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JUDETUL SIBIU i

MUNICIPIUL MEDIAS S S
Tudetul Sibiu, 551017, Mediag, Piata Corzeliu Coposu nr. 3, Tel: +40 269 803 803, Fax: +40 269 841198
wyav primariamedias.ro; e-mail: primaria@primariamedias.ro

HOTARARE
privind valorificarea prin licitatie publicd a unui imobil {constructie+coti
teren aferentil) situat In localitatea Medias, Piata George Enescu, nr. 10, ap.
4, Judetul Sibiu, aflat in proprietatea Municipiului Medias-domeniu privat

Consiliul Local al Municipiului Medias. intrunit in sedinta ordinari din data de 26 octombrie 2023:

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 283/2023 al proiectului de hotarére prin care se propune valorificarea prin
licitatie publicd a unui 1imobil {constructie+cotd teren aferentd) situat in localitatea Medias. Piata George
Enescu, nr. 10, ap. 4, Judetul Sibiu. aflat in proprietatea Municipiului Medias-domeniu privat;

- Raportul de specialitate nr. 18.054/12.10.2023, intocmit de cédtre Directia Dezvoltare Urbani-
Serviciul Administrare Patrimoniu Cadastru si Topometrie din cadrul Aparatului de Specialitate al
Primarului Municipiului Medias;

- avizele comistilor de specialitate nr. 1. 2 si 3 la proiectul de hotdrére inscris la punctul nr. 9 de pe
Ordinea de zi. inregistrate sub nr. 687, 706 si 719/26.10.2023;

Viazénd Raportul de evaluare intocmit de Cabinetul individual evaluator autorizat-Dragomir Adrian.

in temeiul prevederilor art. 1650 alin. (1), art. 1652, art. 1657, art. 1660, 1666 alin. (1), art. 1672, art.
1673, art. 1676, art. 1719 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicat;

In conformitate cu Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicata si actualizatd, art. 129 alin. (2) lit. ,.¢”, alin. (6) lit. ,,b™, art. 139, art. 196 alin. (1) lit.
»a , art. 200, art. 334-346. art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ. cu modificirile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare, intocmit de catre Cabinetul individual Dragomir Adrian-
evaluator autorizat ANEV AR, pentru stabilirea valorii de piata a imobilului (constructie+cotd teren aferenta)
situat in Municipiul Medias Piata George Enescu nr. 10 ap. 4 Judetul Sibiu. inscris in CF Medias nr. 100988-
C1-US5 (CF vechi nr. 6728) sub nr. cadastral top: 519/1-519/2-527/2/IV compus din: 2 camere. bucétérie.
camard. WC 1/3. casa scéril 1/3 cu cote péarti comune de 17.21% din: ziduri comune, bransamente tehnico-
edilitare, podul, poarta si imprejmuirile. teren cladit $i neclddit in suprafaté de 209 mp (inscris in CF Medias
nr. 100988, CF vechi nr. 6728, nr. cadastral/topografic top: 519/1-519/2-527/2), aflat in proprietatea
Municipiului Mediag CIF: 4240677-domeniul privat, conform Anexei nr. 1 care face parte integranta din
prezenta hotarére.

Art. 2. Se aprobd vanzarea prin licitatie publici a imobilului. identificat la art. [ din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aprobd documentatia de atribuire privind vinzarea prin licitatie publicd a imobilului.
identificat la art. nr. 1, conform Anexei nr. 2. care face parte integranti din prezenta hotarare.

Art. 4. Se aprobi pretul de pornire a licitatiei publice privind vdnzarea imobilului, identificat 1a art. 1
din prezenta hotfirare, in valoare de 148.300 lei.

Art. 5. Prejul adjudecat se achitil in termen de 30 de zile de la data adjudecarii licitatiei. data pana la
care se incheie contractul de vinzare-cumpirare in forma autentici.




Art. 6. Se desemneazd reprezentantii si supleantii Consiliului Local Medias in cadrul Comisiei de
evaluare a ofertelor din care vor face parte si functionari din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
desemmnati prin dispozitia primarului. astfel:

- dl Sima Dan - membiu; dl Dobai Paul Adrian - supleant;
- dna Teodorescu Florentina Alis - membru; dl Tulinschi Alexandru Simion - supleant;
- dna Avramescu Olimpia Aurelia - membru; dl Cotei Mihai Gheorghe - supleant.

Art. 7. Cheltuielile pentru incheierea contractului de vénzare-cumpiirare sunt in sarcina
cumparatorului.

Art. 8. Primarul Municipiului Medias. prin Directia Dezvoltare Urbani-Serviciul Administrare
Patrimoniu Cadastru si Topometrie din subordinea sa. va asigura ducerea la indeplinire a prevederilor
prezentei hotdrari, cu respectarea dispozitiilor din actele normative in materie.

Art. 9. Secretarul general al Municipiului Mediag are responsabilitatea comuniciirii prezentei hotirari
Primarului Municipiului Medias. Institutiei Prefectului Judefului Sibiu, Directiei Economice, Directiei
Dezvoltare Urbana-Serviciul Administrare Patrimoniu Cadastru si Topometrie, si se aduce la cunostinta
publicd prin publicarea acesteia pe pagina de internet wyww.primariamedias.ro.

Contrasemneazi
Secretar General,
Muntean Sanda Ligia

cm%\:;&i/ E

Presedinte de sedinti,
Boca Teofil

Nr. 280/2023

Prezenti la sedintd: 19 consilieri

Adoptatd in sedinta ordinara din data de 26 octombrie 2023

Cu un numdr de 15 voturi ,,pentru” si 4 voturi ..impotriva™, din numarul total de 21 consilieri in functie
MSL/CC 5 ex. Cod: FP-06-01 ver. 1
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DRAGOMIR ADRIAN CABINET INDIVIDUAL

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM AN.EV.A.R,
DRAGOMIR TAX EXPERTS Telefon: 0758/013.193
EHOSCTNTA 9 BVALLUAR, CONTARLITATE S MRCALITATE E -ma i l :

adrian_dragomir@outiook.com

.

Nr. raport: 202387/14.04.2023

APARTAMENT CU 2 CAMERE SI DEPENDINTE, LA

CASA CURTE COMUNA

Mun. Medias, P-ta George Enescu, Nr. 10, ap. 4, etaj,
Jud. Sibiu
Client: MUNICIPIUL MEDIAS

Proprietar: MUNICIPIUL MEDIAS

Datele, informatiile st continutul prezentuldul rapert fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nuvor
transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaivatorului si af clientului
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MUNICIPIUL MEDTAS

Sibiu

14.04.2023
Catre: MUNICIPIUL MEDIAS

Referitor la: APARTAMENT 2 CAMERE Si DEPENDINTE, LA CASA CURTE COMUNA
Adresa: Mun. Medias, P-ta George Enescu, Nr. 10, ap. 4, etaj, Jud. Sibiu

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus, Am
efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificad si am estimat valoarea de piaté
a proprietatii in cauza Tn vederea stabilirii valorii de piata.

DRAGOMIR ADRIAN — CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT, prin evaluatorul EPI, EBM,
Dragomir Adrian, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12246, a evaluat proprietatea in calitate
de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit n concordantd cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia
noastra este cad valoarea de piaid a dreptulut deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in
acest raport, la 14.04.2023, este:

30.000 EUR, echivalent 148.300 LEI, DIN CARE:
Valoare constructii: 24.837 EUR, echivalent 122.778 LE|
Valoare teren: 5.163 EUR, echivalent 25.522 LE|
v Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valzbild In conditiite economice si juridice
existente la data evaludrii.

v Vajoarea este valabild numai pentru utilizarea precizat3 in raport.

v" Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate
asupra imobilului, in ipoteza ¢& acesta este liber de sarcini.

¥" Valorile nu contin TVA

Cu deosebitad consideratie,
Dra yg@ﬁn%&@ﬂan MTA
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Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr, 10, ap. 4, Jud.




Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-ta

IPRAGC?MI!?TTAP(-EX?E_{QT% MUNICIPIUL MEDIAS George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.
A o T Sibin
Cuprins
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DRAGOMIR TAX EXRPERTS

DRAGOMIR ADRIAN CABINET INDIVIDUAL
EYALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM A.N.E.V.A.R.

Telefon: 0758/013.193

EXCELENTA N EVALUAR] CONTABLITATE SI FECALITATE

E-mail: adrian_dragomir@outlook.com

1. Sinteza evaluarii
- raport evaluare -

Numele beneficiarulut

MUNICIPIUL MEDIAS

Nume proprietar

MUNICIPIUL MEDIAS

Compania de evaluare

DRAGOMIR ADRIAN — CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT

Reprezentant — functia

Dragomir Adrian — Titular

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Apartament 2 CAMERE SI DEPENDINTE, LA CASA CURTE COMUNA

Subtip proprietate evaluata

Rezidential

Adresa proprietatii

Mun. Medias, P-ta George Enescu, Nr. 10, ap. 4, etaj, Jud. Sibiu

Cartier / denumire ansamblu

rezidential / amplasare

Mun. Medias, Madian P-ta George Enescu, Nr. 10, ap. 4, etaj, judet Sibiu

Carte Funciara nr.

100988-C1-US Medias, judet Sibiu —apartament

Nr. cadastral

100988-C1-U5 — apartament

Lista actelor de proprietate (pe
care evaluatorul le-a avut Ia
dispozitie)

Extras CF nr. 100988-C1-U5 a loc. Madias;

Dreptul de proprietate

Constructie ; Deplin

Teren : In indiviziune

Tip constructiv {structura)

Caramida

Utilizare existenta constatata

Rezidentiala

Anul construirii

1910 {conform informatii evaluator)

Starea tehnica a constructiei

Satisfacatoare,

Numar camere

2

Nivel

Etaj

Nivel de finisare

Calitate inferioara

Apartamente in bloc/ Au 35,45 mp (conform informatii din evidentele contabile)
) apartamente in casa
£ | Case / vile / spatii Au Ac Ad
§ comerciale / altele
V| Teren Si= 35,97 mp (Cota indivizd de teren 17,21% din total 209 mp., Cota

parti Comune 17,21%)

Curs de schimb valutar la daia
evaluarii

4,9432 LEI/EUR

TS,

B

3lo&Fe abordare prin piata 148.300 | LEI
Vaféafﬁabﬂgdﬁfngﬁn cost - | LE
"Valda otdare prin venit 150.300 | LEI
Iﬁsiae za%ggdaj;evalua%or Dragomir Adrian — nr. legitimatie 12246
1 b }}r ;

L attor

14.04.2023

\KBINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr. 397011 |

judet Mures

AF. 30652936] Tel/Fax: 0365/424.525|Mobil: 0758/013.193{LIBRA INTERNET BANK | [BAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 |
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DRAGOMIR TAX EXRPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.

i Sibiy
VALOAREA INTREGULUI DREPT DE PROPRIETATE

_ | VALOAREA —  DE PIATA 148.300 | LEI 30.000 | EUR
recomandata, din care;
- valoare constructie {apartament 122,778 | LE| 24837 | EUR
- 35,45 mp {conform refeveu)
-valoare teren (cota de 17,21%) 255272 | LEi 5163 | EUR
adica 35,97 mp
Grad de finalizare al constructiei Case %
(in cazul constructiilor Interior realizat cel putin,la gri” (sau mai
nefinalizate) Apartamente | avansat) : nu este cazul

Exterior/spatii comune finalizate : da

OBSERVATII SPECIALE

ietat

Localizare Urban

Nivel de activitate a pietei Mediu

Justificarea nivelului de activitate | Cerere medie, interes tranzactional mediu, numar suficient de informatii

a pietei propus pentru tipul de imokil evaluat,

Acces Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul adresei postale.

Utilitati — energie electrica, apa,
canalizare si gaze

Bransat [a energie electrica, apa, canalizare, gaze,

Incadrare in clase de risc

L - Nu
seismic/categorii de urgenta
Utilizare Neutilizat
tdentificare imobil Da : S-a realizat identificarea in teren dupa adresa postala a imobilutui
Diferente fata de actele de Nu
proprietate constatate la
inspectie
Alte observatii Conform extras CF nr. cerere 26103/29.11.2022 asupra proprietatii nu sunt
notate sarcini.
Cu stima,

DRAGOMIR ADRIAN — Evaluator Autorizat EPY, EBM
Membru Titular ANEVAR

2}?{“’{_‘.9

£ a\\ﬁmf Eﬁmﬁ &11
DRAGONR (%'*z

ADRAN

Valabd 2023
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B ey e

JCABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN |
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Raport de evaluare apartament la

DRAGOMIE TAX EXPERTS MUMNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-tz
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.

Eema A PN LA CONTARTATE S SRS . .
Sibiu

2, Termenii de referintd ai evaluarii

Identificarea si Dragomir Adrian - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia
compeienta nr. 12244, specializarile EPi, EBM
evaluatorulul

Declaratie evaluator:

Subsemnatul, Tmi asum raspunderea privind continutul si concluziite evaluarii
numai faté de clientul lucrarii si certific, In cunostin{d de cauzd si cu buna
credintd, ca:

v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

v Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la
ipotezele si ipotezele speciale prezentate si reprezintd analizele,
opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

¥v" Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care
constituie obiectul acestui raport si niciun interes personal legat
de partile implicate;

v' Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd
evaluare nu sunt conditionate de raportarea unor rezuliate
oredeterminate, de marimea valorii estimate sau de ¢ concluzie
favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v" Detin cunostintele si experienja necesard pentru efectuares, n
mod competent, a acestei lucrari;

v Nu mi-a fost oferit3 asistenta profesionald semnificativa din pariea
unor specialisti in alte domenii;

v Inspectia a fost realizatd de cétre evaluator autorizat Dragomir
Adrian, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12246.

Dragomir Adrian — MTA, Inspector
Evaluator Autorizat EPI, EBM

£ %ﬁ%‘@““’%’} @,
A Copeomn
gt
" sha Wy, 12888 =
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% Raport de evaluare apartament la

§§ DRAGOMIR TAX EXEERTS MUNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.

%\\ /;&?M SHTELDITEA T VAN RETTACITATE 5 B AL BATE o
e N i Sibiu

Obiectul evaludrii  Proprietatea imohiliard Rezidentiala apartament cu 2 camere si dependinte

Adresa Mun. Medias, P-ta George Enescu, Nr. 10, ap. 4, etaj, Jud. Sibiu
proprietatii

Scopul evaludrii Estimarea valorii de piafd a2 proprietatii mentionate mai sus, asa cum este
definitd In Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, In vederea stabilirii
valorii de piata.

Client MURNICIPIUL MEDIAS

Proprietar MUNICIPIUL MEDIAS

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
nroprietate asupra imobilului analizat, detinut de catre MUNICIPIUL MEDIAS in baza
evaluate documentelor avute la dispozitie.

e Dreptul de proprietate asupra apartamentului este inscris in Cartea
Funciara nr. 100988-C1-U5, a localitatii Medias, judet Sibiu, cu nr.
cadastral/top 519/1-519/2-527/2/IV.

in conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra proprietdti nu sunt
inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat Tn ipoteza cd dreptul de proprietate
asupra apartamentului este liber de sarcini.

Bara de evaluare.  Evaluarea executatad conform prezentului raport, Tn concordanta cu cerintele

Tipul valorii clientului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii, asa cum este

estimate aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul
general si SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd sumao estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt si un vdénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile ou actionat fiecare in cunostintd
de cauzd, prudent si fdra constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
- 2022: SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile.

baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturiior la
ata de 14.04.2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate n
~ considerare precum si valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost
M}@fz 3 n lupaAprilie 2023. Data evaluarii este 14.04.2023.

i
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DRAGOMIR TAX EXPERTS

Raport de evaluare apartament la

casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.

MUNICIPIUL MEDIAS

Data raportuiui

Procedura de
avaluare

Documentarea
necesara pentru
efectuarea
evaluarii.
Inspeciia
oroprietatii

Moneda in care se
exprima valoarea
estimata

Conformitatea
evaludrii cu SEV

~=
Eardsisursa

informatiitor
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et

-

Sibiu

14.04.2023

Etapele parcurse pentru determinarea valcrii de piata au fost:

¥" documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

v inspectia proprietatii;

v stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza
elabordrii raportului;

v selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

v analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din
punct de vedere al evaluarii;

v aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate cportund/e
pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Inspectia a fost efectuatd, doar la exterior In data de 14.04.2023, de catre
evaluator autorizat Dragomir Adrian, in lipsa reprezentantului proprietarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate schifele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii, Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri
ale terenufui sau amplasamentelor Tnvecinate si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.

