ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR.282
privind vanzarea prin licitatie publicd a imobilului teren inscris in CF
nr.103621 Cisnadie, CF vechi 662, nr. top. 7201, situat in orasul Cisnadie,
strada Livezii fn, in suprafata de 939 mp

Consiliul Local al oragului Cisnadie, intrunit in sedinta public ordinara din data
de 22 noiembrie 2018, in numar de 17 consilieri;

Analizand raportul de specialitate nr. 15268/14.11.2018 al Directiei Tehnice
privind vénzarea prin licitatie publicd a imobilului teren inscris in CF nr.103621
Cisnadie, CF vechi 662, nr. top. 7201, situat in orasul Cisnadie, strada Livezii fn, in
suprafatd de 939 mp;

Vazénd avizul comisiei economico-financiare, agriculturd, programe de
dezvoltare, al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului
public-privat, gospodarie ordseneascd, mediu i turism si al comisiei juridice, ordine
publica, sanatate, protectie sociald, invatamant, cultura, culte, tineret si sport;

in baza art.1270 si 1650 din Noul Cod Civil;

In conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr.213/1998 proprietatea publica
si regimul juridic al acesteia;

Conform art.13 din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile gi completérile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 36 alin 5 lit. “b*, art.45 alin.3, art.115 alin 1, lit."b",
art.123 alin.2 din Legea nr. 215/2001 privind administratia public local, republicata,
cu modificarile $i completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste raportul de evaluare inregistrat sub nr.15389/16.11.2018 intocmit
de catre expert evaluator ec. Al.Tomi Sorin Toma privind imobilul teren identificat in
CF nr.103621 Cisnadie, CF vechi 662, nr. top. 7201, situat in orasul Cisnadie, strada
Livezii fn, in suprafata de 939 mp, conform anexei nr.1 din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba vanzarea prin licitatie publicd cu strigare a imobilului teren inscris in
CF nr.103621 Cisnadie, CF vechi 662, nr. top. 7201, situat in orasul Cisnadie, strada
Livezii fn, in suprafata de 939 mp.

Art.3 Se stabileste preful de pornire a licitatiei de vanzare a terenului mentionat la
art.2 din prezenta de 120 ron/mp, cu pasul de licitare de 5% din pretul de pornire.

Art.4. Se aprob3 caietul de sarcini, conform anexei nr.2 care face parte integranta din
prezenta.

Art.5 Se imputerniceste primarul orasului Cisnadie, pentru semnarea contractului de
vanzare-cumpadrare.



Art.6 Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se asigura de primarul orasului
Cisnadie, prin compartimentele subordonate §i comisia stabilitd prin Dispozitia
primarului.

Art.7 Comunicarea si afigarea prezentei, se vor face prin grija Directiei administratie
publica locala.

Adoptata la Cisnadie, in data de 22 noiembrie 2018, cu 15 voturi ,pentru” si 2
voturi ,impotriva”.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
ZA E HOZAT e

Difuzare:

- dl. Prefect al judetului Sibiu

- dl. Primar al oragului Cisnadie

- dl. Viceprimar al orasului Cisnadie
- secretar

- contabilitate —

- directia tehnica

- directia economicd —

- compartimentul taxe si impozite —
- dosar sedinta

- evidenta hotarari

- membrii comisiei de vanzare

- afisaj —
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DESTINATAR: PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

Data intocmirii raportului de evaluare: 05.11.2018
Data de referinta a evaluarii :26.10.2018
Data inspectiei :26.10.2018
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam urmitoarele:

- prezentdrile faptelor din raport sunt reale si corecte gi reflectd cele mai pertinente cunostinie ale
evaluatorului {a data inspectiei;

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

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

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

-  analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de

Etica Profesionala al Evaluatorului Autorizat gi cu Standardele de evaluare ANEVAR 201 8, cu

exceptiile mentionate expres in acest raport;

- evalvatorii indeplinesc cerinfele adecvate de calificare profesionals si au experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietiiii ce face obiectul
rapertului;

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

- valorile estimate de citre evaluatori sunt valabile la data prezentatd in raport;

-  AL.TOMI SORIN TOMA EVALUATOR AUTORIZAT are incheiate asigura_ri profcsionale ;

PF AL.TOMI SORIN TOMA EVALUATOR AUTORIZAT

T .

%, ¥

el

-~

e

Acest raport de evaluare este confidential, atét pentru client, cit §i pentru evaluator §i este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate daci este transmis altei
persoane, fie pertru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea propﬁetéﬁi imobiligre situate in ORASUL CISNADIE,

CF. ' INr top Suprafata mp
103621 T 7201 . 939

, Jud.Sibiu proprietatea : oras Cisnadie -domeniul, public conform extras of
in prezent avdnd destinatia teren vd comunic urmdtoarele;
» proprietatea evaluatd, este inscrisd in Lista inventar a orasului cisnadie Domeniul public
» evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii valorii de piata a proprietdtii imobiliare, in
vederea valorificarii aga cum este definiti in : '
: : P Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)
4 | editia 2018, | ’ ]
» Standardul International de evaluare SEV101 Sfera misiunii de evaluare;
» Studiu de piaté, fond imobiliar, (terenuri si constructii), judetul Sibiu, elaborat de pentru -
Camera Notarilor Publici Sibiu pentru anul 2018.

