ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 169
privind inchirierea prin licitatie publici a unei suprafete de teren de 100,00 mp.,

din domeniul privat al oragului Cisnidie, situatii in Cisniidie, str.Teilor f.n., identificati in
CF111933 Cisnidie, nr. top 1817/53

Consiliul Local al oragului Cisnadie intrunit in sedintd publicd ordinard in numir de 17
consilieri la data de 29 august 2019;

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 9982/29.07.2019 intocmit de initiator si Raportul de
specialitate nr, 10393/06.08.2019 privind inchirierea prin licitatie publicd a unei suprafete de teren de
100,00 mp, din domeniul privat al oragului Cisnidie, situati in Cisnadie, str. Tetlor fn., identificat in
CF111933 Cisnadie, or. top 1817/53;

Vazand avizul comisiei economico-financiare, agriculturd, programe de dezvoltare nr,
7/20.08.2019, avizul comisiei tehmice, amenajarea teritoriului, administrarea donreniului pubtic-
privat, gospodirie oriseneascd, mediu i turism nr. 2/20.08.2019 si avizul comisiei juridice, ordine
publici, sinftate, protectie sociald, invitimant, culturd, culte, tineret $i sport nr. 7/20.08.2019;

in conformitate cu art, 354, 355, 362 alin. (1) i alin. (3) din O.U.G. nr, 57/2019 privind Codul
administrativ;

fn temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) Lit. ,,¢” 51 alin. (6) lit.,,b”, art.139 alin. (3) lit. ,,g”, art.
140 alm. (1), art.196 alin. (1) lit. ,,2", art.243 alin. (1) lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

HOTARASTE:

Art.] Se insuseste raportul de evaluare nr.1330/15.03.2019, inregistrat la Primiria orasului
Cisnadie cu nr.4483/29.03.2019, intocmit de evaluator Ec. Al Tomi Sorin-Toma, conform anexei 1
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aprobi organizarea unei licitatii publice, in vederea inchirierii prin licitatie publici a
unei suprafete de teren de 100,00 mp, din domeniul privat al oragului Cisnddie, situatd in Cisnidie,
str. Teilor fn. , identificatd in CF111933 Cisnidie, nr. top 1817/53.

Art.3 Se aprobd caietul de sarcini al licitatiei specificate la art.2, conform anexei nr.2 care face
parte integranti din prezenta hotarare.

Art.4 Se stabileste preul de pomnire a licitatiei in sum3 de 3 lei/mp/lung, cu pasul de licitatie de
1,0 lei.

Art.S Contractul de Inchiriere se va incheia 1t termien de 30 zile de 1a data adjudecarii licitatiei.

Art.6 Ducerea la Indeplinire a prezentei se incredinteaza primarului orasului Cisnadie, prin
Directia tehnica.

Art.7 Comunicarea $i publicitatea prezentei se asigura de citre Directia Administratie Publici
Locala.

Adoptatd in Cisnddie la data de 29 august 2019, cu 16 voturi ,,pentru” gi 1 abtinere.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
MARIA ADELA DOBRESCU




Difuzare:

1 ex. Institufia Prefectutui - Judetul Sibiu
1 ex. Primar

1 ex Viceprimar.

1 ex. Secretar

1 ex. Dosar gedin{a

1 ex. Evidentd hotaréri

1 ex. Directia tehnicd «—

1 ex. Directia economicd

lex Afiga;

Red./MDact, LP.



Anexa nr. 1 la H.C.L. 169/29 august 2019
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Nr 133!)!15 03. 2019

situate in LOCALITATEA CISNADIE , STRADA TEILOR COLT CU
STRADA CARPENULUI ,CF 111933 nr. Top 1817/53

Jucle SIBIU

DESTINATAR: PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

Data intocmirii raportului de evaluare: 15.03.2019

Data de referinta a evaluarii :12.03.2019
Data inspectiei :12.03.2019

»
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DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam urmatoarele;
- prezentdrile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunogtinge ale

evaluatorului la data inspectiei;