Opinia finald a evaluarii este prezentata In LE| si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaluarii (14.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume
4,9432 Lei/EUR.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinatd in
conformitate cu standardele aplicabile, inandu-se cont de scopul pentru care
s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v SEV 100 — Cadrul general

v" SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii

v' SEV 102 — Implementare

v’ SEV 103 — Raportare

v' SEV 104 — Tipuri ale valorii
¥ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
o, GEY 630~ Evaluarea bunurilor imobile

- S . - , .
Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul

imobilului subiect, respectiv:
v Extras CF nr. 100988-C1-U5 a loc. Medias;
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Raport de evaluare apartament la

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.

RTTR LN A B EAUAR EOHTADRITATE QI MEDALTATT . R
Sibiu

" Alte informatii necesare existente n bibliografia de specialitate, respectiv:
¥ Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
¥ Publicatii privind piata imobiliarg;
¥ Articole din presa.
Evaluatorii nu fsi asumd nici un fel de rdspundere pentru datele puse la

dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezuitatele obtinute In
cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Responsabilitatea  Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiiior furnizate de

fatd de terti catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizdrii precizate
in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si
utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fata de
o altd persoand, in nicio circumstantd.

Ipoteze v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cdtre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca tithul
de proprietate este bun si marketabil, Tn afara cazului in care se specifica
altfel;

v" Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i
se acorda garantii pentru acuratete;

v" Se presupune c¢d nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii {partilor ascunse) care s
influenteze valcarea. Evaluatorul nu-si asumé nici o responsabifitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru
a le descoperi;

v Se presupune ca amplasamentu! este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul Tnconjurater in afara
cazuritor clnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate Tn
considerare in raport;

¥" Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau
valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenia
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale In acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu

~ existd asa ceva. Dacd se va stabili ufterior ¢ existd contamindri pe orice

' / proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in

TN fug;etiﬁne mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la

/é diminuarea valorii raportate;
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{ Raport de evaluare apartament la

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, jud.

B STELEINT A B EVALMALL CONTADRTATE DITIRIALTAT .
Sibiun

v’ Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor
de evaluare au fost rezonabile Tn lumina informatiitor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

v S-a presupus c¢d legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificari care pot s3 apara Tn pericada urmatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate Tn cuprinsul raportului s-a
ficut tindnd seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de
informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a
avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat
neexcluzand posibilitatea existentei si a2 altor informatii de care acesta nu
avea cunostinta;

v" Valoarea de piatd estimatd este valabild |la data evaludrii. intrucat piata,
conditiile de piatad se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectad
sau necorespunzatoare la un alt moment;

v' Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ¢d evaluatorii nu au
cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietaiii {inclusiv, dar
fard a se limita doar la acestea, starea si structura soclului, structura fizics,
sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu {(de pe proprietatea imobiliara in
cauzd sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora
valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in
pericada efectuarii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea
raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ¢a un audit de
mediu sau c¢a un raport detaliat al starii proprietaiii, astfel de informatii
depésind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii
nu oferd garantii explicite sau implicite Tn privinta starii Tn care se afla
proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfe! de situatii
si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice
de testare necesare descoperirii lor.

ipoteze speciale Nu sunt.

Restrictii de v Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raporf nu implicd dreptul de
utilizare, difuzare publicare a acestuia;

sau publicare v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare

consultantd sau sa depund mdrturie in instanid relativ la proprietdtile in
chestiune, in afara cazului In care s-au Tncheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

»’f Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice
"1 si politice de la data ntocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica

%fo”ﬁciuziile acestui raport 1si pot pierde valahilitatea;
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Raport de evaluare apartament la

casa curte comuna, Medias, P-ta

George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.
Sibiu

MUNICIPIUL MEDIAS

v" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg st
orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimatd, in afara cazului In care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport;

¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluaterului autorizat care semneaza acest raport, cu
specificarea formei si contextului In care urmeaza sa apara. Publicares,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat
clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa
sine Tncetarea obligatiilor contractuale.
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Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-ta

MUNICIPIUL MEDIAS
1UN : g George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.

Sibiu

3. Prezentiarea datelor
[deniificarea Conform Extrasuiui de Carte Funciard nr. cerere 26103/29.11.2022,
proprietatii proprietatea este descrisd astfel: apartament compus din 2 camere, veronda
imobiliare subiect. fa etaj, pivnita, situat in Medias, P-ta George Enescu, Nr. 10, ap. 4, etaj, Jud.
Descrierea Sibiu.
juridica
{dentificarea Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.
eventualelor In vederea determinarii valorii de piata, au fost luate n calcul doar dotarile
bunuri mobile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de apa, electrice, de incdlzire, ca
evaluais si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.

Date despre zond, o Municipiul Medias este al doilea municipiu ca marime din judetul Sibiu i

oras, vecinatdii i este situat in Podisul Tarnavelor, pe rdurile Tarnava Mare si Mosnag, la 55

amplasare km nord nord-est de municipiul Sibiu, este un municipiu format din
localitatea componentd Medias {resedinta), si din satul ighisu Nou. Are o
populatie de 47.204 locuitori (2011).

o Municipiul Medias este asezat in bazinul mijlociu al rdului Tarnava Mare,
fa o distantd de 39 km de Sighisoara si 41 km de Blzgj. Cetatea sdseascd din
Mosna se afld spre Agnita, la 10 Km de Medias. La 18 km de Medias se
gaseste statiunea balneoclimatericd Bazna, atestatd documentar din anul
1302. Statiunea beneficiaza de izvoare de apd minerald, bogate in saruri,
namol mineral si sare de Bazna. Distanta din Medias pana in municipiul
resedinta de judet Sibiu este de 55 km.

o Conform recensamantului efectuat n 20131, populatia municipiului
Medias se ridicd la 47.204 locuitori, in scddere fatd de recensamantul
anterior din 2002, cadnd se inregistraserd 55.153 de locuitori.[1]
Majoritatea tocuitorilor sunt romani (76,74%). Principalele minoritdti sunt
cele de maghiari {2,63%), romi (4,05%) si germani {1,48%). Pentru 7,59%
din populatie nu este cunoscuta apartenenta etnica.[2] Din punct de
vedere confesional majoritatea locuitoritor sunt ortodocsi {71,55%),cu
minoritati de reformati (5%), greco-catolici (3,98%), romano-catolici
(3,43%), penticostali (1,6%), baptisti (1,06%) si unitarieni {1%). Pentru
8,1% din populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionala.

o Proprietatea este amplasata in municipiul Medias, zona ultracentrala, ,
judet Sibiu.

o Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentatd In anexa
prezentului raport.

o Tipul zonei: zona Rezidentiala compusd In principal din cu case de locuit,
-1 respectiv spatii comerciale amplasate Tn constructii individiuale.
)‘;_;b A}:c'é'su[ in zond se realizeazd cu ajutorul mijloacelor de transport n
Ny comun si a autovehiculelor personale.

A Unitati comerciale in apropiere: magazine alimentare si nealimentare
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I Rapory de evaluare apartament la

4 i
%%g DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS G““j‘ C“Erie “'01‘“‘;;;5”1“3‘*2’“& ?I-utg
% /w TCELTHTA BHALLAAR, COAMTADK IUATE SREDALITATY eorge escu, o 2 B- * :
N Sibiu

amplasate la parter de bioc
Unitati de Invatdmant: Da
Unitati medicale: Da
institutii de cuft: Da

Sedii de banci: Da

Institutii guvernamentale: Da
Muzee: Da

Parcuri: Da

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Nu

Altele: -

c o 0o 0 0o o o 0o 0

Informaiii despre  Proprietatea este amplasata in municipiul Medias, zona ultracentrala, , judet

amplasament. Sibiu.
Descrierea Zona studiatd este una mixta Rezidentiala si comerciala, ocupata de
apartamentului proprietdti cu destinatie Rezidentiala si multe spatii comerciale amplasate in

principal la parter.

Caracteristici fizice:

o Suprafata utila: Su = apartament - 35,45 mp (conform releveu) si 14,23
mp veranda (conform extras CF), Au loc de parcare = -, Cote teren si parti
comune = 15%

o Utilitati:
Retea urband de energie electricd: existenta — imobil bransat
Retea urband de apa: existentd — imobil bransat
Retea urband de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd — imobil bransat
Retea urbana de canalizare: existentd - imobil bransat
Retea urband de iluminat public: existentd
o Alte observatii: nu este cazul

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:

Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: Rezidentiala

o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte ""réstrictii existente: Nu este cazul
Geteristici economice:
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Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-ta

: ME
MUNICIPIUL MEDIAS Georpge Enescu, Nr. 19, ap. 4, jud,

Sibin
o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
o Taxe locale de construire: Conform HCL
o Avantaje fiscale: Nu este cazul
Descrierea Imobiiul a fost construit in anul 1910 (conform informati evaluator). Varsta
amenajdrilor si cronologicd a constructiei este de 111 ani, iar vrsta efectiva a fost estimatd la
constructiilor 111 ani, necesitand reparatii majore, cladirea fiind intr-o stare medie de

degradare.

Regim de fnaltime: E/S+P+E.
Clédirea din care face parte apartamentul are urmatorul sistem constructiv:
e Fundatii din piatra
s Structura de rezistentd este realizata din caramida
e Pereti de compartimentare din cardmida
e Pereti de inchidere perimetrala din caramida
e Plansee din femn
e Acoperisul cladirii este de sarpantd lemn, invelitoare tigla
e Starea tehnicd a constructiei din care face parie proprietatea subiect
este nesatisfacatoare
2 Risc seismic: Ny este cazul
s Aspect exterior al caldirii este satisfacator, aspect interior satisfacator

Date privind functionalul si utilizarea apartamentul :
e Functional: apartament cu 2 camere si dependinte

Calitatea finisajelor interioare: inferioare

Nota:

Cpinia evaluatorului cu privire lo starea tehnica a constructiei nu este
certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si
atrfbutir’ in.acest sens. Daca se doreste 0 opinie avizata, atunci este necesarg
coman ?rea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi
e j‘a rgspunzator pentru aceasta mentiune.

Z e S LY

Valorile impozzbile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora
impaozitele si sunt stabilite prin Codul fiscal, cu meodificarile si completarile ulterioare, Titlul
taxele IX.

Istoric, incluzdnd  Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietdtii sunt disponibile in

vanzarile Contractul de vanzare-cumparare pus la dispozitie:
anierioare si v" Data: -
ofertele sau v Vanzitor: -

cotatiile curente v Pret vinzare: -
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Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-ta

2;??”??&12'1*?”?&?:(2&?‘?% MUNICIPIUL MEDIAS George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.
e aesAR s A= Sibiu
" Analiza pietel Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
imobiliare contact i scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd

piaid schimba drepturi de proprietate conira unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autcregleaza ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea gi
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand ntotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolté greu, iar cererea poate s3
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertad sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii si  vanzadtorii nu  sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdarare nu au locin
med frecvent. De multe ori, informatiile despre prejuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
tichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

‘Definirea produsului imobiliar:
(anahza productw:tatu propnetatu)
Delimitarea pietel specifice

(aria paete: si aria competltiva)

Anahza cererii S

Anal:za ofertei

{investigarea si previziunea corzcuren*ge:)
Anahza mteract:unu dantre cerere 51 oferta _
Previziunea absorbtiei propristatii subiect in prata
fconceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietaiii)

n aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect
care determind capacitatez sa productivda si utilizarile potentiale ale
proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, iuridice sau de localizare;
acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdfilor comparabile,
precum si peniru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilufui au fost prezentate anterior,
prop. imobiliard evalutd este de tip Rezidential - apartament cu 2 camere,

: ' —\ amplasata in case vechi de locuinte.
:{_4 4/“’

TN

P

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:
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casa curte comuna, Medias, P-ta

George Enescu, Nr. 10, ap. 4, jud.
Sihin

MUNICIPIUL MEDIAS

a Rezidential

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existenta este pentru
utilizare Rezidentiala. Tn aceastd zoni, pentru apartamente, practic nu existd
cerere pentru utilizarea alternativa permisa.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice {aria pietei si aria competitivd)

Segmentarea piefei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a
reduce eforturile si a concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii
cu grad mare de asimilare proprietdtii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare
specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei
geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost

analizati o serie de factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: apartament cu 2 camere amplasat in case
vechi de locuinte;

e (aracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utifizare: in majoritatea cazurilor imobilul
este ocupat de un singur utilizator {proprietarul} sau, in cazul
inchirierii, de un singur chirias;

- Bagza de clienti {potentialii utilizatori). perscanele fizice, in
general familii tinere cu venituri peste medie;

- Calitatea constructief: buna (nu au fost identificate informatii
care sa indice existenta unor probleme ale structurii de
rezistenta);

- Caracteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate
inferioara specifice acestui tip de proprietate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;

e Arig pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile,
referitoare la proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in
Mun. Medias, zona ultracentrala, judet Sibiu;

o Proprietdti substitut disponibile. au fost identificate suficiente
proprietati {disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate
similard, ce concureazd cu proprietatea subiect, in ariz de piata
definita. Majoritatea apartamentelor noi sunt libere, in timp ce
apartamentele situate in blocuri vechi de locuinte sunt ocupate
{inchiriate sau utilizate de catre proprietari);

» Proprietdti complementare (facilitdti suport al functiei Rezidentiale):

; sunt accesibile urmatoarele facilitati suport aie functiunii analizate:

T&Z’/'statié auto, unitati comerciale, unitdti de Tnvadtdmant, scoli, unitati

medicale, magazine, sedii de banci, institutii de cult;
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in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de
specificul zonei (preponderent Rezidential), putem afirma ca piata specifica
proprietatii subiect este cea a apartamentelor cu 2 camere, amplasate in case
vechi de locuinte, situate Tn Mun. Medias, zona ultracentrala, judet Sibiu.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea
utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasi) pentru proprietatea subiect.
Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizdri care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (dacd se demonstreazd
cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmadritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de
a achizitiona un imobil, 1l doresc si pot (au putereg financiard) sa-I si
achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietétilor similare.

Cererea privind Cumpararea:

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind
antrenata de diminuarea efectelor crizei economice, cresterea interesuiui
investitional si marirea nivelului creditarii.

Potrivit unui studiu realizat de Coldwell Banker, stocul existent nu este
suficient pentru a acoperi cererea. Conform unei analize realizatd de portalul
imobiliare.ro, 60% din potentialii cumpéritori cautd locuinte noi. In lipsa lor,
multi cumparatori Isi indreaptd atentia spre locuintele vechi.

Un studiu derulat de Imobiliare.ro si Analizelmobiliare.ro relevd o preferinta
sporitd a cumparatorilor pentru locuintele noi, in detrimentul celor vechi.
Astfel, se constata o crestere a interesului pentru achizitia de locuinte nou-
construite, care a ajuns la cca 46,1% din total; spre comparatie, ponderea
celor interesati specific de apartamente vechi este de 12,7%, in vreme ce
41,2% dintre potentialii clienti ar fi dispusi s& cumpere orice tip de
proprietate.

In ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia
potentialilor cumpdratori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: astfel, 40%
dintre respondenti intentioneaza sa facéd piata cash pentru imobilul dorit, in

stimp ¢e restul de 60% au in plan sa contracteze un credit bancar.
T
7
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|CABINET INDIVIDYAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397011 | JudetMures }'
|C.LF. 30652936] Tel/Fax: 0365/424.525|Mobil: 0758/013.193|LIBRA INTERNET BANK | [BAN: ROB3 BREL 0002 0024 1787 0100 fj 17




\

MUMNICIPIUL MEDIAS

. )

JCABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN |
[C.LF. 30652936 Tel/Fax: 0365/424.525|Mobil: 0758/013.193{LIBRA INTERNET BANK [ IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 {l

Sibin

La capitolul criterii de selectie 2 unei locuinte, presul rdmane factorul cu cea
mai mare greutate, urmat fiind de importanta amplasamentului, Pe locul al
treilea In clasamentul prioritdtilor se situeazd apropierea de wtilitati si
facilitati, urmata de confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Cerereq privind Inchiriereqa:

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este medie 3
vine din partea partea tinerilor sau a cuplurilor tinere cu venituri medii sau
peste medie, in general angajate in sectorul privat.