P tehnica de evaluare aplicata a fost ABORDARE PRIN PIATA PENTRU TERENURI , tehnica
comparatiei vanzarilor _
P data de referinta a evaluarii este 26.10.2018. Cursuf de schimb valutar leu- euro considerat este de
4.6622.Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata; _
" P A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat vandabil, transferabil si special pentru
utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini;
Ca rezultat al aplicdrii aborddrilor de evaluare precizate anterior st a reconcilierii rezultatelor acestora,
s-a obfinut valoarea de piata a proprietdfii imobiliare evaluate estimatd de citre evaluator in scopul mentionat,
. dupd cum urmeazd:

( 89.000 LEI echivalent 19.09¢ EURO
‘ VALOAREA DE PIATA ESTIMATA :
VALOAREA DE PIATA A FOST |TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR
DETERMINATA PRIN ‘ '

Valoarea contine TVA

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale propriefdtii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorylui sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte si adevirate in limita informatiilor existente in documente
§i constatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii si a analizei pietei imobiliare . ‘

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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membre tituar ANEVAR

CAPITOLUL I.PREMISELE EVALUARII

Executantul lucririi:

PF.AL.TOMI SORIN TOMA reprezentati prin Ec. Al.Tomi Sorin - Toma membru titular al
ANEVAR cu legitimatia nr. 10106, am efectuat raportul de evaluare la urmatoarele active ( teren)
apartinand Orasului Cisnadie domeniul privat

Obiectul evaluirii il constituie

Dreptul de proprietate asupra urmatoarelor active :

TIC.F. i Nr fop Suprafata mp
103621 7201 939

Scopul: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare mai sus mentionate( Mijloace fixe
grupa I) in vederea valorificarii , in conformitate cu :. :

- Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)
editia 2018 , ‘
» Standardul International de evaluare SEV101 Sfera misiunii de evaluare;

P tehnica de evaluare aplicata a fost ABORDARE PRIN PIATA PENTRU TERENURI )
respectiv Tehnica Comparatiei Vanzarilor: .

1.1 Drepturide proprietate evaluate

A fost supus evaludirii dreptul integral de proprietate al Orasului Cisnadie » asupra proprietitii
imobiliare, in baza:- extras CF pus la dispozitie .

1.2. Baza de evaluare: o reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor de
evaluare a Bunurilor editia 2018:

SEV 100 - Cadrul general -

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportarea evaluirii :

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare _ : .

Valoarea de piatd este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(&) la data evalugrii, intre un cumpdréator hotaréat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupéd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostints de
Cauza, prudent si faré constréngere

1.3. Data estimarii valorii“;Va}oaraa estimata in prezentul raport este valabila la 26.10.2018

1.4 Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.6622 lei.
Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele premise care
au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
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investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

1.5 Modalititi de plati

Valoarea exprimatii ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platits, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, firi a lua in caleul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.)

1.6 Inspectia proprietatii
Inspectia proprietitii a fost realizati la data de 26.10.2018 de ciitre Al Tomi Sorin Toma

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand leg.10106, in prezenta reprezentantului Orasului
Cisnadie. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati i nu s-au realizat fotografii. Nu
s-au realizat investigatii privind eventualele contaminri ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

1.7. Ipoteze si ipoteze speciale

¢ Se vor folosi metode si proceduri de evaluare recunoscute, bazata pe mformatii pertinente la data
evaluarii,

¢ Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizérii ipotezelor care urmeazi
§1 in mod special In ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel
de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciiror impact este expres scris ¢l
a fost luat in considerare. Daci se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul §i care sunt detaliate in cele ce urmeaz3 nu este valabild, valoarea estimati este invalidati;

+ Aspectele juridice (descrierea legald §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate fird a se
Intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare, Dreptul de proprietate este considerat valabil si
trangferabil (in circuitul civil), Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietd{ii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd
in acest domeniu;

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

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

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

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

¢ Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest traport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietitii,

¢ Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ci proprietatea ar fi traversati de retele
magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decst cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care si arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentari pentru a descoperi aceste restriciii si
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nici nu are abilitatea de a Intocmi eventuale studii care s certifice daca proprietatea este afectati de
o astfel de restrictie sau nu.

¢ Se presupune cdi proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor §i restrictiilor de zonare,
utbanism, mediu i utilizare, in afara cazului in care a fost identificats 0 ne-conformitate, descrisi si
luatd in considerare in prezentul raport..

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

¢ Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu
exista incalcari san violari ale altor proprietati,

¢ Nu am realizat 0 analizi structurald a clidirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat
acele pirti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnici
precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie fnfeles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

¢ Nuam realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor, Se presupune
cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii, solului, sau structurii care si
influenteze valoarea. Evatuatorul nu isi asumii nici o responsabilitate pentrn asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenta pe amplasament a unor contaminangi; Nu am realizat nici un fel de investigatie
suplimentard pentru stabilirea existenei altor contaminanti;

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

¢ Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestiri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar, Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

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

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

¢ Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare 1a valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii
de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.\

4+ Evaluatorul nu a facut nicio misuriitoare a proprietédfii. Dimensiunile proprietitii au fost preluate
din descrierea legali a proprietiitii — fisa mijlocului fix , contracte —puse la dispozitie de
reprezentantul Orasului Cisnadie; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentafii.

