
T —
AL

J1Z0420

Spativ Comercial de Inc!m:ai n Lu.n::dle

dorerwiioa, ikt Rel

e

Golaalesie 2

vl 1 ok §

Spatiu Comercial de Inchiriat 400euro / luna compus din 2 camere, hol + baie = 64 mp Pretabil pentru
- Farmacie, Cafenea, Bar, Mini-Market, Outlet - etc Este situat ceniral 1a strada principala cu un vad
pietonal ridicat. Peniru mai multe detalii, va stau la dispozitie. Fleseriu Cristian: (folosesti formularul
de contact)
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Anuntul Spatiu Comercial de Inchiriat in Cisnadie este adaugat de pe Storia.ro.
https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-in-cisnadie-
ID8sTFN,htm1#63d9757b79
Lo N ' - = §EE
RS FINT AT X PRTT AL AT ) L
.= Ld T . FE oL B g E
Inchmere spatm comerﬂal
5 I
Ofer spre inchiriere spatlu comercial in centrul Clsnadlei Aproximativ 49 mp.
Relatii la tel 740384447
https://www.olx.ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-
IDSMCXB.html#63d9757bh79
Nr. Crt] Denumire bloc Nr. CF NR. Topo 8. Teren ,mp Nr.Spatiu $. utila.mp! Cote indivize
1 BLOC B2
102539-C2-U4  [102539-C2-U4 |2871M110300 |6708/1/4/B2/AINV 47 26
102539-C2-UU5  1102539-C2-U5 [783/110300 B708/1/4/B2IAN 12 08
102539-C2-L1M5 1102539-02-U15|3786/110300 B708/M1/4/B2/B/XV 62 3.4
102539-C2-U24 1102539-C2-U2413786/110300 |B708/1/4/B2/ICHXN 62 34
102539-C2-U25 |102539-C2-U25(3786/110300 16708/1/4/B2AUCIXXV 62 34
TOTAL BLOC B2 245
2 BLOC B3
102538-C3-U3  [102538-C3-U3 13779/110100 {6708M/3/B3/AM 62 34
102538-C3-U4  |102538-C3-U4 [2886/110100 |6708/1/3/B3/ANV 47 2.6
102538-C3-Us  |102538-C3-U5 {781/110100 67081 /3/B3IANV 12 08
102538-C3-U14 |102538-C3-t14}3779/110100 |6708/1/3/1B3/BXINV 62 3.4
102538-C3-U16 |102638-C3-U15;3779/110100 |B708/1/3/BR3/BMV 62 34
102538-C3-U24 |102538-C3-U2413779/110100  18708/1/3/B3ICHKXNV 62 34
102538-C3-1J25 [102538-C3-U26[3779/110100 [6T08/1/3/B3/CHXXV 62 34
TOTAL] BLOC B3 369
6708/1/4/B2/A/\V
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Suprafata utila (mp) cca. 47
Chiria lunara (EUR/iuna) 230
Veniturl brute potentiate VBP {(EUR/an) 2.760
Total VBP (eur/an) 2.760
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.208
Total VBE {EUR/an) 2.208
Cheltuieli exploatare 10,00% 221
Costuri reamenajare {reparatii ) 825
Venit net efectiv (EUR/an} 1,162
Total VNE (EUR/an) 1.162
Rata de capitalizare conform Anexei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament (EUR) 9.685
rotund 9.604 €
44,000 LEI
6708/1/4/82/A/V
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) cca. i2
Chiria lunara {(EUR/luna) 70
Veniturf brute potentiale VBP {EUR/an) 840
Total VBP {eur/an) 840
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 672
Total VBE (EUR/an) 672
Cheltuieli exploatare 10,00% 67
Costuti reamenalare (reparatii } 260
Venit net efectiv (EUR/an) 345
Total VNE (EUR/an) 345
Rata de capitalizare conform Anexei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament {(EUR) 2.873
rotund 2.837 €
13.000 LEI
6708/1/4/B2/B/XV
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Suprafata utila (mp) cca. 62
Chiria lunara (EUR/luna) 300
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.600
Tota! VBP {eur/an) 3.600
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE{EUR/an) 2,880
Total VBE (EUR/an) 2.880
Cheltuiell exploatare 10,00% 288
Costuri reamenajare (reparatii ) 1.150
Venit net efectiv (EUR/an) 1.442
Total VNE {EUR/an) 1.442
Rata de capitalizare conform pietei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament (EUR) 12.017
rotund 12.005 €
55.000 LEI
6708/1/4/B2/C/XXIV
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARI VENITULUI
Suprafata utila (mp) cca. 62
Chiria lunara (EUR/luna) 300
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.600
Total VBP {eur/an) 3.600
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.380
Total VBE (EUR/an) 2.880
Cheltuieli exploatare 10,00% 288
Costuri reamenajare {reparatii ) 1.150
Venit net efectiv (EUR/an) 1.442
Total VNE (EUR/an) 1.442
Rata de capitalizare conform pietei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament (EUR) 12.017
rotund 12,005 €
55.000 LEI
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6708/1/4/B2/C/ XXV
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARIT VENITULUI
Suprafata utila (mp) cca, 62
Chiria lunara {EUR/luna) 300
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.600
Total VBP {eur/an) 3.600
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.880
Total VBE (EUR/an) 2.880
Cheltuieli exploatare 10,00% 288 .
Costuri reamenajare (reparatii ) 1.150
Venit net efectiv {(EUR/an) 1.442
Total VNE (EUR/an) 1.442
Rata de capitalizare conform pietei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament (EUR) 12.017
rotund 12,005 €
55,000 LE)
TOTAL BLOC B2 222.000 LEi
BLOCB3
6708/1/3/B3/A/11I
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARI VENITULUI
Suprafata utila (mp) cea. 62
Chiria iunara {EUR/luna) 300
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.600
Total VBP {eur/an) 3.600
Grad de ocupare 30%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.880
Total VBE (EUR/an) 2.880
Cheltuieli exploatare 10,00% 288
Costuri reamenajare (reparatii ) 1.150
Venit net efectiv (EUR/an) 1.442
Total VNE (EUR/an) 1.442
Rata de capitalizare conform pistel 12%
Multiplicator 8,33
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Valoare randament (EUR) 12,027
rotund 12.005 €
55.000 LE!
6708/1/3/B3/AJ/IV
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII
VENITULUI
Suprafata utila {mp) cca. 47
Chiria lunara (EUR/Iuna) 230
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2.760
Total VBP (eur/an) 2.760
Grad de ocupare 80%
| Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.208
Total VBE (EUR/an) 2.208
Cheltuieli exploatare 10,00% 221
Costuri reamenajare {reparatii } 825
Venit net efectiv (EUR/an) 1.i62
Total VNE (EUR/an) 1.162
Rata de capitalizare conform Anexei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament (EUR} 9.685
rotund 9.604 €
44,000 LEI
6708/1/3/B3/A/V
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARI|
VENITULOI
Suprafata utila (mp) cca. 12
Chiria lunara {EUR/luna) 70
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 340
Total VBP {eur/an) 840
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE{EUR/an) 672
Total VBE (EUR/an) 672
Cheltuieli exploatare 10,00% 67
Costuri reamenajare (reparatii ) 260
Venit net efectiv (EUR/an} 345
Total VNE (EUR/an) 345
Rata de capitalizare conform Anexei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament {EUR) 2.873
rotund 2.837€
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6708/1/3/83/8B/XIV
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARH VENITULUI
Suprafata utila {(mp) cca. 62
Chiria lunara (EUR/luna) 300
Venituri brute potentiale VBP {(EUR/an) 3.600
Total VBP (eur/an) 3.600
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.880
Total VBE [EUR/an) 2.880
Cheltuiel exploatare 10,00% 288
Costuri reesmenajare {reparatii ) 1,150
Venit net efectiv (EUR/an) 1.442
Total VNE (EUR/an) 1,442
Rata de capitalizare conform nietel 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament (EUR) 12.017
rotund 12.005 €
55.000 LE1
6708/1/3/B3/B/XV
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) cca. 62
Chiria lunara {(EUR/luna) 300
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.600
Total VBP {eur/an) 3.600
Grad de ocupare 80%
Venitur! brute efective VBE(EUR/an) 2.880
Total VBE (EUR/an) 2.880
Cheltuieli exploatare 10,00% 288
Costuri reamenajare (reparatii ) 1.150
Venit net efectiv (EUR/an) 1.442
Total VNE (EUR/an) 1.442
Rata de capitalizare conform pieiei 12%
Multiplicator 8,33
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Valoare randament (EUR) 12,017
rotund 12.005 €
55.000 LEI
6708/1/3/83/C/XXIV
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZAR! VENITULUI
Suprafata utila (mp) cca. 62
Chiria lunara (EUR/luna) 300
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.600
Total VBP {eur/an) 3.600
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.880
Total VBE {EUR/an) 2.880
Cheltuieli exploatare 10,00% 288
Costuri reamenajare (reparatii ) 1.150
Venit net efectiv (EUR/an) 1.442
Total VNE {EUR/an) 1.442
Rata de capitalizare conform pietei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament (EUR) 12.017
rotund 12.005 €
55.000 LEI
6708/1/3/B3/C/XXV
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARH
VENITULUI
Suprafata utila (mp) cca. 62
Chiria lunara (EUR/luna) 300
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an)} 3.600
Total VBP {eur/an) 3.600
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 2.880
Total VBE (EUR/an) 2,880
Cheltuieli exploatare 10,00% 288
Costuri reamenajare (reparatii ) 1.150
Venit net efectiv (EUR/an) 1.442
Total VNE (EUR/an) 1.442
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Rata de capitalizare conform pietei 12%
Multiplicator 8,33
Valoare randament (EUR) 12.017
rotund 12,005 €
55.000 LEI
TOTAL BLOC B3 332.000 LE!
TOTAL SPATI} MULTIFUNCTIONALE 554.000 LE!
TOTAL VALOARE DE PIATA ESTIMATA (LEI) = 554.000 LEI
Analitic :
Nr. Crt.| Denumire bloc Nr. CF NR. Topo S, Teren , mp Nr.Spatiu 8. utlia.mp| Cote indivize | Val de piata
1 BLOC B2 estimata
total(lel)
102539-C2-U4  {1025639-C2-U4 |2871/110300 [B708/1/4/B2/AIN 47 26 44000
102538-.C2-LJ5  1102538-C2-U5 |783/110300 6708/1/4/B2IAN 12 0,8 13000
102539-C2-L)18  1102639-C2-U15|3786/110300  [B708/1/4/B2/BXV 62 34 55000
102539-C2-124 |102539-C2-U24|3786/110300  [6708/1/4/B2ICIXXN 62 34 55000
102539-C2-U25 [102539-C2-U25(3786/110300  [6708/1/4/B2ICIXXY 62 34 55000
TOTAL BLOCB2 245 222000
2 BLOC B3
102638-C3-U3  |102538-C3-U3 {3779/110100 [8708/1/3/B3/AM 62 3.4 55000
102538-G3-U4  [102538-C3-U4 [2866/110100 |6708M/3BIAN 47 2,6 44000
102538-C3-U5_ 1102538-C3-US {781/110100 87081 BB3IAN 12 048 13000
102538-C3-U14  |102538-C3-U14|3779/110100 _[6T08/1/3/BIBXN 62 34 55000
102538-C3-N5 |102538-C3-U1513779/110100  |6708/1/3/BIRIXV 82 34 55000
102538-C3-U24 102538-C3-U24[3779M110100  |8708MI3BIICHKNNV 62 3,4 55000
102538-C3-U25 |102538-C3-U25(3779/110100 __|6708/M1/3B3/CHXY B2 34 55000
TOTAL BLOC B3 369 332000