O mare parte a proprietatilor sunt inchiriate de studenti, in general acestia nu
aleg sa stea Tn imediata apropiere a centrului, unde preturile sunt foarte mari,
¢i la distantd de cca. zece minute. Mediasul este un centru strategic pe
inchirieri Tn perioada august-octombrie, cand chiriile cresc cu mai mult de
20% fatd de inceputul lunii iunie, motiv pentru care multi dintre studenti isi
pastreazd cazarea toata vara, chiar daca nu locuiesc acolo.

La capitolul criterii de selectie a unei locuinte, in vedereaz inchirierii,
amplasamentul este factorul cu cea mai mare greutaie, urmat fiind de
importanta chiriel. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se situeaza
apropierea de facilitdti, urmatd de confortul imobilului si de vechimea
acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

o (Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere
incurajata de evoiutia pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de
munca, cresterile salariale si existenta programelor de finantare de
achizitii imobiliare.

e (Cererea pentru inchiriere — stabila, cu perspetive pozitive.

Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in
principal din partea familillor tinere, cu venituri medii, angajati in
sectorul public sau privat.

Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul
investitional este interesat de imohile usor inchiriabile, localizate in
apropierea centrelor comerciale sau a institutiilor de invd{amant, cu
acces facil cafre zonele de interes ale localitatii;

Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate
apartamentele cu doua camere (cca. 40% din cerere), urmate de
locuintele unicamerale (cca. 20%]}, in timp ce pentru cele cu trei si
patru camere isi manifesta interesul doar 20% dintre potentialii
cumparatori.

Standarde de calitate: in principal sunt cautate apartamentele din

¢ categoria ,mass-rmarket” (amplasate in zone madrginase ale orasului
- sau in interiorul marilor cartiere) si mai putin cele incadrate in

]

L]
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categoria ,,middle-market” sau segmentul “premium’”;
e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete

reduse, cu preturi pozitionate sub plafonut creditului ,Prima Casd”;
Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentei}

Oferta se refer3 {a disponibilitatea produsului imobiliar In diferitele lui faze de
dezvoltare. Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe
piatd un numdr mai mare de proprietdti cu caracteristici asemanatoare. in
competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre
variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar
acestea prezintd interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre
vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si utilitatii)
proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret §i un anumit loc indicad gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta de vanzare:

Incepand cu sfarsitul anului 2008, pe fondul conditiilor tot mai restrictive de
pe piatd, numarul si valoarea tranzactilor au cunoscut o scadere
semnificativd. Aceasta tendinta a continuat pana la mijlocul anujui 2015 cand
preturile apartamentelor au inceput o usoara crestere. In conformitate cu
indicele imobiliar ANEVAR, aceastd crestere s-a mentinut pand n primul
semesiry al anului 2016, dupd care a urmat a diminuare a valorii de piata a
apartamentelor situate in blocuri de locuinte. Incepand cu al treilea trimestru
al anului 2016 valoarea de piatd a apartamentelor a inregistrat cresteri

permanente.

e o -
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Sursd: nou.anevar.ro

Piata apartamentelor noi Construction of new dwellings by ragions {INS)
a inregistrat in ultima
perioada un  progres
substantial. Piata
imobiliara  locala  s-a
modificat considerabil in ultimii 2 ani cu majorarea numéarului de locuinte noi
oferite spre vanzare.

Mavth East

i wooatls & e

Numarul tranzactiilor a crescut in ultimul an, pe fondul dispenibilitatilor de
finantare, pretul pe metru patrat util crescand atat [a locuintele noi, cat si la
cele edificate inainte de 1990. Aceasta evolutie este motivata, pe de o parte,
de cresterea increderii populatiei in evolutia pozitiva a economiei, stabilitatea
locuriior de munca, cresterile salariale si existenta programelor de finantare
de achizitii imobiliare, iar pe de alta parte, de o particularitate a pietei locale:
existenta unei cereri care a depasit oferta.

Livrarile de locuinte noi

Potrivit datelor publicate de Institutul National de Statistica (INS), in 2016 au
fost finalizate 52.206 de locuinte noi in Romadnia, ceea ce reprezinta ©
crestere de 11% fatd de anul precedent. Datele oficiale arata cd in mediul
urban au fost construite mai multe locuinte (53,4%) decédt In zonele rurale
{46,6%). Desi piata constructilor Rezidentiale a inregistrat o tendintd
constantd de crestere In ultimii ani, suntem Tnca departe de varful din 2008,
cand au fost livrate la nivel national 64.414 de unititi. In ceea ce priveste
acest punct maxim, regiunile diferite ale tarii au avut o dinamica diferitd In
uitimii doi ani: in timp ce majoritatea nu au crescut inca pentru a ajunge
nivelurile de activitate de Tnhainte de crizd, au existat, de asemenea, cazuri in
care livrarile din 2008 au fost dep3site. Tn zona Nord-£st, au fost finalizate
11.487 de iocuinte in 2016, mai mult decdt cele 7.664 de unitati livrate in
2015, depasind pragul 8.926 unitati, inregistrat in 2008.

Din punctul de vedere al pretului, majoritatea unitadtilor locative anuntate
pentru 2017 {in crestere fatd de anul precedent), se Incadreaza in categoria
~mass-market” — In aceasta sunt cuprinse, de reguld, proiecte amplasate in
zone madrginase ale orasului sau n interiorul marilor cartiere, cu preturi de
150 - 400 de eur/mp. Asemenea ansambluri beneficiaza in general de acces la
reteaua publicé de transport in comun, au finisaje de calitate medie si
suprafete similare cu cele ale locuintelor vechi. Pentru cumpdratorii interesati
de acest gen de proiecte, pretul reprezinta principalul factor de diferentiere,
urmat indeaproape de localizare. Pe acest segment de piatd, principala
metoda de achizitie este reprezentanta de programul Prima Casd, ponderea
{inantéri{pf de acest tip ajungand la aproximativ 75% din totalul tranzactiilor.

o

PP
T ToPe Lﬁe alta parte, a inceput sa creasca numarul locuintelor care pot fi
Ly incadrate Tn categoria ,middle-market”, avand preturi medii (de
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tranzactionare) cuprinse ntre 150 si 200 de eur/mp. Cresterea numarului de
unititi destinate clasei de mijloc s-a inregistrat pe fondul majorarii constante
a veniturilor potentialilor cumpdratori si a cererii pentru locuinte noi cu un
amplasament mai bun. De asemenea, pe segmentul middle market sunt
incadrate si proiecte care reprezintd concepte integrate si in care s-au format
deja veritabile comunitati - segmentul premium. Acesta detine o pondere
redusd, ajungand la doar cateva procente din totalul unitdtilor aflate in
dezvoitare.

Oferta de inchiriere:

In ceea ce priveste numarul de proprietati oferite spre inchiriere, in primul
trimestru al anuiui 2017, acestea inregistreaza o crestere anuald semnificativa
{10% in ansamblu).

| Number of listings for rent across main cities lexisting dweilings)

Tr Mapaa Corntatia Fiot Frasier

Din oferta de inchiriere, aparuid pe piata, 15% este reprezentatd de
garsoniere, 45% constd in apartamente cu doud camere, in vreme ce
locuintele cu trei camere detineau o cotd de 20% din total.

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiiiara subiect,
in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

e oferta de vanzare, unitati noi — suficienta, in stagnare;

e oferta de vanzare, unitati vechi— suficienta, in stagnare;

e oferta de inchiriere, unitati noi — scazuta, nu sunt semne ale cresterii;
e oferta de inchiriere, unitati vechi — suficienta, in stagnare;

e stocul total disponibil — suficient, aflat in usoara scadere;

o volumul de livrari asteptate: pozitionat sub nivelul cererii;

preturile solicitate pentru vanzare* — intre 25.000 Euro si 40.000 Euro
marja de negociere la vanzare (oferte mature}: intre 3 si 10%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata i pretul la care
se incheie tranzactia). Distanta dintre asteptarile financiare ale
proprietarilor si ale cumpdratorilor este destul de apropiaid in
prezent, ceea ce ar permite o functionare "normald” a pietei.

( “preturile solicitate pentru inchiriere* — 120 - 200 euro /luna

in marea majoritate a cazurilor, unitatile oferite spre inchiriere sunt
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mohilate, iar nivetul chiriel reflecta acest aspect;
e gradul de ocupare —in cazul inchirierii este de aprox. 85%

* variatio preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare,
facilitati, suprafata, finisaje si dotari;

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare,
respectiv de inchiriere) colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, Tn cea mai mare mdsura,
dependentd de pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si
selecta si alte proprietatile imobiliare competitive {oferta) si putem intelege
avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o
prezinta potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformaérile pietei pentru o anumitd utilizare a unei
proprietati imobiliare, trebuie identificata relfatia dintre cererea {solvabild si
probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd — curenta si viitoare.
Aceasta relatie arata gradul de echilibru {sau dezechilibru} care caracterizeaza
piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupd o perioadd de
prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fix3 si pretul rdspunde la
cerere.

Compardnd cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipata
competitivd se poate determina dacd exista cerere pentru un numar mai
mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piaté la data evaluarii, pentru acest
tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

e in ceea ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere
aflata intr-o usoara crestere, pe fondul unei oferte plasate pe un trend
usor descrescator, astfel cererea fiind superioara ofertei. O astfel de
piatd este uneori numitd piata a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot
obtine preturi mai mari pentru proprietdtile imobiliare disponibile
(Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

o Tn ceea ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor

'/ inregistreaza o usoara crestere, existand indicii ¢d aceastd situatie se

(\/ﬂ: va mentine si in viitorul apropiat. Astfel putem remarca ¢ fragila piata
e roprietarilor.
7 F)aprop
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de
piatd, cerere si ofertd competitiva cunoscute.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind incurajata
de evolutia pozitiva a economiei, stabilitatea locuritor de munca, cresterile
salariale si existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare.

Este stiut cd, in ciuda unor oscilatii fa nivelul cererii, anul trecut a fost unul
favorabil pentru piata Rezidentiala autohtond, marcand cresteri din multiple
puncte de vedere. O traiectorie ascendenta se profileaza la orizont si pentru
2017, evidentiind astfel increderea in apetitul populatiei pentru achizitia de
locuinte.

Tindnd cont de conditiite existente pe piatad la momentul actual, putem afirma
cd cererea pentru acest tip de proprietate se va mentine Tntr-o usoara
crestere pe termen scurt si mediu. Pe termen iung se poate concluziona o
scidere a cererii datoritd tendintei de imbatrinire a populatiei pe fondul unui
spor natural negativ.

Conform datelor preluate din studiile realizate de portalul imobiliare.ro,
pentru proprietati substitut, timpul mediu de expunere pe piata este de cca.
3-6 luni. Spre comparatie, o casa se vinde In medie In 6-9 luni. Timpul mediu a
crescut comparativ cu primele luni din 2016. Motivul pentru care anul trecut
locuintele s-au vandut mai repede este dat de contextul disparitiei programul
Prima Casa, dar si de adoptarea Legii darii in plata.

4. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si

utilizare legald & unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic
posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care conduce la o
valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:
o Cea maibund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;
c Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd.
Tn plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber,
cat si a proprietatii ca fiind construitd, trebuie sa indeplineascd patru criterii
implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o fizic posibiia
/i o permisa legal
ezabild financiar
maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenuiui
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(considerat) liber sau a proprietatii construite}

Cea mai bund utilizare a unei proprietd;i este determinatd dupd aplicarea
celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea
ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna wiilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:
Analizdnd trendul pietii am constatat c2 pe terenurile vecine au fost edificate
sau sunt Tn curs de edificare preponderent constructii cu destinatie
Rezidentiala ~ aceastd utilizare este fizic posibild, este permisa legal si
prezinta fezabilitatea maximd, In concluzie cea mai bund utilizare a terenului
presupus liber este dezvoltarea unei cladiri de locuinte colective.

Cea mai buna utilizare a proprietétii ca fiind construita:
Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmatoarele
posibilitati:

1} demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului

2) schimbarea utilizarii actuale

3) pastrarea utilizarii actuale

Varianta 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului:
e Nu se poate |lua in considerare, decarece proprietarul apartamentului
evaluat nu poate dispune demclarea ciadirii;

Varianta 2 - schimbarea utilizérii actuale:

e Utilizarea alternativa permisa legal (de exemplu: cabinete medicale,
birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurdri etc.) nu este
fezabild deoarece in aceastd zona nu existd cerere pentru birouri de
servicii in apartamente de bloc.

Varianta 3 - pdstrarea utilizdrii actuale
e Cererea actuald ridicatd precum si preturile in crestere pentru
apartamente Rezidentiale din aceastd zond sustin pastrarea utilizarii
actuale

fn aceste conditii consider c& cea mai buni utilizare a proprietitii evaluate
este cea actuald, de proprietate imobiliard Rezidentialo — apartament in case
vechi de locuinte. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU,
si anume;
o este fizic posibild
’ o .este permisd legal
/o este fezabild financiar
“’"“""/D Z7 o este maxim productiva (conduce la o vaicare maxima)

& g
Abordari in Pentru a obtine valoarea definité de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau
evaluare mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV

100 - Cadru general (Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea
prin Cost) sunt abordarile principale utilizate in evaluare.
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Ele sunt fundamentate pe principille economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente date
de intrare reale sau observabile incat sd se poatd obtine o concluzie credibild
din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a
cel putin douad aborddri sau metode.

Avand in vedere tipul proprietdtii (apartament Tn case vechi) si informatiile
disponibile privind oferte/tranzactii cu proprietati simifare, s-au aplicat
abordarea prin piatd si abordarea prin venit. Abordarea prin cost nu este
adecvatd pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece terenul este
detinut in cotd indiviza si nu se poate determina in mod direct valoarea de
piatd a cotei indivizd de teren, motiv pentru care aceasta nu a fost aplicata.

Abordarea prin Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
piatd proprietdtii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau
oferte recente credibile.

Atunci cnd existd informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai
directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de

piatd.

Dacd nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdti
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietdti similare
disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii sd fie clar
stabilitd si analizata critic.

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, s
anume analiza pe perechi de date.

Tn anexa sunt prezentate datele despre vanzéri sau cotaiii ale unor proprietati
similare sau asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

In anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila
comparatiilor de piatd. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea
proprietatii.analizate. Aceasta a fost estimatd la:

4 7 30.000 EUR, echivalent 148.300 LEI

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
'm'i”{}/ proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator
le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera
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venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii
proprietdtii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabilé oricarei proprietati imobiliare care
genereaza venit la data evaludrii sau care are acest potential Tn contextul
pietei (proprietdii vacante sau ocupate de proprietar).

In cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda capitalizérii directe.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazad cind exista
informatii suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare
sunt la nivelul pietei si cand existd informatil despre tranzactii sau oferte de
vanzare de proprietati imobiliare comparabhiie.

Capitalizarea directad constd in Tmpdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rat2 de capitalizare corespunzatoare.

Tn anexa sunt prezentate datele despre Inchirieri sau cotatii de inchiriere ale
unor proprietdii similare sau asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au
fost wverificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzatorului.

In anexa este prezentatd aplicarea metodei capitalizirii directe. Tn urma
capitalizdrii venitului net din exploatare generat de proprietate, a rezultat
valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost estimatad la:

30.400 EUR, echivalent 150.300 LE|

Analiza Valorile rezultate In urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt
rezultatelor si urmatoarele:

concluzia asupra Abordarea prin piata - analiza pe perechi de date = 30.000 EUR

valorii Abordarea prin venit - capitalizarea directé = 30.400 EUR

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatg si
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cét de pertinentd este fiecare metod3,
scopului si utilizdrii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietel.
Precizia:
Precizia unei evaluari este masuratéd de increderea evaluatoruiui in
corectitudinea datelor, de calculefe efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:

atvarea si precizia influenteazd calitatea i relevanta rezultatelor unei
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metode. Ambele criterii trebuie studiate n raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumitd tranzaciie comparabild sau de 0 anumitd metoda.
Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daci nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. In termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi Ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand n calcul criteriul adecvdrii am constat c¢d preponderent acest tip de
proprietate se tranzactioneazd in detrimentul inchirierii, filnd achizitionat
preponderent in scopul utilizdrii Rezidentiale de catre proprietari. Dpdv al
criteriului adecvérii abordarea selectata este abordarea prin piata.

Ludnd n calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat
cé informatiile utilizate Tn cadrul abordarii prin piatd conduc la o Tncredere
ridicatd asupra dateior utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile
fiind mare.

In aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date
din cadrul abordarii prin piatd. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei
si criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Luadnd n considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea
cea mai adecvatd in cazul de faid este abordarea prin piatd, in urma aplicdrii
careia valoarea de piaté a proprietdtii a fost estimata la (rotund}:

30.000 EUR, echivalent 148.300 LEI

la cursul valutar de 49432 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.

5. Anexe
Anexa nr. 1 - Abordarea prin piatd — Analiza pe perechi de date

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.

Tehnicile recunoscute Tn cadrul abordarii prin piata sunt:
-a-tehn_icile cantitative:

;a,na! 22 costur Io;
'tehhic:l[e calitativ
aliza qémparatlzlor relative;

o é@%bp ,,,,,,,,,
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o analiza clasamentului;

o interviuri.
Tn aceastd misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceastd analiza consta intr-un
proces In care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a se obtine o indicatie
despre marimea unei singure ajustdri aferente unei singure caracteristici. ideal, vanzdrile/ofertele
comparate ar trebui $3 fie identice sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate. Totusi, in
realitate, acesta este un caz foarte rar.

Informatiile privind vanzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabild si proprietatea subiect. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, conditiile de piatd, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarit.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATII DE TIP APARTAMENT

In vederea obtinerii de informatii relevanta din piata specifica proprietdtii imabiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate Tn baza informatiifor furnizate de client,
informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspactiei In teren.

Caracteristicile considerate relevante inciud tipul imabiluiui, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vdnzare, adresa,
amplasarea, suprafata, utilititile disponibile, accesu, vecindtitile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.

2. Colectarea ~ Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori ge cate ori este posibil
prin verificdri incrucisate.

3, Analiza — Procesul de analizi are ¢a scop filtrarea informatiilor, prin prisma caracteristicilor relevante sle sublectului evaludrii, precum gi
verificares informatiilor relevante obtinute si a credibilitdii surselor de informatii, n vederea restréngerii intervalului si identificérii de oferte ale
unor preprietdti imobiliare similare imabilului evaluat.

4. Diseminarea -~ Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor refevante st are la bazé sinteza etapelor antericare,
prin raportarea intr-un farmat clar si concis {fisa de colectare a informatiilor de piatd) a informatiilor relevante identificate .

@ In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiiler relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de
piatd", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietdi imobiliare similare - oferite spre vanzare valabile la data evaluarii.

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect
(caracteristici care pot fi in mod credibil 5i rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut ai proprietdtli subiect}.
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FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DF PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE IIMOBILIARA DE TIP APARTAMENT
Sublect Cferta Qferto Cferts Oferta
PRET DE OFERTA (€) 33.000¢ 43 1004£ 75.000¢ 78.000 € i ]
TiP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) Oferta Licitatie Oferta Ofarta
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Dephn Danbn Deplin Deglin
CONDITY DE FINANTARE La piata Lz piata La piata La piata La piata
CONDITIE DE VANZARE Independent independent independent independent Independent
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu ny 14
CONMNOITI DE PIATA data evaluari aciual actuzl actugl sctual

LGCALIZARE

Medias, P-te George Enescu

nr10, zona ultracentrala

Medias, rona cantrala

locatie mat buna

Medias, zona centrata

locatie maibuna

Medias, zona centrala

locatie maibuna

tdedias, zona centrals

locatie maibuna

COMPONENTA NON- IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul nu este cazu nu este cazul Partial utilata
SUPRAFATAUTILA 35 46 425 100 93

LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu n nu nu

BOXA nu at nu nu nu

ANUL PIF /VECHIME 1510 1983 1865 1965 1865
ETAJ/NIVEL £/P+E P P+E+ht P P

FINISAIE infericare medit inferiozre nefunctionalirenovata/sup renovata/sup
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE decomandat detomandat decomandat decomandat decomandat
INCALZIRE sobe teracota Cr idem [ CT

ALTE ELEMENTE Cotateren 17,21% (35,97 myidem wem SINgUTin curie singurin curte
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nru este cazul nit este cazul
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential

Pentru proprietatile comporabife au fost atasote prezentului raport, PrintScreen-ulcy oferta si coordonatele de contoct (link si ar. de tefefon).

e T

v
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%\W?ﬁﬁ?iﬁﬁ—:ﬁﬁffiﬁjf George Enescu,‘ij. 10, ap. 4. jud,
N et Sibiu
B S "ABORDAREA PRIN PIATA )

o ~ 7 ANALIZA PE PERECHI DE DATE. PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENY. )
ELEMENTDECON};;MTIE i B Subi~ct Comparabila A Compumbh'gi L Campamb!fa C ) Campamb:ra D o
I;RET DE OFERTA {€) 33.000€ 43.100¢ 75.000€ 78.000€
TIP PRET [TRANZACTIE / OFERTA) Oferta Licitatie Ofzrta Oferta

Marja negoctera {3 & £} -5% 5% L8506 0% 0L B3 3.750€ 5% 3900¢€
Pref vanzare (€} 31.350¢€ ) 43.100 € 71250 € 74.100¢
o 3 “V'_A}ustérl specifice tranzactiondrit . e L
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deglin Deplin Deplin Deplin
Agustare {%}H{E) 0% ¢4 0% [e1 0% 03 0% C£
Pret gjustat {€) o _ 3130€ o 43100€ 712508 74100 €
CONDITH DE FINANTARE La piata La piata L2 piata La piata La plata

Ajustare {53 {€) o8 0f % ot o8 o€ 0% (X
| Pretgjustat{€) o 31350 € 43100€ 7150¢€ _7a100¢€ ]
CONDITi| DE VANZARE independent independent independent independent independent

Alustare {2 {€) 0% 0€ 9% € 0% GE a% Q€
_ Prepajustat (€] e 31,350€ 43,000€ 73250€ 0 Falm0e
CHELTUIEL! NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu ny ny ay

Ajustare (%) {€] a% 0€ 0% g€ 0% 0€ [ 0€
___?ffFGJ'USfGt (€] e 31.3580¢€ 43,300€¢  TLISQ€ 74100€
CONDITII DE PIATA data evaluarii actual actual actual actual

Apustare (%) {€) 0% € % 42 0% QE O% Q€

Pref ajustat (€] 31.350€ ... A3je0gE Jrasee IR I00E S
T T Ajustﬁrl speclficeﬁ_pf;;pr!eﬁt;tl.l
{OCALIZARE - T -

Medias, P-ta George Enesc
nr 10, zona ultracentrata

u .
Medias, zona centrala

Medias, zon2 centrala  Medias, zona centrala

Maedias, zona centrala

an
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Comparativ cu subiectal locatie infericara locatie infericara {ocatie inferioara locatie Infericara
Awstere(S0€) o I5% 403§ 5% 845§ 15% 10688 1s% _ LUISE
. - Caracteristici fizice
COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul ny este cazul au este cazul nu este cazul Partiaj utilata

Ajustare(€) . o [ . L CE . -2000€
SUPRAFATA UTILA 35,45 mp 48 mp 100 mg 93 mp

Ajustare (%) (€) . -5% -1568¢€ 419395  -35%  493BE  -35% 25935 €
LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu nu nu

A)ustare [35) (€] e Gg 0% o€ o O% [+33 0% 0¢ 0%
BOXA nu nu nJ nu nu

Ajustare [33) [€) GEg 0% 0€ o ... beg % Q€ 0% _ |
ANUL PIF / VECHIME 1910 Similar Stmilar Similar Similar

Ajustare(%) (€) . ; 0% 6e . ox% 0 0€ 0% o€ 0% 033
ETAHNIVEL E/P+E P P+E+M P P

Augtavefiley 0% o€ 0% 0e 0% cE 0% ge |
FENISAJE Inferioare medti infericare renovatafsup rencvatafsup

Ajustare{%} {6} B -1006/mp___ -3.545€ &fmp 0€  -400&/mp  -14.180€  -400&/mp  -14.180€
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE dacomandat decomandat decomandat dacomandat decomandat
U hustare{®) (€} O DE 0% o€ o% 13 0% 0€ B
INCALZIRE sobe teracota cT idem cr cr
_ Ajustare(%) {€) o e MlDDOE -3% o€ 0% 1000¢ 1% -1.000€ -1%
ALTE ELEMENTE Cota teren 17,21% {35,587

mp) idem idem singur in curte singur in curte

Ajustare(58) (€] e OE0E o 0€ 5% I068BE  15%  -ILISE
TOTAL AJUSTAR CARACTERISTICI FIZICE (C} -6.113¢€ -18.395 € -50.805 ¢ 54330 €
TOTAL AIUSTARI CARACTERISTICI FIZICE {%5) 29% _ 48% s 73%
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este catul oy este cozud nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Ajustare($) (€) . o o% Q€ 0% 0€ 0% Q€ o8 ce
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential razidential

AustEi(se € - O% ... Q€ O _ _ Q€ @ __ 06 0% ___ 0& |
AJUSTARE NETA FENTRU CARACTERISTION SPECIFICE PROPR.(€) -1.410€ -12.930¢€ 40118 ¢€ 43115 €
PRET AJUSTAT(g} 30.040 € 30.170 € 31133 € 30,685 €
Ajustore totala neta {€) -1.410€ -12.930€ ~10.118 € -43.115 €
Ajustare totala nete pracentuala {8} -4% -30% -56% -58%

Ajustare totala bruta. ahsa[uta (€} 10.815 € 25860 € 61,493 ¢ 65.345¢&
24% 5055 86% 88%
~ 4 i n_ZW 5 [
30,000 €, echivalenta 148.300 lei 846 €/mp 4183 lei/mp
Curs vatutar
14,9432 lai/€
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I‘U_STEFICAREA AEUSTARILOR A?LiCATE I ANALEZA PE PERECHI DE DATE

AJUSTARE PENTAL TIPUL COMPARABILE| - OFERTA/TRANZACTIE
Avaind In vedere faptul ca proprietitile comparabile utitizate sunt oferte de vanzare s nu tranzactii, pentru a ajunge Jz un pret de vinzare
5.2 discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezeatate
in grila datelor de piatd Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piatd de -5% 2 fost calculat
aviind n vedere preturile de oferta si marjele de negociere discutate.
o AJustdri specifice tranzactionarii
DREPTUE. DE PROPR ETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITI DE VANZARE/CHELTUSELI DUPA ACHIZITIE/CONDITH ALE PIATH
Hu au fost aplicate ajustdri pentru elementele specifice tranzacfiondrii pentru niciuna din proprietdtie comparabile utilizate, decarece acestea
sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactiondri,

Ajustdri specifice proprietdtii

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

Localizarea comparabilelor A Madias, zonacentrala B:  Medias, 7ona centrala {7 Medias, zonacentrala  © Medias, zona centraia
Locatte comparabilei vs locatie sublect:  A: maislaba B: mai slaba C: mai slaba D: mai slaba
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt. A 15% B: 15% C: 15% sipt. D 15%

Ajustarile pentru localizare se aplic atunci cand caracteristicile de pozitionare in zond ale preprist3tifor imobiliare camparabile diferd de cele ale
proprietatii avaluate, Ajustirile se exprimi, de reguid, procentuat 5i reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati datoritd
localizdsii iatr-o zoné, Chiar stin cadrul aceleiasi zone pot apdrea diferente; e.g.: amplasarea langa o zona de agrement, sau in imediata apropiare a
miiloaceler de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie s§ identifice dacd piata recuncaste faptul cé o locatie este mai bund decét
alta, din diferite motive,

AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA.
Componente non imobiliare nu este cazul A nu este cazul B: nu este cazul O nu este cazul D:  Partial utilata

A O£ B: 0€ C CE O: -2.000 £

Pentru ,,componente non -~ imobiliare” a fost ajustat pretul comparabilei A cu 0 €, pentru B cu 0 €, pentru Ceu 0 £ i pentru D cu -2000 €.
fivelul ajustérii 2 tinut cont atat de costurifenecesare mobildrii 5i dotdrii unui apartament de dimensiuni si caracteristici similare, precum st de informatiile de pe
identificate oferte de vanzare de apartamente, fiind mentionate preturiie de ofertd atdt pentru apartamente mobilate si utilate, ¢4t si pentru cele
nemohilate 3 neutilate. Din ofertele g3site pe piatd, s-a constatat faptul cd diferenta pentru maobilier si dotari pentru apartamente cu dimensiuni
si compartimentari similare este de 500 &€- 4.000 €.

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTILA;
Intrucat suprafata comparabilei A [46 mp), este mai mare decat cea a proprietatii sublect { 35,45 mp), s a aplicat o ajustare de -5 %! i E&ETT o
Intrucat suprafata comparabilei B {425 mp), este mai mare decat cea a proprietatii subiect { 35,45 mp}, s-a aplicat o ajustare de -45 %
Intrucat suprafata cornparabilei C {100 mp), este mai rare decat cea a proprietatii subiect { 35,45 mp), s-a aplicat o ajustare de -35 36
Intrucat suprafata comparabilei D (93 mp}, este mai mare decat cea a praprietatii sublect [ 35,45 mp}, s-a aplicat o ajustare de -35 %

Pentru ,suprafata utild” s-au aplicat ajustiri comparabilelor (conform tabel de mar sus), decarece din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul i
diferenta de suprafatd dintre aceste comparabife s proprietatea subiect este destul de mare cat sa influenteze pretul total de vanzare al

acestuia. Pe de alta parte, pentru comparabilele pentru care nu s-au efectuat ajustari, chiar dace criteriul “suprafata utila” este de natura a
infiuenta pretul direct de vanzare a unui apartament, diferenta de suprafata dintre comparabile si proprietatea sublect este una prea mica

pentru a avea un impact asupra pretului de vanzare.

Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabila si subiect, de pretul unitar {eur/mpj al comparabilei,
cuantificand perceptia pietet specifice asupra gradului de confort provenit din marimea apartamentului,

AJUSTARI PENTRU LOC PARCARE / GARAI:

Nu este cazul.
AJUSTARI PENTRU BOXA:

My este cazul.

Pentru ,box3” s-a aplicat o ajustare de 500 £, prejurilor propriet3ilor comparabile care dispun/nu dispun de boxe.
AJUSTAR! PENTRU ANUL P.I.F, / VECHIME:

Constructia A are ovechime similara cu cea a proprietatii sublect - nu se aplica ajustari.

Constructia B are o vechime similara cu cea a proprietatii subiect - nu se aplica ajustart.

Constructia € are o vechime similara cu cea @ proprietatii sublect - nu se aplica ajustari.

Constructia D are o vechime similara cu cea a proprietatii subiect - nu se aplics ajustari.

Pentru , data PIF”, respectiv vechimeaa cidirii din care face parte apartamentul, au fost aplicate ajustari prefurifor proprietajilor
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AJUSTAR| PENTRU ETAI/NIVEC

Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-{a
George Enescu, Nr. 10, ap. 4,

Din analiza pietel imobiliare specifice, respactiv din comportamentul cumpéritorul, a refesit faptul ¢, pentru apartamentele situate Iz etaiele
intermediare. potentishi: cumpritort sunt dispusi s pldteasca suplimentar 2% - 7% din preful de tranzactionare a apartamentului. De asemenes,
din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul ¢f apartamentele din aceeasi categorie (numér camere, suprafata, finisaje} situate in blocun
cu un numiir mai mic de etaje si sciri, respactiv in blocuri mai mici, cu locatar mai pujin, sunt sensibll maj scumpe.

Avand in vedere aspectele constate pe piata specificd, au fost efectuate ajustari pentru preturile proprietitifor comparabile dupd cum urmeaza:

Amplasare in cadrul imobilului: Ap. subiect: E/P+E CompA: F Comp.B: P+E+M Comp.C: P CompD: P
Ajustarile pt. pozitia in cadrul imobilutui {etaj}, sunt CompA: 0% Caomp.B: 0% Comp.C: 0% Comp D 0%
Pentru comparabila A: MU ESTE CAZUL

Pentru comparabila B: NU ESTE CAZUL

Pentru comparabila C:

- apartamentul este situat la P, ceea ce implicd o ajustare pozitivd de 2% - 7%, coroborata In acelasi imp cu ¢ ajustare si pentru
faptul ¢ imeobilut bloc din care face parte este de dimensiune micd, Astfel, s-a aplicat ¢ ajustare total3 pozitivd de 03¢

Pentry comparabila D: NU ESTE CAZUL

IAJUSTARI PENTRLU! FINISAJE

Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte importante din cadrul celor specifice proprietatii influentand n mod direct pretul de
vanzare/ofertare, Daca in cadruf unui apartament finisaje interioare au fost realizate intr-un mod care sa imbine aspectul, confortul si functionalul ,
acestea vor fi recunoscute de participantii din piata ca elemente ce aduc plus de valoare acestuia si astfel, ver duce catre un pret de vanzare mai mare,
se aplica hinanteles si viceversa in cazul in care apartamentul nu este imbunatatit sau in cazul in care finisajele interioare nu corespund din punct

de vedere estetic cu nevoile participantdor pe plata, fapt ce conduce catre un pret de vanzare mai mic.