Ipoteze speciale:
+ Nu a fost pusa la dispozitia evaluatorului documentatie cadastrala pentru teren , din declaratiile
reprezentantului proprietarului rezulta ca terenul a fost introdus in intravilan cf nefiind actualizat ;
1.8. Riscul evaluarii
a) Referitor la ,activitatea curents gi tendinfele pietei relevante” :
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o piata este o ,,piafd a cumpiritorului” Incepind cu ultima parte a anului 2009;
o piata este putin activd datorita sciderii numirului tranzactiilor pe segmentul imobiliar;
o previziunile previid accentuarea continuiiii trendului descendent a evolutiei prefurilor pe piaa
menfionati.
b) Referitor la ,cererea anterioarsi, cea curenti §i cea anticipatd pentru categoria de
proprietate in cadrul localititii”:
o Pand in ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in crestere, dupa care, pAnd in prezent,
cererea a scazut datoritd posibilitatilor reduse de finantare i a cresterii costurilor cu aceasta;
o In conditiile in care nu se relanseazi economia locald §i nu se anticipeazi o relaxare a creditarii
persoanclor fizice si juridice, principalii cumpdritori pe aceasta piati, si o relansare a economiei,
coroborat cu amplificarea dezechilibrelor legate de puterea de cumparare a populaiei generate de criza
financiar, anticipim o continuare a sciiderii cererii pentru proprietiitile imobiliare de tip rezidential
¢) Referitor la ,cererea potentiali 5i posibild pentru utiliziiri alternative”, datoriti localizirii
proprietifii §i caracteristicilor tehnico — constructive posibilele, posibilititile de exploatare ale
terenului sunt pentru proprietati rezidentiale si servicii, activitati productive mici.
d) Referitor la ,Jimpactul oricaror evenimente previzibile la data evalwirii asupra valorii
viltoare a proprietatii ”, pentru proprietatea imobiliard evaluata exista riscul dat de evolutia
pietei specifice, spatiile de acest gen necesitd o durati mai mare de expunere pe piatd .

1.9. Sursele de informatii utilizate

Evaluarea se bazeazi pe informatii primite atit din partea proprietarului cét si de la firme de
tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucririi, au fost consultate documentele puse la dispozitie de catre
proprietar:
- Extras cf , nr. Cerere 71203/07.08. 2018.

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

1.10. Restrictii de utilizare, difnzare si publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.
Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus tntr-un
document destinat publicitatii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
- contextulni in care urmeazd s apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de ciitre
alte persoane decét cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Capitolul 2. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE,
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2.1. Situatia juridica: Conform fisei mijlocului Jix, documentele care atesta drepinl de

proprietate sunt:
- extras of

2.2 Descrierea amplasamentului:
Activele evalute sunt situate pe raza localitatii Cisnadie astfel:
Strada Liveziil FN zona in dezvoliare
Capitolul 3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Mediul economic

Un raport al companiei de consultanta imobiliara Cushman & Wakefield Echinox arata ca stocul actual
de proiecte industriale din Romania se ridica la 2,65 milicane de metri patrati, in timp ce stocul din
Polonia depaseste 11 milioane de metri patrati.

“Varsovia dispune in prezent de un stoc de 3 milioane de metri patrati, in timp ce in Romania abia la
finalul acestui an se va atinge acest prag, In privinta stocului disponibil, Romania se poate compara cu
Ungaria, insa aici doar Budapesta dispune de un stoc de aproximativ 2 milioane de metri patrati. (...)
Cehia avea la finalul anului trecut un stoc total de 6,7 milioane de metri patrati de spatii logistice, in timp
c¢ doar capitala, Praga, dispunea de un stoc de peste 2,5 milioane de metri patrati”, au declarat
reprezentantii Cushman & Wakefield Echinox, una dintre cele mai mari companii de consultanta
imobiliara din Romania.

Cushman & Wakefield Echinox: In 34 ani s-ar putea dubla stocul de spatii industriale. Online-ul
este viitorul

Mai muit de 100.000 mp de spatii industriale moderne au fost livrati in Romania in prima jumatate a
anului, iar estimarile arata ca, pana la finalul acestui an, stocul total de spatii Jogistice si industriale va
creste cu cel putin 350.000 mp spatii de clasa A.

https:/fwww.wall-street.ro/articol/Real-Estate/21433 1/400-000-mp-de-spatii-logistice-noi-in-2017.html

Cererea pe piata industriala si logistica din Romania a ajuns la 456.000 de metri patrati in primele nona
luni din 2017, volum apropiat cu nivelul consemnat pentru intreg anul trecut, cand a cumulat 463.000
metri patrati, potrivit unui raport realizat de compania de consultaata imobiliara JLL Romania.

bttps://www.wall-street.ro/articol/Real-Estate/2 15274/ itesti-cea-maji-mare-tranzactie-cu-spatii-

industriale.html

Stabilitatea locului de munci, esentiali
Potrivit specialigtilor, costutile trazactiilor imobiliare vor continua si inregistreze usoare reduceri,
menfionandu-si insi tendin{a de stabilizare,







WWW.EVALUARIAZ.RO

ADRESA; Str. Tulnicului 4,

A EVALUARI| AZ B3C, ap. 3, Albs Iulia
A,  PUA Ee Al Tesay Sorn Toma CUL; RO 25338660
AR,  nembo biog ANEVAR TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi.sorin@gmail.com

Marile lanturi de hipermarketuri si magazinele de tip do-it-yourseif vor continua si se extindi,
generdnd noi tranzactii cu terenuri §i dezvoltiri de parcuri de retail. Unele hipermarketuri vor achizitiona
terenuri in diverse orage pentru dezvoltarea propriilor parcuri de retail, beneficiind de prejurile mai
scdzute ale terenurilor din aceasti perioadd, afirmd reprezentantul DTZ  Echinox.

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

Piata specifica
Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri intravilane -situate in

orasul Cisnadie , jud. SIBIU -periferic

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

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

Preturile terenurilor in aceste zone au crescut continuu in ultind ani, datorita facilitatilor de
acordare a creditelor.

CEREREA

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

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

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesarului de
terenuri pentru constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a proprietatilor
similare se va situa la o marja de 10%-15% sub preturile de oferta. Desi Banca Nationala a Romaniei
(BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt sceptici in ceea ce priveste
dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea unui climat financiar si fiscal, mai
stabil.

Oferta competitivii si analiza cererii

Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada ce
urmeaza, datorita faptului ca au existat o serie de speculanti , care au urmarit achizitionarea terenurilor la
preturi mici de la proprietari, le-au unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-au dezvoltat
reparcelat , si acum sunt pregati sa le vanda .