Rata de capitalizare a fost estimata din baza de date a evaluatorului .

Comparabile rata capitalizare
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Descriere anunt

Teknocasa Intermed propune spre vanzare in Cisnadie, hala pretabila pentru orice fel de afacere, in
prezent functioneaza un magazin alimentar, in suprafata totala cladita si necladita a terenului de 300
mp si suprafata utila de 160 mp a cladirii. Este compusa dupa cum urmeaza: Incapere de aproximativ
75 mp, depozit, birou, bucatarie, baie, vestiar cu dus. Imobilul este cladit din beton si caramida,
acoperit cu tabla ondulata, exista posibilitatea de construire de apartamente deasupra pentru
amortizarea suplimentara a investitiei, Beneficiaza de curent, apa si gazul este la poarta,
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https://www.storia.ro/oferta/spatiu-comercial-160-mp-in-sibiu-zona-cisnadie-
ID7a0.html#gallery[1]

Comparabila nr.2

Lo e urmre d e Tegls N +

& [* 2 ante . LW o B

Spativ comercial str Teifor Cisnadie 15mp 4000E 1:100mp

[ R

- - =R -
Spatiu comercial str Teilor Cisnadie 15mp 8000E T:100mp

Anunturi publicate de: Star Sys Pro

Anuntul Spatiu comercial str Teilor Cisnadie 15mp 8000E T:100mp este adaugat de pe Stotia.ro.
https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-str-teilor-cisnadie-15mp-8000e-

1100mp-ID8tcXR.htmi#63d9757b79

Comparabila nr.3
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Proprietatea este situata pe strada Tesatorilor nr.1, la parteru! unui bloc de locuinte cu regim de
inaltime P-+4, in apropierea zonei centrale a orasului. In zona in care este localizat imobilul se regasesc
cladiri rezidentiale, spatii comerciale si industriale. Orasul Cisnadie este pozitionat la 10 km de Sibiu,
avand aproximativ 14.300 de locuitori.