0 analiza efectuata pe segmentul de finisaje intericare in scopul identificarit prefurilor practicate pe piat3 de cdtre firmele de amenatéri ne orienteaza
catre un interval cca. 30-50 £fmp de suprafatd utila.

Nivelul de finisare al comparabiielor: A medii B: inferipare nefunctional C: renovata/sup £ renovata/sup
Finisaje comparabile vs apart. sublect: A: mai buna B: similara C: mai buna D: mai buna
Ajustarile aplicate comparabilelor : Ar =100 €/mp 8 £/mp C: -400 €/mp D -400€/mp
Astfek

Comparabile: A, fiind mai bine armenajata ca propriatatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -100Eus/mp.
Comparabilel B, care prezinta finisaje similare cu cele ale proprietatii subiect, nu i-au fost aplicate ajustari.
Comgparabitel C, find mai bine amenajata ca proprietatiea sublect, i s-a aplicat o ajustare de -400Eur/mp
Comparabiiel D, filnd mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat 0 ajustare de -400Eur/mp.

AJUSTARI PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE:
Intrucat apart, subiect este decomandat, iar comparabilele ; A {decomandat), B (decomandat), C {decomandat) st D (decomandat),
tinand cont de comportamentut participantilor pe piatd si de analiza datelor secundare de pe piata imobiliara specificd, pentru un imebil ce
are compartimentarea diferita de cea a subiectuiui, am apficat urmatoarele ajustari:
0% pt. Comparabila &, 0% pt, Comparabila B, 0% pt. Comparabila € si0% pt. Comparabila D.

ASUSTARI PENTRU TIPUL DE INCALZIRE:

in urma analizei pietei specifice pe segmentul firmelor funizoare de centrale termice s-a estimat ca aportul valoric adus de prezenta C.T. intr-un apartament
similar, este de cca. : 1500 Eur.

AJUSTARI PENTRU ALTE ELEMENTE:

Nu este cazul.

AJUSTAR| PENTRU ALTE CARACTERISTICI ECONOMICE

Pentru ,caracteristici economice” nu s-au aplicat ajustdri preturilor proprietitilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de
vedere al acestui elemente de cornparalie.

AJUSTARI PENTRU ALTE UTILIZARE

Pentru ,utilizare” nu s-ay aplicat ajustdn preturilor proprietdydor comparahile, fiind similare cu proprietatea sublect din punct de vedere
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Anexa nr. 2 - Abordarea prin venit — Metoda capitalizarii directe

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost estimata prin metoda capitalizarii directe. Esenta
acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun {sau proprietati)
cumparat{e) numai in masura in care cumparatorul {investitorul} realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.
In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

o determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin

inchiriere)

e stabilirea ratei de capitalizare .
Capitalizarea directa este 0 metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul
anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei
proprietati.
La aplicarea acestei metode se presupune ¢a un investitor mediu isi propune obtinerea de venituri numai
din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor

= Venitul brut potential {VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile practicate
pentru proprietati asemanatoare cu proprietatea imobiliara care face obiectul prezentei evaluari se
situeaza intre 120-200 euro /luna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila
de cea. 130 eurofluna.

n Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradului de neocupare;
" Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului

din totalul venturilor brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii,
management, paza, curatenie etc.

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitut realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii respective.
Caiculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari} incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga
prime de ri_S_SI_..afere_n_te investitie.

In ana]!za pletEl studnle intrepﬂnse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se
srcueaza mtr_e_ 4 S% p_entru tipul de proprletate evaluat In cadrul prezentel lucrari, tmand cont de

f une 'ésemenea activitati pe fondul trendului descrescator al pietei zmoblhare valorile
ent‘r zu ta‘;e tret‘{qﬁanahzate in contextul rentakilitatii solicitate pe piata specifica.

[CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397011 | Judet Mures | oo
iClF 30652936| Tel/Fax: 0365/424.525Mobil: §758/013.193|LIBRA INTERNET BANK | IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 ; 33

3




Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-ta

MUNICIPIUL MEDIAS
! George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud,

Sibiu

CALCU ]_Ai‘\’u{-jp“\_]_%/_:\:f%l DE CAP;TAL[EA:RE - _(;.omparabnla A _Comparabila B Comﬁéiris;bsrliéz Comparablia D
PRET OFERTA (sollcttat) ' 33 000 £ 43 100 £ 75 (}00 € 78 OGG %‘

Prat oferta ajustat cu marja de negoc%ere -5% 31.350¢€ 40.845 £ 71.250% 74100 €
Componenta non-imobiliara o 0€ A3 0€ -2o00g

Pret estimat de tranzactionare o 31.350¢€ 40945 € 71.250%€ 72.100¢€
Suprafata inchiriabila 46 mp 425 mp 100 mp 93 mp

Pret unltar 682 € 96 € 713 € 797 €

Chirie hznara abtenabita _150¢€ 200¢€ ) 350 £ 350 € o
Venit 8rut Potential 1.800¢ 2,4C0 € 4200 € 4200 €

Gradul de neocupare st de necolectare a chiriilor 5% S0€ 120€ 210€ 210€

Venit Brut Efectiv 1.710 € 2.280¢€ 3.880¢€ 3.890€
Cheltuieli aferente proprietarului 8% "132¢€ 176 € 307 € 307 €

Venit Net din Exploatare (VNE) 1578 € 2.104 € 3.683¢€ 3.683€

Rata de capitalizare = VNE/ Vpiara 5,0% 5,1% 5,2% 5,1%

Se alege rata de capltailzare aferenta comparabilei € *% 4,5%

¥ Chiriite uf:hzare in vederea determinarii ratei de copitafizore ou fost stabilite in boza oferreiar pemnenre identificate in piato specifica o
propristatii subiect, decotate in prealobil cu marja de negociere oferenta ofertei

**Dintre proprictatife utilizate, Comparabila C este cea mai opropiata dpdy fizic, juridic si economic de proprietatea imobifiora subiect.

Calculul efectuat pentru determinarea valorii de piata a proprietatii este prezentat in tabelul urmator :
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DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.

FRILENT A B AR CONTALRUTATS 5 NIECALTATY . .
Sibiu

ABORDAREA PRIN VENIT

- METODA CAPITALIZATII VENITULUI DIN INCHIRIERE |
Suprafata totala a apartamentului {mp) 3545 mp
Chiria lunara {EUR/luna/apartament) 130¢
Venit Brut Potential VBP {(EUR/an) 1.560 £
Gradul de neccupare §i de necolectare a chiriilor 5%
Venit Brut Efectiv VBE (EUR/an) 1482 €

CHELTUIEILI DE EXPLOATARE B
- FIXE - Taxa prog. {0,09% din Vimp.) 49 [ej 10€
- Asigurare {0,15% din Vpiata) 222 lei 45 €
- Subtotal cheltuieli fixe i 55€
- VARIABILE - Management 1% 15€
- Administrator 1% 15€
- Salarii personal intretinere 0% 0€
- Liilitati spatii comuna 1% 15 €
- Reparatii-intretinere 1% 15€
- Altele 0% 0€
- Subtotal cheltuieli variabile 59¢
Total cheltuieli de exploatare {EUR/an) 8% 114 €
Rata cheltuielilor de exploatare 8%
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1.368 €
Rata venit net din exploatare 92%
RATA DE CAPITALIZARE 4,5%
WVALOARE ESTIMATA {EUR) 30.398 €
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie 0€
VALOAREA DE PIATA . 858 £/mp 30.400 €
{Metoda capitalizarii d%rect_g) I _ _ . 4739 |e§/€ﬂp ' 150;300-';@.
Curs valutar: 4,9432 leif€
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DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 14, ap. 4, jud.
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e Sibiu

JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT

CHIRIA In vederea stabilirii chiriel de piata, au fost identificate si analizate informatiile din plata specifica,
DE PIATA referitoare la chiriile solicitate de catre proprietari, pentru apartamente similare proprietatii sublect.

In urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicite specifice ale proprietatii subiect
{amplasare, suprafata utila, numarulul de camerg, nivelul de finisare etc), consideram cbtenabila o
chirie de 130 Eur/luna.

Conform informatiilor preluate de la proprietari sau reprezentantli acestora (agenti imobiliari),
chiriile practicate contin majoritatea cheltuielior aferente proprietatii {taxele aferente proprietatii,
asigurarile cladirii}, taxele privind utilitatile imaobilului intrand in sarcina chiriasului.

GRADULDE  Gradul de neocupare si necolectare a chiriitor a fost estimat tinand cont de informatiile prefuate din
NEOCUPARE  piata specifica proprietatii subiect. Pe de o parte au fost purtate discutii cu proprietari/agenti

St ' imobiliari care au publicate oferite de inchiriere a unor imobile simitare proprietatii subiect, iar pe de
NECOLECTARE alta parte au fost analizate imformatii prefuate din diverse studii de specialitare.

A CHIRIILOR  Tinand cont de caracteristicile proprietatii subiect si a informatiilor rezultate in urma acestei analize,
consideram cportuna utilizarea unui grad de neocupare si necolectare a chiriilor de

5%.

RATA DE Rata de capitalizare { 4,5%) a fost estimata de catre noi, in baza infermatiilor preluate din piata
CAPITALIZARE specifica proprietatii subiect.

' Astfel, s-a plecat de la ofertele comparabite folosite in cadrul abardarii prin piata, pentru care au fost
identificate chiriile obtenabile, aferente acestora. Tinand cont de pierderea din colectare a chiriel si
cuantumul cheltuielilor de exploatare, cunoscand relatia dintre venit si valoare a fost mai intai
determinat intervalul de variatie a ratef de capitalizare, iar mai apoi, nivelul adecvat pe care acesta il
are in cazul proprietatii subiect.

Acolo unde a fost cazul, a fost infaturata influenta pe care componenta non-imobiliare (cazul
apartamentetor mobilate) a avut-o in pretul de vanzare sau cuantumul chiriei lunare.

CHELTUIEL! DE Conform uzantelor din piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt incluse taxele pe proprietate

EXPLOATARE  {in cazul subiect reprezinta 0,085 % din valoarea impozabila) si taxele pentru asigurare (in general
prima de asigurare reprezenta cca. 0,15% din suma asigurata care, in cazul locuintelor de tip
apartament in bloc, este egala cu valoarea de piata).
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Anexa nr. 3 - Pozitia proprietatii in cadrul localitat
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Raport de evaluare apartament la
l casa curte camuna, Medias, P-ta

éﬁ DRAGOMIR TAX EXRPERTS
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MUNICIPIUL MEDIAS George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.
Sibiu

Anexe nr. & — Informatii de piatd (proprietati substitut oferite spre vanzare/inchiriere}
Apartamente in case de locuit cu cote parti comune si cote teren:

Yanzator

Rusu
Actv ail2 0328

=0

b3t rmuite anunlurl ale acestl vanrsior

HoferefuserigiilyCi]

074 256 8343074

Trimite mesa)

£54 555

?

Lo CalizaT

Medias,

Siord
rA
L

Fowat 25 Yamnane 2000 Q?

Vang Apartament ia ©as3, zona super cenuala
33000€ Fretul @ negociabi

~ L HTIRS AW CLLRDAAUNBLESFROMOTEY (HETPS: /0. OL X0/ BUNDEES
N OPROMOVEAZA, . oece soMOERI2-21073085) G REACTUAMEEAZAL . o oot 2 ROMOTERID-215073

Yohre Car Remdmive

i

Somgefata iy S

Persparg nea ¢ Comdre Qosware !

Descriere

Aparernent zre o wwprafais s de 56 mp. plus grading de 560 mp siete compus din

- 1camers

- Bucatane

- Hol

-Camara [cimara cuptinds 2 nirEred 1o pad)
- Pivrita

Apartarnents detne 21tonte utlnstls

St Cardingl uliu Hosoa ar 3

ICABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397011 | judetMures _i-"’;)

|C.LF. 30652935| Tel/Fax: 0365/424.525|Mobil: 0758/013.193|LIBRA INTERNET BANK | IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 4100 ;|

k3




Raport de evaluare apartament la
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DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS
/"M -~ - - - George Enescu, Ny¢. 10, ap. 4, Jud.
ENTELETIA P EWALLAARE CONTALRITATE [ RLD AL IATT . .
i Sibiu
+ inapellazautare - Casadevanzare » Sibiu Medias {tomunal » Medias > Dupadid » Cass 5Pl 42

Casa S+P+M 425m? +Teren- 360m? - CENTRAL MEDIAS | Licitatie publica

S -
FR EER N S R

209 935 RON

101 €/m?

Prezentare generala

Suprafata construita fmdk 425 m?
Suprafata unlz fmey 425
Mumanil de camsrer 8

Suprafata teren {m) 3860 m?

Tips locwta: locuinta noua

Descriers anunt

Subsol Magazin alimentar, vestiar, hol, w, dus; Parter: Sala festivitati, depozit, birow, 2 we-ur, bar; Mansarda: &
camere, 2 bai, w, debara, hol. Supirfata utila 425mp, arie desfasurata 769 mp. Dotari: - instalatie electrica
nefunctionala; - mstalatie apa - canat nefunctional: - instalatie gaz metan nefunctionala. Tamplarie: usa si
geamuri cu tamplarie PYC sl sticla tip termopan, partial in zonele perimetrale, ia interior usi din lem care exista
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Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias, P-ta

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.
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Raport de evaluare apartament ia

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.
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Raport de evaluare apartament la

%g 7 DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr, 10, ap. 4, Jud.
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Care deotehas la 700 m de conttu, r2novals, Teren 585 mao
Sufragerie mate, Butaane mare, Baie mare, Dammiter cu Dressing, hol, Prizvor, Fagone, Dous intres, Cunte
mIre.
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Raport de evaluare apartament la

% 4 casa curte cemuna, Medias, P-ta
L EXPE g M E
N év% DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS George Enescu, Nr. 10, ap. 4, Jud.
TRTELEALA B R LA IONTATEITATE SITELATITAIT - .
e\ Sibiu
Anexa nr. 5 — Documente de proprietate si documentatie cadastrald
Cficiul do Cadostru 5 Publiciiato irnobiinrd S0 F. CRroeg 28103
Birout de Cadastra i Publicitate imobilisrd Medias Ziua 29
Luna il
.ﬁml 2022

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRY BIFDAMARE

Carte Funciard Nr. 100888-C1-U3 Medias
f .. 4" R

A, Partes |, Dascrizraa lmsbﬁusus

wpritzary

Unitata individuall Mr. CF vechi:8728
Adrasa: Loc. Medias, EL ., Ap. 4, jud. Sibiu, corp A

PAIE comunz: Zaurl comune, bransamente tehnico-gdilitare, podul, poarta si impreymuirile, teren cfadit si
necladit in suprafatd de 209 mo

Mr - Suprafata hupratais Cobe paril . g \

ort Nr. cadastral constrults Ltitd (o comuna Cote teren Observatii / Referinie

Al Topr518/1- - . 17.21% 17,21% |4 camerg, bucafane, camard.
519/2.527/2/IV . WC_1/3, cesa suari 1/3

3. Partea Il. ?régaﬁei-ari si acte

Inscrlert priviteare Ia dreptl de propriatate st alie dreptur! reale

275797 18/12/2614 - ;
ActAdminstrativ ne, HCUARTIEY, din 2071072001 2mls de CONSILUL LOCAL MURLMEDIAS (a4 adrninistrativ
rr, HCL MR 75/33-03-2014 amis de CONSILIUL LOCAL MUM.MEDIAS ack agminlstrativ nr, 560/19.01.201% ermus
de Primdria Mun., Mediag): Act Administratly  nr. 38, din 25/02/2013 emls de CONSILIUL LOCAL AL
MUMICIPIULU! MEDIAS; Act Administrativ nr. 15190, din 23/10/2017 emis de PRIMARIA MUNICPIILUL
MEDMAS, Act Adminisirativ nr, HCL NR 337, din 24/11/2022 amis de CONSILIUL LOCAL AL MUMICIPRILL

MEEHAS, Act Administratly nr. HCL NR 357, din 24/13/2022 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL
MEDIAS;

{lntabalare, drépt de PROPRIETATE LITI/ISUE. dobarai prn Lege.