Cu toate ca preturile terenurilor intravilane in zona sunt in crestere usoara , exista un
comportament de expectativa din partea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor care
wrmaresc fhixurile pe piata imobiliara,

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

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluata este caracterizata
de urmatoarele elemente:
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- este amplasata in zona periferica , avand o atractivitate scazuta pe piata imobiliara datorita
specificului acesteia;
~ piata imobiliara este in stagnare, observandu-se o crestere usoarz a preturilor pe toate
segmentele de piata , mai ale ale terenurilor intravilane , situate la distanta fata de centrul
localitatii,
Piata imobiliara a terenurilor in zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita prudentei
investitorilor, precum si a influentelor pietei finaciare nationale si internationale, cat si a restrictiilor
impuse la accesarea de credite,

Cea mai buna utilizare.

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

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii teresului.

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

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

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

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

1. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica,

3. Fezabilitatea proiectului.

4, Testul productivitatii maxime a terenuiui ca fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau comstruit care este Jizic posibila,
Jundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terennului Iiber

- cea mat buna utilizare a terenului construit

11
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Permisa legal — i toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. El
trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului. In ceea ce
priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta poate afecta cea mai buna utilizare a
proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

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

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

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

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

Astfel, pentru proprietatea analizata utilizarea actuala este cea mai buna utilizare avand in
vedere cele expuse mai sus, valorificare ca teren liber- prin vanzare san concesiune —ar intra niste
bani in contul orasului.

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

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai
sus. Avénd in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilitatile si dotirile speciale, amenajirile
interioare §i exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaluirii precum si informatiile disponibile, pentru
detenminarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele abordari:

® Abordarea prin cost;
. & Abordarea prin piata ,-
s  Abordarea prin venit.
Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre
evaluator si prin reconcilierea Jor s-a format opinia evaluatorutui privind valoarea.

Etape parcurse:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;
- inspectia amplasamentului si al zonei, aprecierea starii tehnice a cladirii;
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- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat Ia baza elaborarii rapottului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
~ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarit;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR

4.2. EVALUAREA TERENULUI

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

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

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele ANEVAR sunt:

s comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica —pretabil pentru proprietatea in cauza

» parcelarea si dezvolatarea-se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea
cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evalunare.

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

s extractia- se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al unor
proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului st constructiilor,

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

e capitalizarca rentei funciare (chiri¢) - se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comparatie precum s8i rate de capiatlizare din vanzari de terenuri. Renta de baza poate fi
capitalizata cu o rata corespunzatoare.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de evaluare a bunurilor 2018. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei
valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor si tehnica extractiei.

4.2.1. Tehnica comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiilor de piat3 utilizeaza analiza comparativi: estimarea valorii de piati se face
prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare i compararea acestor proprietiti cu cea evaluata.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatic
directdl cu prefurile unor proprietiti competitive §i comparabile, Analiza comparativi se bazeazi pe
asemdndrile si diferentele intre proprietiti si tranzactii, care influenteazi valoarea. Este o metodd globali
care aplica informatiile culese urmdrind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-
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media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultati in urma tranzactiilor cu imobile
efectuate in zoni.

Pentru estimarea valorii de piati a activului prin aceasti metods, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vinzare cu terenuri in zona, precum §i la datele
§1 informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliars.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si terenuri
similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeazi vom analiza elementele a patru

terenuri din aceeagi zona.,

In Anexa I, a fost determinata valoarea de piata terenului liber prin tehnica comparatiei
vanzarilor (89.000 lei) .

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

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 89.000 LEI 19.090 EURO

TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

4.2.2 Abordare prin cost

Stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si de edificare a unui
cladiri {constructii) .

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

-Nu s-a aplicat (nu sunt edificate constructii).
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Capitolul 5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati consistente.

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

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

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

Valoarea propusi; ~-minim

89.000 LEI 19.090 EURO
valoare obtinutd prin TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

Valoarea nu reprezinid un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit penttu
bunuri sau servicii, 1a o anumiti datd, in conformitate cu o anumiti definitie a valorii.

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazi pe
ipotezele si ipotezelor speciale enuntate in raport.

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

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetiirile §i pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacti a acestora datoritd modificiirilor majore ce pot interveni pe
piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietii.
Astfel, valoarea estimatd in wrma evalulrii proprietitii trebuie considerati ca fiind ,,cea mai buna
estimare”, a valorii proprietitii in conditiile date de definitia Valorii de piata, aga cum apare ea in
Standardele de Evaluare a bunurilor 2018.

Evaluator Autorizat: Ec. sing, AL.TOMI SORIN TOMA
Membru titular ANEVAR

Data:26.10.2018
Incadrare in zona
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ANEXA B EVALUAREA TERENULUI

Comparabila A
[ TIPS 7 | . : : . - o
v a2 . . -
romimo.ro N .. @
TR gy a0 16 EUR

(A=

AT Bl 3nunt o

oA -
Suprafata terenululs000,0 m

Descriere

terenul este intravilan bine pozitionat cu utilitati Ia o distsnta de 10m, adica peste drum, terenul
are o deschidere,la sosea de 20m,si o lungime de 300m,peste drum se afla statia de filtrarea
apei, dintre Cisnadie si Sibiu, ca pret informativ 15 euro/mp., suprafata totala: 6000
Acces:

https://www, romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravitan/7b00637570696b31.html

Comparabila B
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Tern constructii de 1350 mp intravilan EEEStETS T T =
in Est

DISHESTIGS

i S ] ) i . LA I T
Pretul de achizitie al terenului este de 35000 euro negociabil (se accepta si schimburi).Teren
intravilan de vanzare in Sibiu zona Tocile cu suprafata de 1350 mp si deschidere la strada de
50 metri liniari avand utilitatile precum apa, curent electric la granita acestuia.