Spatiul comercial este compus din open space, depozit, birouri si doua grupuri sanitare. Solutia
constructiva este cu fundatii continue si elemente de rezistenta din beton armat cu inchideri
perimetrale, compartimentari din zidarie si pereti usori din profile de aluminiu. Cladirea este prevazuta
cu un acoperis avand sarpanta de lemn si invelitoare din tigla. Pardoselile in open space si in grupurile
sanitare sunt din gresie, iar in birouri sunt acoperite cu mocheta, Tamplatia este din aluminiu cu geam
termopan pentru fatada principala si cele laterale, iar din lemn de brad pentru ferestrele de pe fatada
din spate. Pentru toate ferestrele si usa de acces din spate au fost prevazute grilaje metalice. Usile
intetioare sunt din lemn sau profile de aluminiu si sticla, zugravelile sunt lavabile, iar tavanul este
casetat cu corpuri de iluminat incorporate.

Imobilul dispune de centrala termica murala alimentata pe gaz (cu radiatoare din aluminiu sau otel),
sistem de detectie incendiu si camere de supraveghere video.

Suprafa{i construitii desfagurati: 295,70 mp

Utilitati: Gaz, Caldura

https://www.spatiicomerciale.ro/vanzare/sibiu/cisnadie/spatin-comercial-de-
vanzare-X4MI10402U ?lista=12571983

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE A B C

Chirie lunara solicitata 1000 100 1200
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Venit Brat Potential (EUR/an) 12.000 1.200 14.400
Grad de neocupare (15% din 1800 180 2160
VBP)
Yenit Brut Efectiv (EUR/an) 10.200 1.020 12.240
Cheltuieli aferente proprietarului 1020 102 1224
(10% din VBE)
Venit Net din Exploatare 9,180 918 11.016
(EUR/an)
Valoarea solicitata a 79.000 8.000 110.000
proprietatii (EUR)
Rata de capitalizare (%) 12 1.5 10,0
Rata de capitalizare conform 12,00
pleteif%s)

Rata de capitalizare = VNE/ V

Se alege rata de capitalizare 12%.

ANEXA NR.2 ABORDARE PRIN COST

Se realizeazd conform ,,COSTURI DE RECONSTRUCTIE ~ COSTURI DE INLOCUIRE
CLADIRI REZIDENTIALE”, decembrie 2012 EDITUTA IROVAL -AUTOR CORNELIU
SCHIOPU si care prevede cd in lipsa documentatiei tehnico-economice de executie, cea mai indicati

metoda de evaluare este cea a valorii de inlocuire.

Aceasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu fidelitate
caracteristicile tehnico-constructive gi gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.
Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecfirui obiect de constructii ce se evalueazi

se parcurg urmétoarele etape:

» documentatie privind clidirea care urmeazi a fi evaluati, prin studierea planurilor partiale puse la
dispozitie de beneficiar gi stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale clidirilor
s cercetarea obiectului la fafa locului, stabilirea dotiirilor si instalatiilor precum si stabilirea stirii

tehnice a clidirii st a subansamblelor componente

se efectueazd incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare
se elaboreazi faza de evaluare §i se determind valorile unitare de inlocuire, pe total i pe categorii
de lucriri precum si corectiile datorate abaterilor fat3 de prevederile din fisele catalogului

¢ se stabileste valoarea rimasi prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datoriti

deprecierilor care afecteazi clidirea.

Deprecierea - reprezintdi o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare

din cauze fizice, functionale sau externe

Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi,cazaturi fisuri, infestari squ defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,neadecvarea sau supradimensionarea

cladirii din punct de vedere al dimensiunii ,stilului, sau a instalatiilor
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Deprecierea economica — se datoreaza unor factori externi ,cum ar fii modificarea
cererii,utilizarea proprietatilor in zona,urbanism,finantare si reglementari legale.

Estimarea deprecieril economice
cost
nlocuire -
depr
cost fizica ~ cost prem  [cost pret |
suprafata uniiarimp-cost depr depr  [deprec val teren- |inlecuire- fvanzare  |constructifvanzare deprec
conparabile spatin  {fama tva  {inlocuire- |fizica fimet fimct teren -inp|Euwo total Eurg i fara terendeprec  [ec %
Spatiu comercial | 184 450 82800 0% 0,000 82800 300)  7500{ 903005 71%18] 82800] 64318] 18482 22

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii.
Prin aceasta metodi se analizeazs separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifici si apoi se

totalizeazi:*

- se estimeaza costul de remediere ,care cunatifica deprecierile fizice recuperabile si
deprecierile functionale recuperabile

-  se estimeaza deprecicrea fizica recuperabila si nerecuperabila a componentelor cu
durata de viata scurta cat si a celor cu durata de viata lunga

- se estimeaza deprecierile functionale

- se estimeza deprecierca externa .

Fisa tehnica Nr. 1

a) Partea de constructii
Infrastructura

Suprastructura
Plangeu
Acoperis
fnchideri $i compartimentiri
Finisaje exterioare
Finisaje interioare
Pardoseli
Témplarie

b) Instalagii
Electrice
Incilzire
Aer conditionat

Stare foarte buna
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Fundatii din betopn armat