Aefarinia

; ALIBARS
{ 77 cota actuals 141
3] MURNITIPIUL MEDIAS, CI¥:4240677. domenli privat T |
C. Partaa Jil. SARCINT .
! inserier privind dezmembrdmintele drepiulul do propristate, dreptur rezle ) g
de garantla gl sarcinl Raferinta E
U SUNT

; - ———— . e e oo
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Raport de evaluare apartament la

casa curte comuna, Medias, P-ta

George Enescu, Nr. 10, ap. 4, jud.
Sibiu

MUNICIPIUL MEDIAS

Carte Fiur:c;‘arﬁ g, 1 QG?_SB*CM}S Comuna/OrasMunitiviu: Medias
Anexa Nr, 113 Parten | ) S

Unilate individuald, Adresa: Lo, Madas, Bl Ap. 4, jud. Sibiu, corp A
Parli comune zidut comung, brangameate tohpico-edilitare, podul, poarta 5 Improymuisile, teren oladit si
aseladit In suprataia do 200

Nr i o Suprafata | Suprafai  Cote par - . . -

oot pr cadastral construits | LLits {m;) romunE Cote teren Observatil / Agferinte

AL fap: ?’113}1- : N N 17.21% 17,212, |4 Camere, LULSIATIC, Comsia,
3190252720V . o WC_i/3  casa scdrii 173

Cartific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitille in vigeare din cartea funciara originald, pisiratd de acost
birou.

Prazentul extras de carte furciarg este valabil ia autentiiicerea de catre notarul gublic a actejor juridice prin
carg se sling drenturile reale precum si pentru derbatersa succesiuniior, iar Informatiile presentate sunt
susceptibile de orice meodificare, in conditifle lagil

S-a achitat tarlful de 0 A0ON, -, peniru serviciul de publicitate imobiliard cu cedul nr. 2531P, 241,

Date solugiondri, Asistent Registrator, Referent,
05-12-2022 ADRIANA ALDEA ;
. P i
Data eliberéri, N \3’}\, T
I ks g iﬁ{lsnémra) { fparsr )

i’/mﬁ”ﬁ date Cir caracter pErssnal, Srofeiate de provedenlo Legy Sr 6742001 e Pagwaldin

~ b g e T Y
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[CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397011 | JudetMures |
C.LF. 30652936| Tel/Fax: 0365/424.525[Mobil: 0758/013.193|LIBRA INTERNET BANK | IBAN: ROB3 BREL 0002 0024 1787 0100 ;| 4




~ ICABINETiNDiVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367~ Corunca | Nr.397011 | JudetMures } ’
{C.LF. 30652936] Tel/Fax: 0365/424.525|Mobil: 0758/013.193|LIBRA INTERNET BANK | IBAN: R0O83 BREL 0002 6024 1787 0100 f'|

Raport de evaluare apartament la
gg 7 casa curte comuna, Medias, P-ta

DRAGOMIR TAX EXDERTS MUNICIPIUL MEDIAS
/Mﬂ,'m-JIAWE\\L\LWC”‘\"&MA‘IE"J?’?‘ ALTATT GEOZ'ge Enescu, Nr. }\U' ap. 4, JUd
T S e 3 Sihiu

Ghciul de Cadastee 5 Putlickate irobilinrd BI8IG | owrcorere 25108

@“ﬁ Aol flo Codastru 5i Publicitat [mokiliard Medins ! i 28
# L obene i
i Aptd 1 2022

EXTRAS DE CANTE FUNCIARA
FEMNTHU INFORMARE

Carte Funiciard Nv, 100988 Medias

2. Pariea §. Descriersa imoblluly
Mr. CF vechub /28

TEREN
&ﬁrésa: Loc, Madias, Jud. Sibiu .
E";‘; . ;fg;‘gg%; NEY supratata® (mp) Chzervatll f Referings .]
AL ;;’ggfsl?f;; 209 C.anst;uctaa 1 inscriss In CF 100980-C1L, ]
#, Partea i, Propristari 3l acte
Tnsestar] privitoars la drepiut de propristate sl alte dreplwl reala Referingz
788/ 05/10/1964 e
Dacrat ar, nw 92 din anul 1950; _ o
“Tintabulare, drept "ge PADPRIETATE, dobandit prin Lége, tota actualal Al

1) STATUL ROMAM ) o L
i CESERAVAT: (nrovenita din convarsia CF 6&:‘8}2(} 64% afarent ap ar s .

B3 ;2054}100&0 . . e

13395 / 04/08/1999
Coniract De Vanzare-Cumaparare nr. ar 12053 din anul 19597 emis de SC GOSPODBARIA COMUNALA SA
MEDIAT; o ) ) . .
85 ‘interdictie de instrinars pe 10 ani potr Legi nr 11271995 asupra cotai. Al
‘ﬁegﬂ%a*’@r@ﬁtm & TR IS
§ OBSERVATIE {provenita din canversra CF 5?25} . S
246 ] 24/01/2000 T -
Contract De Vanzare-Lumparare nr. nF 12573 din snul 1999 emis de 5C GQS?ODARIA COMUNALA SA
MEDIAY; s oot
g i ‘intabuiare, drapt de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota aciuala’ Al
1369/10000, e e I e

: 1) PRODAN VASILE
: QBSERVATIL (provenita din conversia CF 6728)3,69% aferent an /7

' a1y Interdictie de instrdinara pe 310 ant potr Legii nr 112/1995 asupra cotel AL

ide 3,69% aferentan 7 o .

t QBSERVATIE: (provenita din conversia CF 6728) o e
11834 / 23/03/2008 e ]
Cantract De Vanzare-Cumparare nr. of 127989 din anul 20068 emis de SC GOSPODARIA COMINATASA
MED!:"& e .

B33 Iﬂiamxiar(_. drafit de PROFRIETATE, dobandil prin Lege, cota actusia AL

| 504/16000 =

! 1) HIERGES ANA-MARIA

2) MIERGES EMIL ~
OBSERVATIL {proverits din can;s@ra C!' a 723)9,94 22 afcront 3o 20 B

!nterdzci;h,, de instidinare e 10 #ni potr Leni nr L14/1995 asunra cotal ’ Al

e 5 048% aforant an 8 e L .
OBSERVATI: {provenita din conversia CF 6728)

-
e

'115%8 i 271‘07]201& _

‘Fotarare Judecatoreasca nr, SENT.CIV.2B2 N DOS NRT2485/257/2009, revocabild, din 16/02/2010 emis de’
(IUDECATORIA MEDIAS; . _ _

:81'5 infabtilare, drept de PHOPRIETATE, dobandit prin  Hetarore Al
judecatorensca, | cota  actuala 297710000

: 1} BIRGAN ANA

ol {)ESERVATII cota da 2,975 din 269 mp, aferant ap. 6
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DRAGOMIR TANK EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

%

carte Funciard Nr. 1009{35‘ Lomuena/Oras/iiuricipin: Medias

Inserlar privitears fa draptul da propristaie 5l akte dragturi reals f Raferinge
nr. 12028/19-09 2011 emis de DIRCCTIA PATRIMONIU MUN, MEOTAS 3.~ : E
lintabulare, drent de PROPRIETATE, dobandli BF Legs coto 2 z T I
Big: 27a7ngggﬂ g2, zluaia Al !

1 %UN?@%?%JL %ﬁﬁ?}mS, CiF:42408677, dumLmu pﬂvai o - T
i OBSEAVATI 27,878 staren ap ard - '
2?57{?}1 18}@2{21314 ' !
At AdminisTrativ ar, HCUNR'1S7, dins OTI0/2017T 618 de CONSILIUL LOCAD MU BES TAS (act admini
5 .‘.u :'
ar. MCL MR 75/31-03-2014 amis de CONSILILM | OCAL MUNMEDIAS;act administrativ ar. 360/19.01.2015 :nii::
jde Primdria Mun. Medias): Acl Administrativ - ar. 38, din 25/02/2012 emis ds CONSILILL LOCAL AL
MUNICIPILLUL MEDIAS; Act Administrativ  nr. 15180, din 23/10/2017 emis de PRIEAATIA MUNICIEMULLY
MEDIAS; Act Administrativ ar. HCL MR 337, din ?4!1‘31?922 2mis de CONSILIUL LOCAL AL MUNMICIPIULUI
MED:AS Act Administrativ nr. HCL MR 337, din 24/11/2022 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU
(MEDHAS; ,
220 Intabuidre, drept de PROPRIETATE L.213/1998, dobandil B0 Lege ™ © ALi8.27.B.%4
cofa actusfa 1721510000 o o .

3 sAUNICIPIUL MEDIAS, CIFI4240677, domaniu s:wm
ORSERVATIE: af ap. A

1149587 03/08/2018 "
Act Neasial nr. AUT.843, din 02/08/2016 emis de Hei;.: Damela
521 Intabulare, drept U PROPRIETATE "¢Umparare, ~ dobandit prin TR I

Conventiz, cota actuala  837/10000
1) MIHUY FLORIN, necasatorit, bun prepriu B
OHSEAVATH: af ap. 3

S A © e e et e e R [

(23338 720/11/2018 ) »
‘Act Notarial nr, 1546, din 28/11/2018 emis de Lohan florentina Georgata; o
823 intabufare, crept de PROPHIEYATE . cumparare, Gobandie prin] 7 Al T

Conventie, cotn actuale 1413310000
i j.; ﬁvﬂiﬁ}'f FLG%&I:\; necéséteri: bun propriu
i T OBSERVATH: afaront ap. 2/U3

C. Partea 1. SARCINI

! Tnscriert privind dezmembramintele dreptulut de propristate, drepturl reale | Referinte
de garantie 5l sarcind 3

e, e

T SO

11634 { 23/03/2008
Ada’esa ar. nr 748 din anul 2006 emis de SC GOSPODARIA COMUNALA SA MEDIAS;

Emabulare érept de IPOTECA Vazo:zre ??00 RO&.

1) SC GOSPODARIA COMUNALA SA MEDIAS
: GBSERVATIl {orovenita din comearsia CF G728iap 8
17691 § 18/0472013
ECTAdminigtrativ nr. L2700, din 170472013 emis de DIRECTIA FISCALA LOCaALA MEDIAS {somatie nr,
(64AB026-02-2013 emis de DIRECTIA FISCALA LOCALA MEDIAS; act administrativ nr. 11461/26-02-2013 emis

(!e DHRECTIA FISCALA LOCALA MEDIAS] 1
ca € notsazd asupra colel de 207/10000 de sub HLS5, sechesiry Al

asigurdtor pentru suma de 1.60847 LE : B
i} DIHECTIA FISCALA LOCA%.& %EE!AS
OASERVATH: aforent an.§

Al

i—%’% /
Z 1
TN CARS CONGAE COTe Su LHragtor ,psf"vnr Lrafoists 40 grovodenie Loge N §2 72001, Paging Zdin g
BTt Wb icoate PR

BT Tz ot t e by i PRay BnrElEe

Raport de evaluare apartament la
casa curte comuna, Medias,
George Enescu, Nr. 10, ap. 4,
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Raport de evaiuare apartament la

DRAGOMIR TAN EXPEATS MUNICIPIUL MEDIAS casa curte comuna, Medias, P-ta
George Enescu, Nr. 16, ap. 4, Jud.

TECATST Ry S ibiu

LHTHADTA FIBNL AR, o 5

ay
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Angza Mr. 1 La Paries |

Taran
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TS STOTS Oy ;- e
| R27i2 i i
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DETALL LENIARE fdad,
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fe | Caragorie |f.ﬂ?§ﬁp;§fat.: T e B a1 Al it Brafearin

;’c;t . fokosints éul.’aq; tapr Tarta | Parcuts ; Mr. topg Observali ! Referinie ;

i1 corg” T TR X - STOF TS TE e i
constructi EL Y-S L

Crrline €3 prezentul exirds corgsounde cu pogiiilz: in wgoare din cartes funciara crignala, odsiratd de acest
birou,

Prazentat axtras de carte Furciars este valabil 1a aulentiicarca de catre notarul public ¢ sctelur juridice En
core se sting drepturlls rosle pracum si Benin: dosbateran succeswnilar, for informasiile prezentate sunr
susceplicile de orice modificare, 1n conaditirle lagi.

2.0 acnitar Lariful de O ROM, |, porstri sarvichyd da publicitate imebifiard cu codul n). 251P, 241,

(3ata setutionarii, Asistent Registratos, Roderen,
a3-12 2022 .-"\Dr;.\:'i\i\l;l ALDFA
Date efibordris, LR -
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ROMANIA
JUDETUL SIBIU J\ﬁm

MUNICIPIUL MEDIAS o
Judeul Sibiu, 551017, Mediay, Piata Corneliu Coposu nr, 3, Tel: +40 269 803 803, Fax: +40 260 841198
www.primariamedias ro; e-mail; primaria@primariamedias ro

Preca 2 Mo tieL MR 289200

JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL MEDIAS

LICITATIE PUBLICA

privind valorificarea prin licitatie publicd a unui imobil (c-tie+cotd teren aferent) situat in localitatea
Medias, P-ta George Enescu nr. 10 ap. 4 jud. Sibiu, inscris in CF Medias nr. 100988-C1-U5 (CF
vechi nr. 6728) sub nr. cadastral top: 519/1-519/2-527/2/1V, aflat In proprietatea: Municipiului
Medias - domeniul privat

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
A. INFORMATII GENERALE

Municipiul Medias cu sediul in localitatea Mediag P-ta Corneliu Coposu nr. 3 jud. Sibiu,
titular al contului ROIOTREZ57721A300530XXXX, dechis la Trezoreria Medias, C.U.1. 4240677,
reprezentat legal prin Primar dl. Gheorghe Roman, organizeaza vanzarea prin licitatie publica a unui
imobil (c-tie+coti teren aferent) situat In municipiul Mediag P-ta George Enescu nr. 10 ap. 4 jud. Sibiu,
inseris in CF Medias nr. 100988-C1-U5 (CF vechi nr. 6728) sub nr. cadastral top: 519/1-519/2-
527/2/1V compus din: 2 camere, bucétérie, cimard, WC 1/3, casa scirii 1/3 cu cote parti comune de
17,21% din: ziduri comune, bransamente tehnico-edilitare, podul, poarta si imprejmuirile, teren cladit
i neclddit in suprafati de 209 mp. (inscris in CF Medias nr. 100988, CF vechi nr. 6728, nr.
cadastral/topografic top: 519/1-519/2-527/2), aflat In proprietatea: Municipiului Medias CIF: 4240677
- domeniul privat, In conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 57/03.07.2019 si a Hotararii Consiliului
Local Medias nr.lﬁg/2023.

B. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE LICITATIE

Conditii de eligibilitate

Participantii la licitatia publica

Ofertantii interesati de participarea la licitatie publici vor depune la sediul Primiriei
Municipiului Medias la Centrul de Informare pentru Cetiteni in perioada --.--.2023 ~ --.--.2023 inire
orele 8,00 — --,00 optiunea pentru cumpérarea imobilului scos la licitatie. Ultima zi pentru depunerea
ofertelor este --.--.2023, ora --,00.

__-Li_'('_:i_:ta;'ia’y'a'a_vea loc In data de --.--.2023 la ora -~,00 la sediul Primériei municipiului Medias, P-
ta (i‘o;ﬁéiiq:go'p'o'su fr. 3 jud. Sibiu.