Situat pe o strada linistita si intretinuta de primaria Sadu, terenu] este pretabil pentru
construirea unei case / vile cu regim de inaltime Parter + Etaj + Mansarda, avand de asemenea
posibilitatea amenajarii pentru locuri de parcare, garaj, gradina cu flori si pomi fructiferi.
https://homezz.ro/teren-constructii-de- 1 350-mp-intravilan-in-est-1207778.html

Comparabila C
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LA S IR B
Vand teren infravilan Calea Sibiului str. Zorilor nr. 6 Cisnadie 15 m deschidere la strada x 42 m
= 620 mp. Terenul este imprejmuit cu gard din panhouri si plasa antivant si praf. Terenul este
foarte ingrijit, pozitionat la 60 m de drumul principal cu drumul de acces pietruit cu posibilitate
de construire. Rog seriozitate. Pret negociabil.
https://homezz ro/teren-intravilan-620mp-1206460.html
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Teren intravilan de 1000 mp constructii
in Est

: P m o o WAl A
Accesul pe pe o strada pietruita, acesta fiind foarte bine pozitionat avand
priveliste frumoasa, situat intr-o zona unde sunt construite numai vile si case de vacanta,
pretabil pentru o casa de vacanta cat si a unei pensiuni, avand posibilitatea de extindere.
Utilitatile pentru aceasta proprietate, curentul este la o distanta de aproximativ 80 metri.

Pretul de vanzare pentru acest teren este de 20.000 euro negociabil.Teren intravilan de
vanzare cu suprafata de 1000 mp situat in localitatea Tocile din judetul Sibiu, avand
deschiderea generoasa la strada de 28 metri.

hitps://homezz.ro/teren-intravilan-de- 1 000-mp-constructii-in-est- 12462 88.html

- teren in suprafata de 1.125 mp, CF 1002093 Cisnadie evaluat la 21.375 Euro

- teren in suprafata de 862 mp, CF 100294 Cisnadie evaluat la 16.380 Euro

- teren In suprafaia de 993 mp, CF 100205 Cishadie svaluat la 18.870 Euro

- teren in suprafata de 993 mp, CF 100296 Cisnadie evaluat la 18.870 Euro,

Propristatea este situata in comuna Sadu, zona Tocdile, pe DJ106C care leaga localitatile Cisnadie si Sadu.
COMISION 0%.

Terenul se vinde prin negociere dirscta,

hitps://www.imobiliare rofvanzare-terenuri-constructii/sibiu/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
X601030MAista=3066112
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anzare-terenuri-constructii/sibin/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
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Anexa B Evaluare teren
Livezii FN

| AZ

WWW.EVALUARIAZ.RO

ADRESA; Str. Tulniculyi 14,

B3C, ap. 3, Alba Iulia
CUIL RO 25338660
TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi. sorin@gmail.com

NR. CF 103621 NR. Top 7201
Elemente de comparagie T 1 evaluat Teren comparabil "A”[ Teren comparabil | Teren comparabil
erenut evalua (oferta) "B” (oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 939 15,00 2593 35,48
Data ofertarii oct.18 oct.18 oct.18
Pret de vanzare negociat (Eur/mp) - 30.1
15%0:-20% 12,75 22,04 0,16
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
T4 0, 0o
ajustare pentru dr, de proprietate (eure / mp) 0% 0 0% 0 i o
Pret ajustat (Euro / mp) 12,75 22,04 30,16
Restrictii iegale in apropiere similar similar similar
. . 0% 0% 0%
afustare pentru restrictii legale (Euro / mp) 5 0 o
Pref ajustat (Euro / mp) 12,75 22,04 30,16
Conditii ale pietei la piata la piata la piata la piata
0, 0 o/
ajustare peniru cond. de piata (Euro /mp) 0% o 0% o 0% o
Pret ajustat (Euro / mp) 12,75 22,04 30,16
Locali Inire Cisnadie - Sibiy-
calizare L ) ,
ocalizar Cisnadie -perifaric inferior Cisnadie -inferior Cisnadie -superior
0, o -150,
ajustare pentru localizare (Euro / mp) 15 /; 2 /3 15 /;'
Pret ajustat (Euro / mp) 14,66 22.48 25,64
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 939,00 6.000) 1.350 620
@justare pentru caracteristici fizico (Euro /mp) 15% 0%, -10%
2 0,00 -2,56
Pret ajustat (Euro / mp) 16,86 22,48 23,07
I . .. X - apa.gaz curent, | apa,gaz curent,
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, canal apa ,gaz curent, canal canaf canal
o, 0 0,
ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0 '3 9 /3 Dlg
Pret ajustat (Euro / mp) 16,86 22,48 23,07
Deschidere ( forma ) Acces ~deschidere 31 inferior 20 mi superior deschidere| inferior -15 ml
m! -forma neregulata 50 ml
ajustare pentru deschidere (Eura / mp) 10%) ~10% 2%
1,69 -2,25 0,46
Pret ajustat (Euro / mp) 18,55 20,23 23,53
Amenajare intravilan intravilan intravilan intravilan
@justare pentru incadrarea in PUZ (Bura / mp) 0% % 0%
0,00 0,00, 0,00
Pret ajustat (Euro / mp} 18,55 20,23 23,53
ajustare totald bruta [ 3 8
ajustare totald bruta (% din pretul de vanzare) 38,7% 10,4%| 21,3%
Pret ajustat (Buro / mp) 20,23 18,55 20,23 23,53
Suprafata teren exclusiv = 9239,00mp
Valoare lei/Euro = 46622
Valoare teren exclusiv = 88563 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 89.0001LEI
echivalent 19.090EU
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yﬁﬁa K Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard SIBIU " Nr.cerers 71808
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ot Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Sibiu Ziva 07
A . bme 0B
‘ U a7 2018
&NLM EXTRAS DE CARTE FUNCIARA d verificare
PENTRU INFORMARE mmmm “ |r' HNHHH
Carte Funciard Nr. 103621 Cisnadie 100059790075