Cadre de beton armat, cu

inchideri perime¢trale

caramida

-Beton armat peste parter

Sarpanta lemn cu invelitoare tabla lindab
caramida

Reci beton nesclivisit
-PVC cu geam termopan

nu







A EVALUARI|A
AR LR P T ) R N IO TN Tl ORI P
AR

Sluesw wtad, ARV AR L e

Proprietar: ORAS CISNADIE
Donumire gi adresd obloctlv spatiu parter bloc
Data evaludrii:
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Suprafata construita Sc (mp) = 83,0
Suprafata desfagurat constr Sde (mp) =
Suprafatd | Cost | oo | CoBf.coredlle {0 p oorectie Cost total
N Sc / Sde catalog (i) distan{d de ranoperi (16}
crt, | Denumire / Sirbol (mp) { leiimp) fransport
‘ D E
A B C=AxB F= E
1,000 0,083 CxDx
Suprastructurs/ Structurd _ _ ' ' : L
1 |eSTRMAGP | 880 | 7485 | 658605 | 1,000 [ 0983 64.740,9
Total 54.740,9
Finisa] Intertor hats, vostiare gibirourlin hald- : ‘
1 |[FOBMAG | 880 | 4688 [ 412321 | 1,000 | 0983 40.531,2
Total #531,2
instalfll eloctrice funcfionale hald, veatiare: gl hirours Tn- hall . -
1 [INBmAGP [ 880 | 26468 | 224023 | 1,000 | og83 22.021,4
Total 20814
Instalatle sanitard hald, vestiare g1 biroirl in hald _ - o
1 [1saMAGP | 880 | 612 | 63850 | 1,000 | 0988 5.2934
Tota) 532838
Instalefli dé tnclizire, cu/ faré ventiiatie, hell, vestiare sl birouri in hala =~ _
1 {INCMAGP | 80 | o8 | 10216 | 1,000 |  os83 6.902,2
Totat B42.2
TOTAL GOST (CIB) CUTVA (LE) 1394881
TOTAL COST (CIB) CU TVA ( LEIMP) TBREE
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB 116.241,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE/MP) 1.321,1
CALCUL NEADECVARE FUNCTIONALA
[Finiea] Tnterior hall, vestiare 31 birouriin hail ‘ — __ N
1 |FOBMAG [ 880 | 4688 | 412851 | 1,000 0,983 408512 4,5618 101 50
Tolal A4.534,2
frtaliit wlucirics Tuncioniata FAt, WA tMre §1 Birour) s Faik -
1IN mace | 880 | 2545 | 224003 1,000 0,983 220214
Toial _ — EE0E 45618 548
instalafls: sinitard hald, vestiars gi birouritn haik . o __
1 [ISAMAGP [ 880 | 612 | 54860 | 1,000 0863 52034
Total ~ be038 45818 13,19
Instajagll e Tnckizire, ot farl varitiletie; hatl, vastiare g1 birourt n halk . —
T [INGMAGP | 650 [ 78 | Teig8 [ 4008 bSes | _#euaz
Total TS 45618 17,20
TGTAL GOBY (CIB) CUTVA (LH) 539,485,
TGTAL GOBT (CIG) CUTUA ( LEAP) R | TOTAL NEADECVARE 135,73
TOYAL GOS? (CIB) FARA TVA (LE) ~116,241;0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LBIMP) 1.321"! 4,5618 248 212
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Suprafata construiti Sc (mp) = 66,7
Suprafata desfagurat constr Sde (mp} =
Suprafa(3 Cost Total cost Coef. corectie Coef. corectie Cost total -
Sc / 8de catalog distantd de N
. ) . (teh) manoperd { leiy
Crt. | Penumire/ Simbol (mp) ( leifmp) transport
] E
A B C=AxB F=Cx
% 1,000 0,983 Dx&
Suprastructurs / Structurd _ _ ' .
1 |eSTRMAGP | 867 | 7486 | 49.9429 ] 1,000 0,983 49.083,9
Total - ABE39
Finlgaj Intorlor hald, vestlare §1 birourl In halé : ) '
1 |FOEBMAG | 687 | 4886 | 312869 [ 1,000 0,983 30.735,3
Total TSR
Instalill elactrice functlonale hals, vestiare gl birourl In hali _ )
1 [INBLMAGP j 667 [ 2846 | 180879 | 1,000 0,983 16.699,1
Total 16.608.1
Instalatie sanitarii hals, vestiare 1 birouriin hald j
1 [ISAMAGP [ 887 T 612 | 40855 | 1,000 0,983 4.814,1
Total #0141
Instalatll de ncdilzire, cu / fard ventiiajle, hall, vestiare i birouri In halk '
1 |INCMAGP I 687 | 798 [ 53246 | 1,000 0,983 5.234,1
Total 52441
TOTAL COST (CIB) CUTVA ( LE) 05778, '5
TOTAL COST (CIR) CU TVA ( LEMP) 4 5&5 3
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB) 88,1471
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LBIMP) +.321,1
CALCUL NEADECVARE FUNCTIONALA
[Finieal Imariar halk, vestiare §i birour in hal
1__[FoBMAG [ _®67 [ de6s | si286% | 1006 | o@88 30.7853 4,5618 101 &0 EURO
Tolsl 307 59,5
netalfi slavirios funciionals haw; veaticre w1 Birourl in il _ ) ) _
1 [INELMAGP [ 667 | 64 | fewers | 160D | oe8s | 16.869,
Total | 4,5818 54,9
Inetatatio SAmiATk BAI, VOAiaTe 91 Girour! i1 DAk _
1 {isAMAGP | 667 | 612 [ 40835 | 1,000 | 0983 4,014,
Tosal EOIAT, 45818 13,19
instalatiide TIoATire, U7 fark verithaiie, IR, Vesticre 31 biraur in hail . — -
1 INCMAGE 85,7 708 5.3246 [ 1,000 | 0,983 82241
Total T ERTAE A5618 17,20
TOTAL COST {CIB) CUTVA {LB) $G8.175,%
TOTAL COBT {CIB) CU'T VA ( LEIMP) SRRl B P TOTAL NEADECVARE 135,25
TOTAL COBT (CIB) FARA TVA (L&) 881471
TOTAL COBT {CIE) FARA TVA, (LEIP] 19211 4,5618 348 212