. Ofertantu vor depune, pand la data limitd stabilitd in documentatia de atribuire i anuntul

pnbi_ig:iié_r:,..{}:(_:)"éugmiéz}ée_'}e de eligibilitate solicitate, care constau in:
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- certificatul de inmatriculare de la Oficiul Registrului Comerfului (sau echivalent pentru
persoanele juridice striiine cu sediul in Roménia) - In original sau In copie certificatd pentru
conformitate cu originalul,

- certificatul constatator emis de Oficiul Registrului Comerfului (sau echivalent pentru persoanele
juridice straine cu sediul in Roménia) din care si rezulte ¢i nu se afld in stare de insolvent4, faliment
sau lichidare - In original sau in copie certificatd pentru conformitate cu originatul,

- certificatul fiscal, eliberat de Directia Finantelor Publice (ANAF) privind achitarea taxelor si
impozitelor la bugetul de stat, in original, valabil la data licitafiei

- certificatul de atestare fiscald, eliberat de Directia Economici — Serviciul Impuneri, Impozite
si Taxe — Medias, pentru achitarea taxelor la bugetul local, in original, valabil la data licitafiei
- Imputernicire autentificati de citre un notar public in original (in cazul in care ofertele sunt

intocmite de cétre imputernicitul reprezentantului legal si/sau la licitatie nu participa reprezentantul
legal),

- copie B.I./C.I reprezentant legal/persoand mputernicita,

- oferta, completatd, datatd, semnata de ofertant, in termenele previzute In documentatia de
atribuire;

- declaratie pe proprie rispundere din care si rezulte cd nu fost in situatia de a fi desemnata
castigitoare la o licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-
teritoriale In ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a plétit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereazi pentru o durata de 3 ani, calculata de la desernarea persoanei respective drept céstigétoare
la licitatie, ;

- dovada achitirii taxelor, respectiv: a documentatiei de atribuire, a taxei de participare la licitatie
cét si a garantiei de participare la licitatie, toate pe numele ofertantului — in original i copie,

- dovada capacitatii de platd a pretului minim de vinzare la licitatie in original, constind in
scrisoare de bonitate bancard sau extras de cont,

Pentru persoane fizice

- certificatul fiscal, eliberat de Directia Finantelor Publice (ANAF) privind achitarea taxelor si
impozitelor la bugetul de stat, in original, valabil la data licitatiei

- certificatul de atestare fiscald, eliberat de Directia Economicd — Serviciul Impuneri, Impozite
si Taxe — Mediag, pentru achitarea taxelor la bugetul local, In original, valabil la data licitatiei

- imputernicire autentificatd de catre un notar public In original (in cazul in care ofertele sunt
intocmite de citre imputernicitul ofertantului si/sau la licitatie nu participd ofertantul),

- copie B.I./C.]I persoand imputernicita,

- oferta, completats, datatd, semnatd de ofertant, in termenele prevédzute in documentafia de
atribuire;

- declaratie pe proprie raspundere din care si rezulte cd nu fost in situatia de a fi desemnata
cAstigitoare la o licitatie publicd anterioara privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ-
teritoriale In ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a plétit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereazi pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept céstigitoare
la licitatie,

- dovada achitirii taxelor, respectiv: a documentatiei de atribuire, a taxei de participare la licitatie
cat §1 a garaniei de participare la licitatie, toate pe numele ofertantului — in original $i copie,

P - dovada capacr[apl de platd a prefului minim de vénzare la licitaie in original, constdnd in
extras d&cont sau-orice alt inscris din care sa rezulte cd va avea capacitatea de platd a pretului la
termenul scadent peniru persoanele fizice,

’ @rgamzatmu§ licitatiei are dreptul si descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin

x\w eftele prezent\aZGﬂd!t“ge de eligibilitate.
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in mod obligatoriu, in vederea determinarii de catre Municipiul Mediag a ofertei cdstigdtoare,
ofertanti vor depune péna la data limita stabilitd prin documentatia de atribuire §i anuntul publicitar
documente de indeplinire a criteriilor de atribuire, care constau in:
- dovada capacitatii de platd a pretului minim de vénzare la licitaie In original, consténd in
scrisoare de bonitate bancard sau extras de cont pentru persoanele juridice si extras de cont sau orice
alt inscris din care si rezulte ¢d va avea capacitatea de platd a pretului la termenul scadent pentru

persoanele fizice,

- declaratie pe propria raspundere privind respectarea legislatiei in domeniul protectiei mediului
inconjurdtor,

Taxe si garantii

In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati sa depuni la organizator:

- contravaloarea documentatiei de atribuire, care nu se restituie la finalul licitatiei i este in
cuantum de 200 lei.

- taxa de participare, care reprezint cota-parte de cheltuiali ce revine fiecdrui participant din
intreaga suma a cheltuielilor efectuate cu organizarea §i desfagurarea licitatiel; se stabileste de catre
organizator, care nu se restituie la finalul licitatiei si este In cuantum de 500 lei.

- din contravaloarea documentatiei si sumele incasate reprezentdnd taxa de participare la
licitatie, se suportd, de citre organizator, toate cheltuielile ocazionate de organizarea §i desfisurarea
licitatiei (cheltuieli materiale, anung publicitar).

Taxele mentionate mai sus se pot achita in numerar la casieria Primériei Municipiului Medias sau prin
ordin de platd in contul ROSOTREZS57721360250XXXXX dechis la Trezoreria Medias.

- garantia de participare — este obligatorie si este in cuantum de 10.000 Jei.

Garantia de participare la licitatie se poate achita in numerar la casieria Primériei Municipiului Mediag
sau prin ordin de platd in contul RO93TREZ5775006 XXX 000052 dechis la Trezoreria Medias.

Garantia de participare la licitafie este suma ce constituie un depozit, §i .se restituie
necAstigitorilor fird nici un fel de retineri in termen de cel mult 10 zile de la data sedintei de licitaie,
prinir-o solicitare scrisd de cétre participantii declarafi necégtigatori. Pentru cei care au adjudecat
licitatia, garantia nu se restituie, ea reprezentind un avans la plata vAnzarii, conform caietului de sarcini.

Garantia de participare la licitatie se pierde In urmitoarele situatii:

a) in cazul retragerii ofertei de citre ofertant in termenul de valabilitate al acesteia;

b} in cazul ofertantului castigitor daci acesta nu completeazd pretul de vanzare in conditiile
stabilite in procesul verbal de adjudecare;

¢) in cazul ofertantului cistigitor care nu se prezintd in termenul stabilit la semnarea
contractului de vanzare;

d) In cazul respingerii ofertei aflate sub pretul minim de vanzare;

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

Elemente de pret

Pretul minim de vénzare a imobiluhui (c-tiet+cotd teren aferent) prin licitajiei publici este de
148.300 lei.




¢c. CAIET DE SARCINI

1) INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII

a) Descrierea si identificarea bunului

Imobilul (c-tietcotd teren aferent) este situat in intravilanul localitétii, are destinafia de
“curti, constructii” §i face parte din domeniul privat al Municipiului Mediag, situat iIn municipiul
Mediag P-ta George Enescu nr. 10 ap. 4 jud. Sibiu, inscris in CF Mediag nr. 100988-C1-US (CF vechi
nr. 6728) sub nr. cadastral top: 519/1-519/2-527/2/IV compus din: 2 camere, bucitirie, cimard, WC
1/3, casa scani 1/3 cu cote pérti comune de 17,21% din: ziduri comune, brangamente tehnico-edilitare,
podul, poarta si iTmprejmuirile, teren cladit si necladit in suprafatd de 209 mp. (inscris in CF Medias nr.
100988, CF vechi nr. 6728, nr. cadastral/topografic top: 519/1-519/2-527/2), aflat in proprietatea:
Municipiului Medias CIF: 4240677 - domeniul privat

b) Destinatia bunurilor ce fac obiectul vinzirii

Destinatia imobilului este stabilitd prin Certificatul de Urbanism nr. 191/18.05.2023 emis de
Arhitectul Sef din cadrul Primériei municipiului Medias.

¢) Obiectivele de ordin economiec, financiar, social si de mediu urmirite de citre
proprietar privind exploatarea imobilufui

Cumpdritorul are obligatia Intrefinerii imobilului, mentindnd destinatia acestuia prevazutd in
Planul Urbanistic General al municipiului Medias, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Mediag nr.
53/2012 si in Certificatului de Urbanism nr. 191/18.05.2023.

Orice lucrari se vor efectua in baza autorizatiilor emise conform reglementarilor in vigoare,
respectiv Legii nr. 50/1991 — privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructit, repitblicaté sia
altor reglementiri In materie.

2) CONDITII GENERALE ALE VANZARII

a) Imobilul {(c-tie+cota teren aferent) este inscris in CF Medias nr. 100988-C1-US (CF vechi
nr. 6728) sub nr. cadastral top: 519/1-519/2-527/2/IV compus din: 2 camere, bucédtirie, cimard, WC
1/3, casa scérii 1/3 cu cote péarti comune de 17,21% din: ziduri comune, bransamente tehnico-edilitare,
podul, poarta si imprejmuirile, teren cladit si necladit in suprafata de 209 mp. (inscris in CF Medias nr.
100988, CF vechi nr. 6728, nr. cadastral/topografic top: 519/1-519/2-527/2), aflat in proprietatea:
Municipiului Mediag CIF: 4240677 - domeniul privat
Imobilul va fi predat castigitorului licitatiel pe baza unui proces verbal de predare-primire, in starea in
care se gaseste, fard alte obligatii din partea Primariel municipiului Medias.

_._.b) Cumpdrdtorul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului.
LT ey Cumparatorui este singurul rdspunzitor de eventualele daune provocate tertilor §i
_.-:__.3vanzatorulm ca urmare a desfagurarii actlvzta‘;n sale si intretinerii necorespunzitoare a imobilului,
unnand a, suporta in integralitate riscul si contravaloarea despégubirilor aferente.
Lo d) PlataltaXelor fiscale percepute pentru terenul achizitionat, conform Codul Fiscel in vigoare,
Vor fi sﬁpo:rtate de cumpdérator.
“Toate - costurﬂe lec/éte de mchelerea contractului de vénzare-cumpérare sunt in sarcina

inpeu atoruiul e :




e} Pretul minim

Pretul minim de vénzare a imobilului (c-fie+cotd teren aferent) prin licitatiei este de 148,300
lei, conform Hotéarérii Consiliului Local — Mediag nr. ---/2023.

{) Natura si cuantumul garantiilor solicitate de autoritatea contractanta

Ofertantul are obligatia de a constitui Garantia de participare la licitatie in cuantum de

10.000 lei.

3) CONDITIILE DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA
OFERTELE

- Ofertele se redacteazi in limba roména.

- Ofertele se depun la sediul autorititii contractante sau la locul precizat In anungul de licitatie,
in doud plicuri sigilate, unul exterior $i unul interior, care se Inregistreaza de autoritatea contractanta,
in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizndu-se data si ora.

- Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul exterior
va trebui s8 continé:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul (anexa nr. 5) si o declarafie de paﬁicipafe (anexa nr.
4), semnati de ofertant, fard Ingroséri, stersaturt sau modificéri;

b) acte doveditoare privind calititiile i capacitaile ofertantilor, conform solicitarilor autoritijii

contractante;
¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.
d) plicul cu oferta

- Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisi (anexa nr. 3), se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

- oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pdnd la finalizarea
procedurii de atribuire;

- revocarea ofertei de citre ofertant dupd deschiderea plicului si inainte de inceperea licitarii
atrage dupi sine pierderea garantiei de participare §i a taxei de participare;

- persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pénd la data-limitd pentru
depunere, stabilite In anuntul procedurii;

- riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forfa majord, cad in sarcina persoanei
interesate;

- oferta depusi 1a o alta adresa a autoritatii contractante decét cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limitd pentru depunere se returneazi nedeschisa;

- continutul ofertelor trebuie si rdméand confidential pand la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urménd a lua cunostinti de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceastd data;

- ofertantii care sunt banuiti sau dovediti ca defin informatii despre valoarea altor oferte sau
care au stabilit intelegeri pentru falsificarea rezultatului licitatiei, pentru a obtine prefuri de vénzare
mai mici sau cei care perturba desfasurarea licitatiei pierd garantia de participare, taxa de participare
si vor fi exclusi de la licitatia In cauza si de la o eventuald licitatie pentru acelasi imobil daca datorita
atitudinii lor - imobilul in cauza nu se va adjudeca in prima fazi;

- vorfi descalificate ofertele aflate sub valoarea prefului minim de vanzare;

_:'-""L:-oféﬁele p:ént_ru care s-au transmis notificari de retragere in termen (pana in momentul Inceperii

licitatiei) se-vorTestitui nedeschise.

©4) CRITERIILE DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE VANZARE SUNT:

Pu— P
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1) cel mai mare nivel al pretului imobilului

2) capacitatea economico-financiar a ofertantilor

3) protectia mediului Inconjurétor

In cazul In care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare,
iar in cazul egalitdtii In continuare, departajarea se va face In functie de punctajul obtinut peniru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc si ca urmare a
departajarii sus mentionate, se va solicita acestora formularea de noi oferte cu privire la pret, In vederea
stabilirii ofertantului cdstigétor.

Ponderea aferentd fiecdrui criteriu este previzutd in anexa nr.1 la caietul de sarcinl.

D. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR

Documentele de eligibilitate precum i documentele de indeplinire a criterilor de atribuire vor
fi depuse de cétre ofertanti, la sediul Primariel municpiului Medias din localitatea Medias, P-{a
Corneliu Coposu nr. 3 jud. Sibiu, personal sau prin imputernicitii lor, in 2 plicuri sigilate, unul exterior
st unul interior.
Plicul exterior se va marca, la expeditor, cu adresa ofertantului (pentru returnarea documentatiei
fara a fi deschisa, In cazul in care a fost depusd dupa data si ora limita de depunere, sau la b altd adresd
decét cea stabilitd), iar la destinatar, cu denumirea, adresa organizatorului licitatiei si cu menfiunea :
,Pentru licitatia: Vdnzarea imobilului situat in municipiul Medias P-ta George Enescu nr. 10
ap. 4 jud. Sibiu, aflat in proprietatea privatd a municipiului Medias. A nu se deschide inainte de data
2023, org --,00".
Plicul exterior, sigilat trebuie sd contini:
- figa cu informatii generale privind ofertantul - anexa nr. 5 la Caietul de sarcini (peniru persoane
juridice)
- fisa ofertantului semnata de ofertant, fara Ingrosdri, stersaturi sau modificari — anexa nr. 2 (persoane
fizice sau persoane juridice)
- declaratie de participare la licitatie semnati de ofertant, fard Ingros#ri, stersaturi sau modificari —
anexa nr. 4 (persoane fizice sau persoane juridice)
- acte doveditoare privind calitdtile si capacitétile ofertantilor conform solicitrilor inscrise In prezenta
documentatie la capitolul “Conditii de eligibilitate”, precum si documentele de indeplinire a criterilor
de atribuire
- dovada capacitafii de platd a pretului minim de vénzare la licitatie in originai emis de banca,
constind In scrisoare de bonitate bancard sau extras de cont pentru persoanele juridice §i extras de cont
sau orice alt Inscris din care sa rezulte ci va avea capacitatea de plati a pretului la termenul scadent
pentru persoanele fizice,
- declaratie pe propria raspundere privind respectarea legislatiel in domeniul protectiel mediului
inconjuritor,
- chitanta sau ordinul de platad pentru plata documentatiei de atribuire, a taxei de participare la licitatie
si a garantiei de participare, in original si in copie.

Plicul interior, sigilat trebuie s4 contina oferta propriu-zisd anexa nr. 3 la Caietul de sarcini,
iar pe phc- -ée’*;“m_'SEiéu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al
aqé'stﬁia? . dﬁﬁﬁffgaz'.' B




Oferta - reprezintd manifestarea de vointa ferma si irevocabila a potentialilor solicitanti de a
incheia contractul de vinzare-cumpérare in conformitate cu Hotardrea Consiliului Local - Medias nr. -
---{2023 si a prezentei documentatii de atribuire.

- Ofertele se redacteazi in limba roména.

- Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante sau la locul precizat in anuntul de licitatie,
in doud plicuri sigilate, unul exterior §i unul interior, care se inregistreazi de autoritatea contractanta,
in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizdndu-se data st ora.

- oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pénd la finalizarea
procedurii de atribuire; f

- revocarea ofertei de ctre ofertant dupd deschiderea plicului si nainte de inceperea licitérii
atrage dupd sine pierderea garantiei de participare si a taxei de participare;

- persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limita pentru
depunere, stabilite in anunjul procedurii;

- riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate;

- oferta depusd la o altd adresd a autoritétii contractante decét cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneazi nedeschiss;

- continutul ofertelor trebuie sd riména confidential pana la data stabilita pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractanti urménd a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupé
aceastd data;

- ofertantii care sunt banuiti sau dovediti ca defin informatii despre valoarea altor oferte sau
care au stabilit intelegeri pentru falsificarea rezultatului licitatiei, pentru a obtine prefuri de vanzare
mai mici sau cei care perturbd desfisurarea licitatiei pierd garantia de participare, taxa de participare
si vor fi exclusi de la licitatia In cauza si de la o eventuald licitatie pentru acelasi teren dacé datoritd
atitudinii lor - imobilul In cauzi nu se va adjudeca In prima fazi;

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

- ofertele pentru care s-au transmis notificari de retragere in termen (pand in momentul Inceperii
licitatiei) se vor restitui nedeschise.

i

DESFASURAREA LICITATIEI

La data stabilitd prin anuntul de licitatie, licitatia se desfasoard dupd urmétoarea procedurd:

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor, prevézuta
in anuntul de licitatie.