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Necunoscut Nr. CF vechi:662

Adresa; Loc, Cisnadie, jud. Sibiu

Nr.] Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Obhservatii / Referinte

Al Top: 7201 938

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrier! privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

71903 / 07/08/2018
Act Administrativ nr. 104, din 29/03/2018 emis de CONSILIUL LOCAL CISNADIE;
B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AT
/1
11y ORASUL CISNADIE - DOMENIUL PRIVAT
C. Partea Hi. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garan;le si sarcini

Referinte

| NUSUNT

Document care conling date cu caracter personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din2
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Plan situotie imolil
Cisnodie str, Livezi nr. FN
Scora 1:500

Nr.top. 7202
Scf=724 mp .
Smas=7¢3 mys -
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________

“- GRADINITA \
E\ngb 3 CF 662 Cisnudic i

/-'fx Nr.top. 7701 ‘
. Scf=939 mp ‘éf

N Smoas=93l mp
>

.
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AVIZ |
P.F. Chilom Stefan — Daniel, Beneficiar : . Pr.or
certificatului de autorizare seria RO-B-F nr.0006 Prlmarla orasului Cisniidie 82/501'8
dom.Sibiu Str. Lungé nr. 62 sc. C et. 3 ap. 44 ‘
o Data: Title proiect: . i '
wraby . Documentatie topografics pentru | Faza studiu
1 18.04.2018 | ;jontificare imobil -
Titlu Plangil
Scaral:500 Plan situatie imobil
Scaral 2000 Plan incadrare zona Planganr. 1
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Qficol de Cadastru 3 Publictate Imobilied SIBIU Nr. corete 71903

- - Biroul de Cadastiry si Publicitate Imobiliara Siu Lzsua g;
e una
" Anul 2018
ANCE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
PENTRU INFORMARE i

Carte Funciard Nr. 103621 Cisnadie LOREHD0T

A. Partea I Descrierea imobilului
TEREN Necunoscut Nr. CF vechi:662

Adresa: Loc. Cisnadie, Jud, Sihiu

Nr. | Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* {(mp) Observatii / Referinte

Al Top: 7201 939

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

71903 [WQ'?IOSDOI& o e
Act Administrativ nir. 104, din 29/03/2018 emis de CONSILIUL LOCAL CISNADIE;
82 ‘Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1171
17 ORASUL CISNADIE - DOMENIUL PRIVAT

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
. P . Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Dm_c_mn_em. care font u'm?_ dare cu caracter parsanal, prolepate de prévedonie Lega Nr. 67772001 Pagma 1 din 2
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Teren

Carte Funciard Nr. 103621 Cc»muna/c)rasi_/fbmna‘cfpr;y;"cisnarhf

" "Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (imp*

Observatii / Referinte

Top: 7201

939

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL
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ot BBy DeNETVIE SE e i OV i gy lf-‘-'.‘ Py,

Date referitoare la teren

nr | Categorie [imtea| Suprafata ' S . mil s
o folosginté o }Jmp) Tarla Parcela Nr. Lopo Observali / Referinte
1 arahil - 939 7201 gradina

Certific ¢d prezentul @xtras corespunde cu pozilille in vigoare din cartea funciard originala, pastrata de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciard esle valabil la autentificarea de cdtre notaryl pubhc a aclelor (ridice prin
care se sting dreptunie reale precum si pentru dezbalerea succesiumilor, iar mformatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificara, in conditiile legii.
S-a achitat tariful ge 60 RON, -Chitanta mternﬁ nr.384359/07-08-2018 in suma de B0, pentru serviciul de

pudlicitate imobihard cu codul nr. 231,

Data solutionari,
07-09-2018
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P.F. Chilom Stefan — Daniel.
certificatului de autorizare seria RO-B-F ny.0006
dom.Sibiu Sir. Lungiinr. 62 sc. C et. 3 ap. 44

Beneficiar :

Primaria ovasului Cisnadie

Pr.ng.
82/2018

Titlu proiect:

CHILOM Data: . N .
g . , Documentatie topografica pentru | Faza studiu
-.._§5¢fan-Damel i 18.04.2018 identificare imobil
OE Lk Titiu Plangi
vt st T CHTIEOM Scarai:500 Plan situatie imobil
mm?m’; "‘::,_Ste fan-Daniel Scaral:2000 Plan incadrare zona Planga or. 1
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NOTA; La comp A, B si C - Aceasta ajustare («15%) nu este conslderata o coractie { nti este element de
comparatie), ci o transformare a valorii ds ofertars in pretul de vanzars (prin aproximarea marjel de negociere la
data evaluarll, avand ca baza atitudinea participantiior pe plata , vanzatorii si cumparatorli).