2







WWW IV ALE ARIA RO

ADRESA an0 Taleicaia: 24 Afratan

A EVALUARI|AZ
y [ R RS R R B T TFC CELL 2SI
AN

Vi e ANERA b, i MA s alem sorer s omral oo
T, s U723 e 2|

Suprafata construiti Se (imp) = 18,1
Suprafata desfasurat constr Sde (mp) =
Suprafala Cost Total cost Cn:ef. coreciie Coef. coreclie Cost total
8c/Sde catalog (lei) distantd de manoperé (el
Oer; Denurire / Sibol {mp) { leifmp) fransport
" D E
A B C=AXB ¢ 77500 068 F=CxDxE
Suprastructurdi / Structurd - .
1 |6STRMAGP | 181 | 7485 | 13.560.8 | 1,000 | 0983 12.329,3
Total 13,4293
{Finisaj Interlor hail, vastiare §1 birourlin hali _ . N R
1 [FOBMAG | 181 | 4686 [ 64892 | 1,000 | 0983 8.344,8
Total EERT
Instaitli elactrice functionalo hall, vestiare sl birouritn hai¥ ‘ o
1 |iNamaAGP | 181 | 2546 | 48123 | 1,000 |  osees 4.523,9
Total o 45038
inataiaglo wanitard hal¥, vestiare 3! birourl tn hals ' '
1 [IsAMAGP [ 181 | &2 T 11087 | 1,000 | 0963 1.089,9
Total 10855
{Instalatil do Inclzire, ¢u / fark vontiafle, hald, vestiare sl birour) h hall -
1 |INCMAGP | 181 | 798 | 14457 | 1,000 | 0,083 1.421,1
Total ] 14214
TOTAL COST (CIB) CUTVA ( LB) 268.718.0
- — it
TOTAL COST (CIB} CU iVA { LEMP) U EBSE
TOTAL COST {CIB) FARA TVA ( LH) - 239326
TOTAL COST {CIB) FARA TVA (LBIMP) 1.321,1
CALCUL NEADECVARE FUNCTIONALA
[Fini intevior b, Vestiare §1Birouriin hail . _
1 [FoamaAG [ 8t T 4866 [ 84682 | 1000 | 0083 |  6344p 4,8618 101 50 EURO
Total { .34
AT SIRCIrice TUNCHONAS Ralk, VWRLAS ¥i Birourt i Ak ) )
T [INELIAGP [ 180 | 2648 | 4eizs | g | o883 | 4bsas
Total . il | 45335 45618 54,9
netaintle sanitark halk, vastiane g1 tirouri i hatk . _
1 [isAMAGP T 981 [ 6l [ oAz | %000 | O@ds | 1easg
Teial | L 45518 13,10
Inwtniatll dé tnekiziie, ou f fard ventiiatie, Ralh, vestiars si birourt in hall _ __ -
1 {INCMAGR T & | 79& | 12467 | 1,000 i 0gas 1.421,1
Totst 14290 ] 45618 17,20
{TOTAL CCST (CIB) CUTUA (L8 2B.719,0
TOYAL CCST (CIB) CUTA [ LEVMP) R TOTAL NEADECVARE 135,73
TOTAL GGIT (GIE) FARA TVA [ LH) R
TOTAL GOST (CIE} EARA TVA, [LEMP] 13211 | 45618 348 212
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -3.354
cazaturi fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,ne 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.dv. al dimensiunii ,stilului sau a instalatiilor
Depreciereq economica - se dat. unor factori externi, -22,00 -3.362
cererii,utilizarea propr. in zona,urbanism, finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafataconstruita desfasurat) EURQ/ mp SCD 212
Suprafata de baza de caloul mp 87,99
Total suprafata de calcul o 87,99
COST DE INLOCUIRE EURO 18.634]
Corectii
- depreciere fizica % -18,00
valogreg corectata EURO 15.28G
Neadecvarea functionala —neadecvarea al dimensiunii stilului | % 0,00
valogrea corectatq EURO 15.280
Deprecierea economica — modificarea cererii, utilizarea proprie] % 22,00
valoarea corectata EURQ 11,919
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ 1 EURQO 4,5618
.2 EURO 11.837
V adoptat (rotunjit) THI 54.000
UZ FIZ =VEF/DVU= 7 40 0,18
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -2.642
cazaturi fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,ne 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.d.v. al dimenstunii ,stilului,sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi, -22,00 -2.648
cererii,utilizarea propr. in zona, urbanism finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL UM. VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafhataconstruita desfasurat) EURO / mp SCD 212
Suprafata de bam de calcul mp 69,14
Suprafaia efaj mp
Corectie suprafata mp
Total suprafata de caleul mp 69,143
COST DE INLOCUIRE EURO 14.676
Corectii
- depreciere fizica % -18,00
valoarea corectata EURC 12,034
Neadecvarea functionala —neadecvarea al dimensiunii ,stilului, %
valoarea corectatg EURC 12.034
Deprecierea economica — modificarea cererii,utilizarea proprie % -22,00
valoarea corectata EURO 2.387
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ | EURO 4,5618
R EURO 9,426}
V adoptat (rotunjit) I8 23,000}
UZ FIZ =VEF/DVU= 7 40 0,18
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -3.354
cazaturi,fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,ne 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.dv. al dimensiunii ,stilului,sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi, -22,00 -3.362
cererii, utilizarea propr. in zona,urbanism finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
Cost unitar (8CD = suprafataconstruita des fasurat) EURQO/ mp SCD 212,
Suprafata de baza de calcul mp 87,99
Total suprafata de calcul mp 87,99
COST DE INLOCUIRE EURO 18.634}
Corectii
~ depreciere fizica % -18,00
valoarea corectata EURO 15.280
Neadecvarea functionala —neadecvarea al dimensiunii stilului ] % 0,00
valoarea corectala ELROC 15280
Deprecierea economica — modificarea cererii,utilizarea proprie % -22,00
valoarea corectaia EURO 11919
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ 1 EURO 4,5618
. EURO 11.837,
Vadoptat (rotunjit) TEL 4,000
UZ FIZ =VEF/DVU= 7 40 0,18
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, ~18,00 591
cazaturi, fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,w 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.d.v. al dimensiunii ,stilului,sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi 22,00 £92
cererii,utilizarea propr. in zona,urbanism,finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE

Cost unitar (SCD = suprafataconstraita desfasurat) EURO / mp SCD 212
Suprafata de baza de caloul mp 18,12
Suprafata etaj mp
Corectie suprafata mp
Total suprafata de calcul mp 18,12
COST DE INLOCUIRE EURO 3.837
Corectii

- depreciere fizica % -18,00
valoarea corectata EURO 3.146
Neadecvarea functionala —neadecvarea al dimensiunii stitului, %
valoarea corectata EURQ 3.146
Deprecierea economica — modificarea cererii utilizarea propri % -22,00
valogreq corectata EURC 2.454
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ 1 EURO 4,5618

. EURO 2411
t

V adoptat (rotunjit) THI 71000}
UZ FIZ =VEF/IDVU= 7 40 0,18
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -3.354
cazaturi fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,ne 0,00 0
supradimensionarea clodirii d.p.d.v. al dimensiunii ,stilului,sau a instalatiilor
Depreciereg economicg — se dat. unor factori externi, 22,00 -3.362
cererii,utilizarea propr. in zona,urbanism,finantarve si reglemeniari legale.
ELEMENTE DE CALCUL UM. VALOARE

Cost unitar (SCD = suprafataconstruita desfasurat) EURO/ mp SCD 212
Suprafata de baza de calcul mp 87,99
Total suprafata de calcul mp 87,99
COST DE INLOCUIRE EURO 18.634]
Corectii

- depreciere fizica % -18,00
valoarea coreclata EURQ 15.280
Neadecvarea furnctionala —neadecvarea gl dimensiunii stilului,4 % 0,00
valoarea coreclata EURO 15.280
Deprecierea economica — modificarea cererii,utilizarea proprie % -22,00
valoarea corectata EURC 11,919
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ 1 EURO 4,5618

. EURO 11.837

Vadoptat (rotunjit} THI 2400
UZ FIZ =VEF/DVU= 7 40 0,18 -
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -2.642
cazaturi,fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,n 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.d.v. al dimensiunii ,stilului sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi, -22,00 -2.648
cereriiutilizarea propr. in zona,urbanism finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL UM. VALOARE