Dupi deschiderea plicurilor exterioare in gedintd publicd, comisia de evaluare elimind ofertele
care:

- nu sunt redactate in limba roméni.

- nu sunt n conformitate cu dispozitiile cuprinse in capitolul “instructiuni privind modul de
elaborare si prezentare a ofertelor”

Pentru continuarea desfisurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupd deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin dou# oferte sd intruneasci conditiile prevédzute la alineatul precedent. in
caz contrar, autoritatea contractantd este obligatd sa anuleze procedura si si organizeze o noud licitatie,
cu respectarea procedurii previzute la art. 336 alin. (1)-(13) din O.U.G. nr. 57/2019.

Dupé analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare' intocmeste
Procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

Deschlderea ‘plicurilor interioare se face numai dupi semnarea procesului-verbal de cétre toyi
membin comisiei-de‘evaluare si de cétre ofertanti.

7 Sunt conszderate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute in
cazetui desareini. .

In s'mma anahzam oferteior de cétre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
Seer acestela mtocmegte 1oces-verbal in care mentioneazé ofertele valabile, ofertele care nu

s oyl




indeplinesc criteriile de valabilitate $i motivele excluderii acestora din urma de ]a procedura de licitatie.
Procesul-verbal se semneazi de citre tofl membrii comisiet de evaluare.

fn baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la alineatul precedent, comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autoritéfii
contractante. Raportul se depune la dosarul licitatiei.

in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale cdror oferte au fost excluse,
indic&nd motivele excluderii.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de ponderile prevazute la
capitolul ,,Criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei cAstigitoare, precum si ponderea lor”.
Oferta cgstigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de
atribuire.

In cazul in care exist punctaje egale intre ofertantii clasai pe primul loc, departajarea acestora
se va face In functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare,
iar in cazul egalititii in continuare, departajarea se va face In functie de punctajul obfinut pentru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupé acesta.

Pe baza evaluiirii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei.

In baza procesului-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmé de la procedura de licitatie, comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autoritafii

contractante.
Autoritatea contractanti are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a cirui ofertd a fost

stabilita ca fiind céstigétoare.

Autoritatea contractanti are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile calendaristice de la
finalizarea procedurii de atribuire.

Anuntul de atribuire trebuie si cuprinda cel putin urmaitoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractantd, precum: denumirea, codul de
identificare fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) data publicirii anuntului de licitatie in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a;

¢) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei céstigitoare;

d) numérul ofertelor primite $i al celor declarate valabile;

¢) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a cérui ofertd a fost declarata castigitoare;

f) pretul vanzarii; f

h) instanta competenta In solutionarea litigiilor apérute si termenele pentru sesizarea instaniei;

i) data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei cistigatoare;

i) data transmiterii anunfului de atribuire cétre institutiile abilitate, in vederea publicarii.

Autoritatea contractantd are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai térziu de 3 zile lucritoare de la
emiterea acestora. 1n cadrul comunicirii autoritatea contractanti are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii cistigitor/castigatori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.

De asemenea, in cadrul comunicirii autoritatea contractantd are obligatia de a informa ofertantii
care au fost respingi sau a caror ofertd nu a fost declaratd céstigitoare asupra motivelor ce au stat la
baza deciziei respective.

Autoritatea contractantd poate s incheie contractul numai dupd implinirea unui termen de 20
de zile calendaristice de la data realizarii comunicérii.

Pentru desfisurarea licitatiei este obligatoriu s& fie depuse cel putin doud oferte valabile. In
cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte valabile,
sau daca dupd deschiderea plicurilor exterioare, nu existd cel putin doud oferte care sé fie redactate in
limba roména si sa Intruneascd conditiile cuprinse in capitolul “instructiuni privind modul de elaborare
si prezentare a ofertelor”, autoritatea contractanti este obligata sa anuleze procedura si s organizeze 0
noui licitatie, cu respectarea procedurii aritata mai sus.

¢




E. CRITERIILE DE ATRIBUIRE APLICATE PENTRU STABILIREA OFERTEI
CASTIGATOARE, PRECUM SI PONDEREA LOR

Criteriile de atribuire a contractului de vanzare sunt:

1) cel mai mare pret ofertat

2) capacitatea economico-financiara a ofertantilor

3) protectia mediului Inconjurdtor

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face In functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare,
iar in cazul egalitdtii in continuare, departajarea se va face in funcfie de punctajul obtinut pentru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta.

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc si ca urmare a
departajarii sus mentionate, se va solicita acestora formularea de noi oferte cu privire la pret, In vederea
stabilirii ofertantului céstigétor.

Ponderea aferenta fiecérui criteriu este previzutd in anexa nr.1 la caietul de sarcini.

F. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC
Eventualele contestatii cu privire la desfdsurarea licitatiei publice, formulate de participantii
la licitatie, se vor depune in termen de 30 de zile la Tribunalul Sibiu.

G. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZE CONTRACTUALE OBLIGATORII

Vénzitorul are urmétoarele obligatii principale:

- sa 1l garanteze pe cumpdérdtor impotriva evictiunii care l-ar impiedica total sau parfial in
stédpénirea netulburatd a bunului vandut. Garantia este datoratd Impotriva evictiunii ce rezultd din
pretentiile unui tert numai dacé acestea sunt Intemeiate pe un drept nascut anterior datei vanzarii si
care nu a fost adus la cunostinta cumpéritorului pand la aceasta datd. De asemenea, garantia este
datoratd Tmpotriva evictiunii ce provine din fapte imputabile vanzatorului, chiar dacé acestea s-au ivit
ulterior vanzarii.

- garanteazd cumpdrdtorul contra oricdror vicii ascunse care fac bunul vandut impropriu
intrebuintirii la care este destinat sau care micsoreaza in asemenea mésurd Intrebuintarea sau valoarea
incét, dacé le-ar fi cunoscut, cumpdéritorul nu ar fi cumpérat sau ar fi dat un pret mai mic. este ascuns
acel viciu care, la data predarii, nu putea fi descoperit, fard asistentd de specialitate, de cétre un
cumparitor prudent si diligent. Garantia este datoratd daca viciul sau cauza lui exista la data predérii
bunului. Vanzitorul nu datoreazi garantie contra viciilor pe care cumpéritorul le cunostea la incheierea
contractului.

- s transmitéd proprietatea la momentul incheierii contracului de vinzare-cumparare,

- s@ predea bunul in cel mult 10 zile lucrédtoare de la data incheierii contractului
Cumpératorul are urmétoarele obligatii principale:

- s34 plateasca pretul imobilului adjudecat la licitatie,

- s34 preia bunul vandut In starea fizica In care se afla la momentul vanzarii

- s respecte reglementirile urbanistice conform Certificatului de urbanism nr. 143/06.04.2023

Neincheierea contractului de vanzare-cumpdrare din culpa ofertantului declarat céstigitor dé
dreptul autoritéitii contractante de a obtine plata de daune interese, reprezentind 10% din valoarea
adjudecatit; . .

© H. DISPOZITII FINALE
. .Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vanzare,




Prezentul Caiet de sarcini constituie anexd la contractul de vénzare care va fi incheiat cu
ofertantul declarat castigator cu ocazia derulérii procedurii de licitatie publici si pe care i completeaza

in mod corespunzitor.
Prezenta documentatie se completeazd cu prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

i

Administrativ.

Daca din diferite motive neimputabile ofertantilor, inainte de data stabilitd de desfagurare a
licitatie, licitatia se amana, se revocd sau se anuleazd, decizia de aménare, revocare sau anulare, nu
poate fi atacatd de ofertanti. In acest caz, ofertantilor li se tnapoia, in termen de cel mult 10 zile garantia
de participare la licitatie, contravaloarea documentatiei de atribuire precum si taxa de participare la
licitatie pe baza unei cereri scrise si inregistrate la sediul organizatorului licitatiei.




Anexa nr. 1 iz Caietul de sarcini

Ponderea si documentele aferente fiecarui criteriu de atribuire

Criteriul de atribuire Pondere Documente
1. Cel mai mare pret ofertat 40% | Oferta cuprinzénd nivelul pretului de
vénzare a imobilului
2. Capacitatea economico- 40% | Dovada capacititii de platd a prefului minim
financiard a ofertantilor de vénzare la licitatie (148.300 lei)
3. Protectia mediului inconjuriitor |  20% | Declaratie pe propria raspundere privind

respectarea legislatiei In domeniu] protectiel
mediului inconjurdtor




Anexa ar. 2 la Caietul de sarcini

FISA OFERTANTULUI
Nr. Denumire document
ert. (persoani juridied}
I Certificatul de inmatriculare de la Oficiul Registrului Comertuiui

(sau echivalent pentru persoanele juridice strdine) in original sau
in copie certificatd pentru conformitate cu originalul

2 Certificatul constatator emis de Oficiul Registrului Comertului
(sau echivalent pentru persoanele juridice strdine) din care si
rezulte cd nu se aflz in stare de insolventd, faliment sau lichidare
in original sau in copie certificatd pentru conformitate cu originalul

3 | Dovada achitérii taxelor: documentatie de atribuire, participare la
licitatie cét si a garantiei de participare la licitatie, toate pe numele
ofertantului — In original i copie

4 Certificatul fiscal, eliberat de Directia Finanielor Publice
(ANAF) privind achitarea taxelor si impozitelor la bugetul de stat,
in original, valabil la data licitatiel

5 Certificatul de atestare fiscald, eliberat de Directia Economica —
Serviciul Impunere Impozite si Taxe - Medias pentru achitarea
taxelor la bugetul local, in original, valabil la data licitatiei

6 | Dovada capacitafii de plati a pretului minim de vénzare la licitatie
(148.300 lei) in original, emis de bancd, constind In: scrisoare de
bonitate bancari sau extras de cont

7 Imputernicire autentificatd de cétre un notar public in original (in
cazul in care ofertele sunt intocmite de cétre Imputernicitul
reprezentantului legal si/sau la licitatie nu participd reprezentantul
legal)

8 Copie B.1/C.I. reprezentant/imputernicit

9 Oferta, completatd, datati, semnatd §i stampilatd de ofertant,
impreund cu toate documentele solicitate In documentatia de
atribuire, in termenele previzute in documentatia de atribuire

10 | Declaratie pe proprie raspundere din care s rezulte c8 nu a fost in
situatia de a fi desemnata céstigitoare la o licitatie publicd
anterioard privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit
pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o durata de 3
ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept
cAgtigitoare la licitatie (anexa nr. 4)

11 | Declaratie pe propria raspundere respectarea legislatiei in
domeniul protectiei mediului Inconjurator

12 | Figa cu informatii generale privind ofertantul — anexa nr. 5 la

- | Caietul'de sarcini

Data s1 semnatura




FISA OFERTANTULUI

Nr.
ert.

Denumire document
(persoan fizicd)

Copie B.1./C.1. ofertant/ imputernicit

Imputernicire autentificatd de catre un notar public In original (in
cazul In care ofertele sunt intocmite de cdtre imputernicitul
reprezentantului legal si/sau la licitatie nu participa reprezentantul
legal)

ad

Dovada achitarii taxelor: documentatie de atribuire, participare la
licitatie cét si a garantiei de participare la licitatie, toate pe numele
ofertantului — In original si copie

Certificatul fiscal, eliberat de Directia Finantelor Publice
(ANAF) privind achitarea taxelor si impozitelor la bugetul de stat,
in original, valabil la data licitatiei

Certificatul de atestare fiscala, eliberat de Directia Economici ~
Serviciul Impunere Impozite si Taxe - Medias pentru achitarea
taxelor Ja bugetul local, in original, valabil la data licitatiei

Dovada capacitatii de platd a prefului minim de vanzare la licitatie
{148.300 lei) n original emis de banci — extras de cont sau orice
alt Tnscris din care s# rezulte ci va avea capacitatea de platd a
pretului Ia termenul scadent

Oferta, completatd, datats, semnati si stampilati de ofertant,
impreund cu toate documentele solicitate Tn documentatia de
atribuire, In termenele previzute in documentatia de atribuire

Declaratie pe proprie rispundere din care si rezulte ¢ nu a fost In
situatia de a fi desemnata cistigitoare la o licitatie publici
anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit
pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3
ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept
castigétoare la licitatie

Declaratie pe propria raspundere respectarea legislatiei in
domentul protectiei mediului Inconjurétor

Data si semnétura




Anexa nr. 3 la Caietul de sarcini

OFERTA
Subsemnatul (a) / Subscrisa ............occccciiiiiiiiiiiiineen.. ¢ sediul
(domiciul) TN .o e inmatriculatd la
Registrul Comertului subnr. ... C,CUL , reprezentatd
legal prin PSPPSRI in calitate
e L PO , declar cd am luat cunostinta i ma oblig s&

respect conditiile stabilite prin Caietului de sarcini privind vénzarea prin licitatie publica
a unui a unui imobil (c-tie+cotd teren aferent) situat In municipiul Medias, P-ta George
Enescu nr. 10 ap. 4 jud. Sibiu, inscris in CF Mediag nr. 100988-C1-US (CF vechi nr.
6728) sub nr. cadastral top: 519/1-519/2-527/2/IV compus din: 2 camere, bucétirie,
camard, WC 1/3, casa scarii 1/3 cu cote pérti comune de 17,21% din: ziduri comune,
bransamente tehnico-edilitare, podul, poarta si Imprejmuirile, teren cladit si necladit in
suprafatd de 209 mp. (inscris In CF Medias nr. 100988, CF vechi nr. 6728, nr.
cadastral/topografic top: 519/1-519/2-527/2), aflat in proprietatea: Municipiului Medias
CIF: 4240677 - domeniul privat

Pretul oferit pentru vanzare este de ................. lei.

OFERTANT,

SEMNATURA ..o




Anexa nr. 4 la Caietnl de sarcini

DECLARATIE
)
Subsemnatul (a) / Subscrisa ............occoiiiiiiiiiiieen, cu sediul
(domiciul) £ o P P ,
inmatriculatd la Registrul Comertului sub nr. ... , CUI
.................. , reprezentatd legal Prin ..oy 11
calitate de........oeiiiiii , declar pe proprie radspundere

urmétoarele:

1. Am luat cunostintd si mé oblig sé respect conditiile stabilite prin Caietului de
sarcini privind véinzarea prin licitatie publicad a unui imobil (c-tietcoté teren aferent)
situat in municipiul Medias, P-ta George Enescu nr. 10 ap. 4 jud. Sibiu, Inscris in CF
Medias nr. 100988-C1-US (CF vechi nr. 6728) sub nr. cadastral top: 519/1-519/2-
527/2/IV compus din: 2 camere, bucitirie, cimara, WC 1/3, casa scérii 1/3 cu cote pérti
comune de 17,21% din: ziduri comune, brangamente tehnico-edilitare, podul, poarta si
imprejmuirile, teren cladit si neclddit in suprafatd de 209 mp. (inscris In CF Medias nr.
100988, CF vechi nr. 6728, nr. cadastral/topografic top: 519/1-519/2-527/2), aflat in
proprietatea: Municipiului Mediag CIF: 4240677 - domeniul privat si prin Certificatul
de Urbanism nr. 191/18.05.2023.

2. Nu am fost in situatia de a fi desemnata céstigdtoare la o licitatie publica
anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale Tn ultimii

3 ani, si de a nu incheia contractul ori de a nu plati pretul, din culpa proprie.

OFERTANT,




Anexa nr. 5 la Caietul de sarcini

OPERATOR ECONOMIC

....................................

(denumire)

INFORMATII GENERALE
1. Denumire:
2. Cod fiscal: ;
3. Adresa sediului central:
4. Telefon: ....covevvvinneeiiinn,
Fax: oo
E-mail: oo
5. Certficat de inmatriculare/inregistrare:
(numaér, data, loc de inmatriculare/inregistrare)
6. Tip capital social (lei, mixt, valut)
7. Obiect de activitate, pe domenii:
(in conformitate cu prevederile din statut)
8. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daci este cazul
(adrese complete, telefon/fax, certificate de Inmatriculare/inregistrare)
9. Principala piata a afacerilor:

Data completariii.....coooeviiiiiiiiinini

(Nume, prenume)

(Functie)

(Semnétura autorizaté si stampila)

PRESEDINTE DE
SEDINTA L

Maﬁém naod
Seanton beraol
Hwit@\ 5,&@% L%
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