Explicatil ajustari:

Localizare: L.a comparabila A,B, ajustari pozitive , este situata inferior proprietstll de evaluat , la comparabiia G s-au
aplicat ajustari pozitive situat in zona supericara -tehnica Interviului

Suprafate: ajustari pozitive la comparabilela A, acestea avand suprafate mal mari fapt cels face mai putin atractive pe
piata imobifiara,sjustati negative la comparabila C avand suprafdata mal mica o face mal atractiva pe plata -s-a aplicat

tehnica inferviuiui ;
Acces: s -au aplicat ajustari pozitive la comparabila A, C , acestea avand acces si raport laturi inferior proprietatii subiect

; comparabila C are deschidere la drum pletruit negative la comparabila B , avend acces si raport laturi superior

propristatii de evaluat
Amenajare: nu s-au aplicat ajustari toatae terenurile avand destinatie rezidentiala si aceeasl incadrare in puz

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Z HOZAT

23






CONSILIUL LOCAL AL Anexa nr. 2
ORASULUI CISNADIE Ia Hotéirdrea nr.282/22 noiembrie 2018

CAIET DE SARCINI

privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului teren inscris in CF
nr.103621 Cisnadie, CF vechl 662, nr. top. 7201, situat in orasul Cisnadie, strada
Livezii fn, in suprafata de 939 mp

Ofertantii interesati a participa la licitatia publicd deschisa cu strigare * vanzare
teren cu destinatia ,loc de casa”, organizaté in conformitate cu prevederile Legii
nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata, si a
Hotararii Consiliului Local Cisnddie nr. 282/22 noiembrie 2018, vor depune ia
Registratura Primériei, pana la data de 2018, ora 10.00, optiunea.

OBIECTUL VANZARII ,

Obiectul vanzarii este terenul identificat prin CF nr.103621 Cisnddie, CF vechi
662, nr. top. 7201, situat in orasul Cisnédie, strada Livezii fn, Tn suprafatd de 939 mp.
1. Terenul, apariine domeniului privat al oragului Cisnédie.
ELEMENTE DE PRET
Licitaia incepe de la preful de ......... ron.
1. Pasul de licitatie este de ....... ron.
2. Modul de achitare, pretul vanzarii terenului, cdt si clauzele pentru nerespectarea
obligatiilor de plata, se vor stabili prin contractul de vanzare-cumpérare, astfel:
- Tn 30 zile de la data adjudecarii terenului, urménd ca dupa aceastd datd sa se
nchele contractul de vanzare-cumparare;

CONTROLUL

Controlul general al respectarii de cétre cumpérator a caietului de sarcini si a
obligatiilor asumate prin contractul de vanzare-cumpdrare se efectueaza de cétre parti
si de cétre organele abilitate de lege in limitele competentelor astfel conferite.

SOLUTIONAREA LITIGHLOR

Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante Tn cursul delurari
contractului, sunt de competenta instantelor judecatoresti.

DISPOZITII FINALE
1.Solutiile prezentate odata cu depunerea optiunilor, in cazul adjudecarii licitatiei, nu
prezintd aprobarea acestora si nu exonereazd pe castigator de obtinerea avizelor i
acordurilor legale din partea organismelor abilitate in eliberarea acestora.
2.0btinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea
investitillor privesc pe cumpérator.
3.Toate lucrarile privind racordarea la retelele tehnico-edilitare si obtinerea acordului
de la detinatorii acestora, privesc pe cumparétor.
4.Se vor respecta intocmai documentatiile de urbanism.
5.Comisia de evaluare a ofertelor va fi numita prin dispozitie a primarului oragului
Cisnédie.
6.Nerespectarea prevederilor caietului de sarcini, pot duce la rezilierea contractului de
vanzare-cumpérare.
7.Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vanzare-cumpérare.






Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei, se pun la
dispozitia solicitantilor, contracost.
Pretul documentatiei este de 100 ron.
Taxa de participare este de 100 ron.
Garantia de participare este de ....... ron. (20%)
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI PRIVIND ORGANIZAREA LICITATIEI
PUBLICE DESCHISE, PENTRU VANZAREA TERENULUI
IDENTIFICAT PRIN CF NR.103621 CISNADIE, CF VECHI 662, NR.
TOP. 7201, SITUAT IN ORASUL C}SNADIE, STRADA LIVEZII FN, IN
SUPRAFATA DE 939 MP
Ofertantii interesati In participarea la licitatie publica pentru vanzarea unui
teren, in conformitate cu prevederile Legii administratiei publice locale nr.215/2001,
republicata, a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii,
republicata, ale Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr.282/22.11.2018, vor depune la
sediul proprietaruiui, Primaria oragului Cisnadie str. Revolutiei nr.1, pana la data de
............ 2018, orele 10.00, optiunea.
Optiuni ~ Oferte _
Ofertele vor fi redactate in limba roméana.
Ofertele se depun la Priméria orasului Cisnadie, Piata Revolutiei nr.1, judetul Sibiu -
Primaria oragului Cisnadie.
Optiunile materializate in oferte, vor cuprinde:
Daca ofertantul este persoana fizica, se vor depune
- o figé cu informalii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata
de ofertant, fara ingrogari, stersaturi sau modificéri;
- imputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participa la
licitatie (dacé este cazul);
- copie xerox dupa actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;
- dovada depunerii garantiei, taxei de participare Ia licitatie gi contravaloarea
documentatiei;
- cazier judiciar
Dacé ofertantul este persoani juridicd, se vor depune:
- documente de eligibilitate:
- actul constitutiv al societaii (obiectul de activitate) — copie;
- certificat de Tnregistrare la registrul comerfului cu anexa - copie,
- certificat de cazier fiscal;
- dovada achitarii obligatiilor financiare fata de bugetul de stat ~ certificat
de atestare fiscal3;
- dovada achitérii obligatiilor financiare faé de bugetul local — certificatul
fiscatl privind impozitele si taxele locale;
- bitaniul contabil pe ultimii doi ani — copie,;
- gcrisoare de bonitate din partea bancii ofertantului;
- imputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participa ia
licitatie (daca este cazul);
- copie xerox dupa actui de identitate al persoanei care participa ia
licitatie;
- dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie gi
contravaloarea documentatiei;

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

Organizatorul licitatiei are dreptul sa descalifice orice optiune care nu
Indeplineste prin documentele prezentate conditiile stabilite in prezentele instructiuni.