Cost unitar (SCD = suprafataconstiuita desfasurat) EURC/ mp SCD 212
Suprafata de baza de calcul np 69,14
Suprafata etaj mp
Corectie suprafata mp
Total suprafata de calcul mp 69,14
COST DE INLOCUIRE EURO 14.676
Corectii

- depreciere fizica % -18,00
valoarea corectata EURQ 12.034
Neadecvarea functionala —neadecvarea al dimensiunii stilului, %
valoarea corectata EURO 12.034
Deprecierea economica — modificarea cererii,utilizarea proprie % -22,00
valoarea corectaia EURQ 9.387
Curs de schimb la daia evaluarii LEI/ 1 EURCQ 4,5618

. EURO 9.426

V adoptat (rotunjit) T 23.000]
UZ FIZ =VEF/DVU= 7 40 0,18
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzurq fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -691
cazaturifisuri infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea, v 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.d.v. al dimensiunii ,stilului,sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi, -22,00 592
cererii,utilizarea propr. in zona, urbanism.finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafataconstruita desfasurat) EURQ/ mp SCD 212
Suprafata de baza de calcul mp 18,12
Suprafata etaj mp
Corectie suprafata mp
‘Total suprafita de calcul mp 18,12
COST DE INLOCUIRE EURO 3.831
Corectil
- depreciere fizica % -18,00
valoarea ¢corectala EURQO 3.146
Neadecvarea functionala ~neadecvarea al dimensiunii stilului, 2%
valoarea coreciata EURQ 3.146
Deprecierea economica — modificarea cererii,uiilizarea proprie % -22,00
valoarea corectata EURG 2,454
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ 1 EURO 4,5618
. EURO 2.411
Vadoptat (rotunjit) LEI 11,000
UZ FIZ =VEF/DVL)= 7 40 0,18
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzurg fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -3.354
cazaturi fisurl,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea, ne 0,00 0
supradimensionarea cladirii dp.d.v. al dimensiunii stiluiui,sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor faciori externi, -22,00 -3.362
cererii, utilizarea propr. in zona,urbanism finanitare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafataconsiruita desfasurat) EURO / mp SCD 21
Suprafata de baza de calcul mp 87,99
Total suprafata de calcul mp 87,99
COST DE INLOCUIRE EURO 18.634]
Corectii
- depreciere fizica % -18,00
valoarea corectata EURQ 15280
Neadecvarea functionala —neadecvarea al dimensiunii stilului, % 0,00
valoarea corectata RURO 15280
Deprecierea economica — modificarea cererii,utilizarea proprie % -22,00
valoarea corectala EURO 11919
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ 1 EURC 4,5618
V adoptat (rotunjit) E[LJSO ;;ggg!
UZ FIZ =VEF/DVU= 7 40 0,18
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SPATIUMULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -3.354
cazaturi,fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodareq, ne 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.dv. al dimensiunii ,stilului sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi -22,00 -3.362
cererii,utilizarea propr. in zona, urbanismfinantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafataconstiuita desfasurat) EURO / mp 8CD 212,
Suprafata de baza de caleul mp 87,99]
Total suprafata de caloul mp 87,99
COST DE INLOCUIRE EURO 18.634
Corectii
- depreciere fizica % -18,00
valoarea corectata EURO 15.280
Neadecvarea functionala —neadecvarea al dimensiunil stilului,j % 0,00
valoarea corectata EURC 15.280
Depreciereq economica — modificarea cereriiutilizarea proprie % 22,00
valoarea corectata EURO 11.919
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ 1 EURQ 4,5618
. EURO 11.837
V adoptat (rotunjit) 5 54,000
UZ FIZ =VEF/DVU= 7 40
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SPATTIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -3.354
cazaturi,fisuri, infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,ne 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.d.v. al dimensiunii ,stilului sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi -22,00 -3.382
cereril,utilizarea propr. in zona,urbanism,finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE

Cost unitar (SCD = suprafataconstruita des fasurat) EURQ / mp 8CD 212
Suprafata de baza de calcul mp 37,99
Total suprafata de calcu! mp 87,99
COST DE INLOCUIRE EURO 18.6344
Corectii

- depreciere fizica % -18,00
valoarea corectata EURC 15.280
Neadecvarea fanctionala ~neadecvarea al dimensiunii stilului, % 4,00
valoarea corectata EURCG 15,280
Deprecierea economica — modificarea ceverii,utilizarea proprie| % -22,00
valoarea corectata EURQ 11.919
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ | EURO 4,5618

. EURO 11.837

V adoptat (rotunjit) LEL 54,000}
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -3.354

cazaturifisuri,infestari sau defecte de structura,
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,ne 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.d.v. al dimensiunii ,stilului sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi, 22,00 -3.362
cereriiutilizarea propr. in zona,urbanism,finantare si reglementari legale.

ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafataconstruita desfasurat) EURG/ mp SCD 212
Suprafata de baza de calcul mp 87,99
Total suprafata de calcul mp 27,99
COST DE INLOCUIRE EURO 18.634}
Corectii
- depreciere fizica % -18,00

valoareq corectata EURO 15.280
Neadecvarea functionala —neadecvarea al dimensiunii ,stilului, | % 4,00
valoarea corectata EURO 15.280
BDeprecierea economica — modificarea cereril,utilizareq proprie % -22,00
valoarea corectata EURQ 11.919
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ I EURQ 45618

. EURO 11.837
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SPATIU MULTIFUNCTIONAL
CALCUL DEPRECIERI
Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -18,00 -3.354
cazaturi fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala — este data de demodarea,m 0,00 0
supradimensionarea cladirii d.p.d.v. al dimensiunii ,stilului,sau a instalatiilor
Deprecierea economica — se dat. unor factori externi 22,00 -3.362
cererilutilizarea propr. in zona,urbanism,finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafataconstruita desfasyrat) EURO/ mp SCD 212
Suprafata de baza de calcul mp 87,99
Total suprafata de calcul mp 87,99
COST DE INLOCUIRE EURO 18.63
Corectii
- depreciere fizica % -18,00
valoarea corectata EURO 15280
Neadecvarea functionala -neadecvarea al dimensiunii stilului,| % 0,00
valoarea corectala EURQ 15.280
Deprecierea economica - modificarea cerverilutilizarea propriel % -22,00
valoareq corectata EURQ 11919
Curs de schimb la data evaluarii LEl/ 1 EURC 4,5618
. EURO 11,837
v
adoptat (rotunijit) TEL 54.000]
UZ FiZ =VEF/DVU= 7 40 0,18
TOTAL VALOARE PROPRIETATE ABORDARE PRIN COST = 540.000 RON
ANALITIC:
Nr. crt.l Deanumire bloc Nr.CF NR.Topo | & Tersn,mp Nr.8patiu S. utlla.mp| Cote indivize | Val. de piata
BLOC B2 estimata
total{iof)
102530-C2-114  {102639-C2-L14 12871/110300 _|S7T0B/M/BAAIV 47 28 43.000
102639-C2-105 __ 1102538-C2-Ub_|783/110300 6708/ 4/B2/AN 12 0.8 11.000
102539-C2-U16 [102539-C2-U15|3786/110300__ |6708/1/4/B2/B/XYV 62 34 55.000
102539-C2-U24 [102539-C2-U24|3786/M 10300  |6708/1/4/B2/CIXXN 62 34 55.000
102630-C2-U25 |102539-C2-U26|3786/110300 {67081 4/B2ICHKAV 62 34 55,000
JOTAL BLOC B2 245 219000
2| BLOCE3 ~
102538-C3-U3  1102538-C3-U3 (37797110100  |6708/1/3/B3/AM 62 3.4 55.000
102638-C3-U4 | 102638-C3-U4 12866110100 [6708/1/3/B3I/AN 47 26 43.000
102538-C3-U5 | 102638-C3-LU5 {781/410100 6708/1/3/B3/AN 12 08 11.000
102538-C3-Ut4 [102538-C3-4114]|3779/110100 _16708/1/3BIBXNV 62 34 55.000
102538-C3-Ui5 [102538-C3-U15]3778/110100 |A708HIZBIBXV 62 34 55.000
102538-C3-U24  |102638-C3-U2413770/1 10100 {6T0813BICHXN 62 34 56.000
102538-C3-U25 |102838-C3-U2513779/110100 {87081 /3/BIICHXV 62 34 55.000
TOTAL _BLOCB3 | 369 329000
- oy . i
PRESEDINTE DE SEDIN]'A ; CONTRASEMNEAZ
DANUT MIHAI FILIP ] SECRETAR .,
/ DANIELA SZAS
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CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI CISNADIE

1. Obiectul vanzarii

: Anexa nr.2
la Hotararea nr58/22 februarie 2018

CAIET DE SARCIN}
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a imobilelor cu destinatia , spatii
multifunctionale” situate in Cisnddie, str. Magurii FN, proprietate privata a oragului Cisnadie

1.10biectul vanzarii il constituie imobilele cu destinatia "spatii multifunctionale”, situate in
Cisn&die, str. Maguril FN, avand urmatoarele date de identificare:

. 1.2 Imobilele fac parte din domeniul privat al orasului Cisnidie.
2. Motivatia vanzarii ' N

2.1 Baza legala - -
Prevederile art. 36 ain.(8), lit. “b", art.123 alin.(2) din Legea administratiei publi‘ce

locale nr 215/2001, republicaté.

Prevederile Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr.58/22.02.2018, Raportul de
evaluare intocmit de expert evaluator ec.AL. Tomi Sonn—Toma
2.2 Scopul vénzarii

Scopul vanzarii il constituie valorificarea bunurilor care apartm domemulua pnvat al oragului

Cisnadie.

-3~ Elemente de pret -

5.1. Pretul de pornire a licitatiei de vanzare este spemftcat in dreptul fiecarui spatlu dm tabelui

de mai sus.

5.2 Pasul de licitatie este de 5% din pretul de pornire, in suma specificatd in tabelul de mai

suUs.

] Pretut de Pasul de
Nr. Denumire | Nr. GF Nr.iop Nr. spatiu Suprafata | pornire a licitatie
crt. | bloc : utila (mp) | licitatiei, (led

: inclusiv TVA
i ' . 1 {led) A

1 B2 102539-C2-U4 102539-C2-U4 6708/1/4/B2/AAV 47,00 44000 2200

2 B2 102539-C2-U5 102538-C2-U5 6708/1/4/B2/AN 12,00 13000 650

3 B2 102539-C2-U15 | 102538-C2-U15 | 6708/1/4/B2/IB/XV 62,00 55000 2750

4 B2 102539-C2-U24 | 102539-C2-U24 | 8708/1/4/B2/C/XXIV | 62,00 | 565000 2750

5 82 102539-C2-U25 | 102539-C2-U25 | 67081/4/B2/CIXXY | 62,00 55000 2750

8 B3 102538-C3-U3 102538-C3-U3 G708/1/3/B3/AM 62,00 550000 2750

7 -B3 102538-C3-U4 102538-C3-U4 - | 6708/1/3/B3/AAV 47,00 44000 2200

8 B3 102538-C3-U5 102538-C3-U5 | 6708M/3/B3/AN 12,00 13000 850

9 B3 102538-C3-U14 | 102538-C3-U14 | 6708/1/3/B3/B/XtVY | 62,00 55000 2750

10 B3 102538-C3-U15 | 102538-C3-U15 | 6708/1/3/BI/BIXV 62,00 55000 2750

11 B3 102538-C3-U24 | 102538-C3-U24 | 6708/1/3/B3/C/IXXIV | 62,00 | 55000 2750 .
12 B3 102538-C3-U25 | 102538-C3-U25 | 8708/1/3/B3ICIXXV | 62_00_"_ "55000 12750




4. Documente necesare pentru participare ia licitatie

a. daca ofertantul este persoana fizica:

4.1. o figé cu informatii privind ofertantul,

4.2 declaratie de participare, semnatd de ofertant, fard ingrosari, sterséturi sau medificari;

w o W oA

4.3 imputernicire din partea ofertantul pentru persoana care participé la licitatie (daca este

cazul):

4.4 copie Xerox dup& actut de identitate al ofertantului (al persoanei care participa la licitatie
- dacé este cazul);
4.5 dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie $i contravaloarea caietului de

sarcini.

b. dacé ofertantul este persoana juridica:

4.6 actul constitutiv al societétii (obiect de activitate) - copie;
4.7 certificatul de inregistrare la registrul comertuiui cu anexa — copie;
4 8 certificat de cazier fiscal;
4.9 dovada achitérii obligatiilor financiare fatd de bugetul de stat gi fatd de bugetul local;
4.10 bilantul contabil pe uitimii doi ani — copie,

imputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participd la licitatie;

4.11 copie Xerox dupd actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;