Ga
facutd de

rantia de participare si taxa de participare la licitatie se pierd dacé oferta
solicitant este respinsa datoritd neindeplinirii conditiilor stabilite.

Prezentarea ofertelor
Licitatia publica deschisa pentru vanzarea terenului, va avea loc in data de

publicitar.

2018 orele 10.00, la sediul Primdriei orasului Cisnidie, conform anuntuiui

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

Oferta reprezintd manifestarea de vointa ferma si irevocabil a potentialilor
cumparatori de a ncheia contractul de vanzare-cumpérare in conformitate cu
conditiile prevézute Tn documentatie.

Perioada de valabilitate a ofertei este cuprinsa intre data si ora inregistrérii

acesteia |

a proprietar sau dupa caz si momentul semnérii contractului de vanzare-

cumparare.

Tni

egaturd cu oferta se precizeaza urmétoarele:

oferta trebuie sa fie ferma, clara, lipsitd de ambiguititi si este secreta;
organizatorul licitatiei are dreptul s& descalifice orice ofertant care nu
indeplinegte prin oferta prezentaté una sau mai multe cerinte din
documentele licitatiei si din instructiunile pentru ofertanti;

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

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

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

vor fi descalificate ofertele aflate sub valoarea pretului minim de vanzare;
ofertele pentru care s-au transmis notific3ri de retragere Tn termen (panain
momentul inceperii licitatiei ) sau ofertele intarziate, se vor restitui
nedeschise;

licitatia se poate desfagura daca existd minim 2 oferte pentru terenu!
solicitat;

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

Tn aceasts situatie, singurul ofertant prezent poate opta pentru menfinerea

ofertei sale pentru noua licitatie sau pentru retragerea ofertei sale (in prima situatie,
toate documentele depuse si taxele achitate se mentin, pastrandu-se depuse la sediul
organizatorului; in cea de-a doua situalie, i se va restitui oferta impreuna cu taxele
achitate).

Inainte de deschiderea plicurilor se va cere participantilor confirmarea

integritatii sigililor pe plicuri.

Procedura de prezentare a ofertelor

Oferta pentru vanzarea terenului, se depune intr-un singur exemplar.

Ofertantu! va introduce oferta in mod obligatoriu n 2 plicuri, astfel:

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






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

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

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
PIATA REVOLUTIEINR.A
LICITATIE PUBLICA DESCHISA PENTRU VANZAREA,
TERENULUI SITUAT IN ORASUL CISNADIE, STR. LIVEZII FN , CF NR.103621
CISNADIE, CF VECHI 662, NR. TOP. 7201, IN SUPRAFATA DE 939 MP

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

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

licitatiei.

2. Garantia de participare este suma ce constituie un depozit in sumé de

....... ron, suma ce trebuie depuséa de participant (in conditiile gi la termenul
stabilit) drept garaniie a seriozitatii sale. Garantia de participare la licitatie se
restituie necastigatorilor fara nici un fel de retineri, in termen de cel mult 10
zile de la data sedintei de iicitatie.

Pentru cel care gi-a adjudecat terenul, garantia nu se restituie, urméand a fi
refinuta de catre vanzator pana in momentul incheierii contractului de vanzare-
cumparare, urmand ca dupa aceasta daté, garantia sa constituie o parte din pretul
total la care s-a adjudecat licitatia.

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele situatii:

a). In cazul retragerii ofertei de cétre ofertant in termenul de valabilitate al acesteia;
b). Tn cazul ofertantului cagtigator daca acesta hu completeaza garantia in conditiile
stabilite.

¢). In cazul ofertantului castigétor care nu se prezinta in termenul stabilit la semnarea
contractului de vanzare-cumparare.

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

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

Taxa de participare, garantia de participare si valoarea caietului de sarcini, se
vor depune la caseria Primariei oragului Cisnadie, dovada achitérii lor ficandu-se prin
chitantele eliberate care Tnsotesc oferta. Garantia de participare poate fi depusé in
contul vanzéitorului RO7STREZ5805006XXX000021 deschis la BN Trezoreria
Cisnadie, sau scrisoare de garantie bancara.

Desfasurarea licitatiei

Presedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupé urmatoarea
procedura:

- la data, ora si locul anuntate prin publicatie pentru desfasurarea licitatiei, in

prezenta membrilor comisiei de licitatie, se invitd in sala toli ofertantii
(personal sau mandatar imputernicit procedura autentica speciald) in
vederea inceperii licitatiei;

Se incepe licitatia, parcurgandu-se urmatoarele etape:

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

- fn cazul in care plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut de ofertanti, se

intocmeste un proces verbal de deschidere a plicurilor exterioare, care va fi






semnat de catre tofi participantii la licitatie, apoi se trece la deschiderea
ofertelor;

- se verificd identitatea ofertantilor;

- se verifica existenfa actelor doveditoare de platd a garantiilor i taxei de
participare si se face publica oferta fiecarui ofertant;

- se trece la supralicitare prin strigare directd, incepéand de la oferta cea mai
mare. Supralicifarea se continud pané cénd nici un ofertant nu mai
supraliciteazi;

- Intre strigéri se lasa un timp suficient pentru gandire;

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

- comisia de licitatie va incheia un proces-verbal de adjudecare Tn doud
exemplare, pentru teren;

- pe haza procesului verbal de adjudecare a licitaiiei se va incheia contractul
de vanzare-cumpdrare care se va inregistra de cumparator in evidentele de
publicitate imobiliard. Procedura notariala si cheltuielile ocazionate de
inregistrarea in Cartea Funciara, 1l privesc Tn exclusivitate pe cumparator.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Z HOZAT
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