5. Dispouzitii finale

5.1. Drepturile si indatoririle partilor 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 dosarul depus pentru licitatie, garantia de participare in valoare
specificatd in dreptul fiec&rui spatiu, astfel:
Valoarea dé | Garantia
Nr. | Denumire ; Nr. CF Nr.top Nr. spatiu Suprafata | piaté inclusiv } de
crt. | bloc utild (mp) : TVA (lei) participare
(D)
i B2 102539-C2-U4 102539-C2-U4 | 6708/1/4/B2/ANV 47,00 44000 8800
2 B2 102539-C2-U5 | 102539-C2-U5 | 6708/1/4/B2/AV 12,00 13000 2600
3 B2 102539-C2-U15 | 102539-C2-U15 | 6708/1/4/B2/B/XV | 62,00 55000 111000
4 B2 102530-C2-U24 | 102539-C2-U24 | 6708/1/4/B2/C/XXIV | 62,00 55000 11000
5 B2 102530-C2-U25 | 102539-C2-U25 | B8708/1/4/B2/C/XXV | 62,00 55000 11000
6 |B3 102538-C3-U3 | 102538-C3-U3 | 6708/1/3/B3/AI! 62,00 55000 11000
7 B3 102538-C3-U4 | 102538-C3-U4 | 6708/1/3/B3/A/IV 47,00 44000 8800
8 B3 102538-C3-U5 | 102538-C3-U5 | 6708/1/3/B3/AV 12,00 13000 2600
9 B3 102538-C3-U14 | 102538-C3-U14 | 8708/1/3/BYBNIV | 82,00 55000 11000 |
10 B3 102538-C3-U15 | 102538-C3-U15 | 6708/1/3/B3/B/XV | 62,00 55000 11000 ) |
11 | B3 102538-C3-U24 | 102538-C3-U24 | 6708/1/3/B3/C/XXIV | 62,00 55000 11000
12 | B3 102538-C3-U25 | 102538-C3-U25 | 8708/1/3/B3/C/XXV | 62,00 55000 11000

5.5 Taxa de participare, care va fi in sumé& de 100 lei.
5.6 Prin depunerea ofertei toate conditiile impuse prin prezentu! caiet de sarcini se considera
insusite si acceptate de catre ofertanti.

5.7 Prezentu! caiet de sarcini i procesul verbal de predare-primire a spatiului se constituie

anexd la contractul de vanzare-cumparare.
5.8 Comisia de licitatie va fi numita prin dispozitie a primarului oragului Cisnadie.

6. Instructiuni pentru ofertanti

Ofertantii interesat in participarea la licitatie publicd pentru vénzarea imobilelor cu
destinatie “spatii multifunctionale”, situate in Cisnadie, str. Magurii FN in conformitate
cu prevederile Legii administratiei publice locale nr.215/2001, republicatd, ale Hotararii



Consiliului Local Cisnadie nr. 58/22.02.2018 si ale prezentei metodologii, vor depune |a
sediul proprietarului, Priméria orasului Cisnddie str. Piata Revolutiei nr.1, pana la data de
, orele 10.00, optiunea.

7. Optiuni — Oferte
Ofertele vor fi redactate in limba romana.
Ofertele se depun la Primaria orasgului Cisnadie, Piata Revolutiei nr.1, judetul Sibiu — Primaria
orasului Cisnadie.

Optiunile materializate in oferte, vor cuprinde toate documentele mentionate la punctul
4 din prezentul caiet de sarcini.

Participarea ofertantilor |a licitatie este conditionatd de prezentarea documentelor
mentionate anterior.

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

Garantia de participare gi taxa de participare la licitatie se pierd daca oferta facuta de
solicitant este respinsa datorita neindeplinirii conditiilor stabilite.
8. Prezentarea ofertelor

Licitatia publica deschisa pentru vanzare, va avea loc in data de
, orele 10.00, la sediul Primariei oragului Cisnadie, conform

anuntutui 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 vointd ferma si irevocabila a potentialilor
cumparatori de a incheia contractul de vanzare-cumparare in conformitate cu conditiile
prevazute in documentatie.

Perioada de valabilitate a ofertel este cuprinsa intre data si ora inregistrarii acesteia la
proprietar sau dupd caz si momentul semnarii contractului de vanzare-cumpérare.

in legaturd cu oferta se precizeazé urmatoarele:

- oferta trebuie sa fie ferma, clara, lipsitd de ambiguitati si este secret;

- organizatorul licitatiei are dreptul s& descalifice orice ofertant care nu indeplineste
prin oferta prezentata una sau mai multe cerinte din documentele licitatiei si 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 notificari de retragere in termen {pana in
momentul inceperii licitatiei ) sau ofertele intérziate se vor restitui nedeschise;
licitatia se poate desfagura daca exista minim 2 oferte;

Inalnte de deschiderea plicurilor se va cere participantilor confirmarea

integritatiisigiliilor pe plicuri.

9. Procedura de prezentare a ofertelor

Oferta pentru cumpdrarea unui spatiu, 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 $i 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 IMOBILULUI CU DESTINATIA SPATIU
MULTIFUNCTIONAL IDENTIFICAT PRIN CF CISNADIE NR. TOP .
SITUAT TN CISNADIE, STR. MAGURII FN

10. Taxe si garantii
in vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati s& depuna 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 specificata in
tabelul de mai sus, suma ce trebuie depusé de participant (in conditiile si la
termenul stabilit) drept garantie a seriozitatii sale. Garantia de participare la licitatie
se restituie necastigatorilor fara nici un fel de retineri in termen de cel mult 10 zile
de la data gedintei 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-cumparare.

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmatoarele situatii:

a). in cazul retragerii ofertei de catre ofertant in termenul de valabilitate al acesteiza;

b). in cazul ofertantului castigator daca acesta nu completeaza garantia in conditiile stabilite.
c). in cazut ofertantului castigator care nu se prezinta in termenul stabilit ia semnarea
contractului de vanzare-cumpérare.

d). in cazul excluderii de la licitatie pentru motive de frauda.

Taxa de participare, garantia de participare si valoarea caietului de sarcini se vor
depune la caseria Primariei orasgului Cisnadie, dovada achitarii lor facandu-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 Cisnadie.

11. Desfagurarea licitatiei

Presedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupad urméatoarea
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 autentica specialé) in vederea inceperii licitatiei.

Ofertantii participanti la licitatie, sunt trecuti pe ¢ listd de ordine a depunerii ofertei.

4

Ofertantilor participanti |a licitatie li se inmaneaza taloane cu numere de identificare,
corespunzatoare numarului de ordine din lista prevazuta la aliniatul precedent.

Presedintele comisiei descrie obiectul vanzarii, pentru fiecare spatiu separate, anunta
pretul minim de pornire a licitatiei, denumirea si numarul de ordine ale ofertantilor, modui de
desfagurare a licitatiei, asigurdndu-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;

- se verifica existenta actelor doveditoare de platd a garantiilor, taxei de participare

si contravaloarea documentatiei,



Eicitatiq se desfagoara dupa regula oferta cea mai mare;

presedintele comisiei anunta pretul ofertat de catre toti participantii la licitatie;
spatiul se adjudeca acelui ofertant care ofera 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-cumparare.

dupa achitarea intregii sume la care a fost adjudecat spatiul, se vor incheia actele
notariale de vanzare-cumparare.

taxele de publicitate imobiliara il privesc in exclusivitate pe cumparator.

Presedinte de gedinta Contrasemneaza
o Secretar d.,

Danut Mihai Filip Daniela Szas
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