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

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

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

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de
Etica Profesionala al Evaluatorului Autorizat si cu Standardele de evaluare ANEVAR 2018, cu
exceptiile mentionate expres in acest raport;

- evaluatorii indeplinesc ceringele adecvate de calificare profesionald si au experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluat;

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

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

- valorile estimate de ciitre evaluatori sunt valabile la data prezentati in raport;
- AL.TOMI SORIN TOMA EVALUATOR AUTORIZAT are inchelate amguran profesiona]_e :

PF AL.TOMI SORIN TOMA EVALUATOR AUTORIZAT

t li ¢ ERT LR . =

[ y - S .
Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cat si pejy*u evaluator -§i _este. valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate daci este transmis altei
persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare situate in ORASUL CISNADIE

C.E. Nrtop Suprafata mp

111933 1817/53 206

» Jud.Sibiu proprietatea :starul romam in administrarea - oras Cisnadie —domeniul » public conform extras
¢f .in prezent avind destinatia terenintravilan , categorie de Jolosinta ~curti constructii véi comunic urmdtoarele:
» proprietatea evaluati, este inscris in Lista inventar a orasului cisnadie Domeniul public
» evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii minime de incepere a licitatiel pentru stabilirea
anuala a redeventei proprietdfii imobiliare, in vederea valorificarii asa. cum este definiti in :
» Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)
editia 2018,
» Standardul International de evaluare SEV101 Sfera misiunii de evaluare;
» Studiu de piafd, fond imobiliar, (terenuri §i constructii), judetul Sibiu, elaborat de pentru
Camera Notarilor Publici Sibiu pentru anul 2018.

» tehnica de evalvare aplicata a fost ABORDARE PRIN PIATA PENTRU TERENURI , tehnica
comparatiei vanzarilor
» data de referinta a evaluarii este 12.03.2019. Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este de
4.75%6 Evaluatorol nu are nici vn interes in proprietatea evatuaia;
» 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 amterior §i a reconcilierii rezultatelor acestora,
s-a obtinut valoarea minima de incepere a licitagtiei pentru stabilirea redeventei anuale a proprietdtii imobiliare
evaluate estimatd de cdtre evaluator in scopul mentionat, dupd cum wrmeazd:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 3.000 LEI echivalent 631 EURO
A RDEVENTEI ANUALE
VALOAREA DE PIA:[A A FOST TEHNICA COMPARATIEI
DETERMINATA PRIN VANZARILOR

Valoarea contive TVA

Aceastd estimare are in vedere cavacteristicile intrinseci ale proprietdfii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice 5i
nu sunt influentate de nici un alt factor, Ele sunt corecte §i adevirate in limita informatiilor existente fn documente
§i constatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii gi a analizei Pilefei 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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CUPRINS
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1.1 DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE veoue.covoes oot oeeeoeessesoeeee oo
1.2 BAZELE EVALUARIL TIPUL VALORII

ESTIMATE..
1.3 DATA ESTIMARI VALORIL
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1.5 MODALITATIDE PLATA <o seeseessseeoseeenns
1.6 INSPECTIA PROPRIETATIL...
1.7 RISCUL DE GARANTIE.... e et s oo
1.8 INFORMATIILE UTILEZATE SI SURSELE ACESTORA .
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1.10 ipoTEZE $1 [POTEZE SPECIALE.
2. PREZENTAREA DATELOR
PREZENTARE GENERALA A PROPR[ETATII IMOBILIARE ..
2.1 Situatia juridicd ....
2.2 Descrierea amplammenmlui ..................
3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
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4.2 EVALUAREA TERENULUL............cccommmrmnmne

4.2.1 Tehnica Comparatiet: ...

5 ANALiZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA "VALORH..,
6. ANEXE
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DOCUMENTE DE
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARHI

Executantul lucrdrii:

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)
apartinfind Orasului Cisnadie domeniul privat

Obiectul evaludrii il constituie ;

Dreptul de proprietate asupra urmatoarelor active :

I CF. 1 Nrtep | Suprafata-mp ]
| 111933 1817/53 206

Scopul: estimarea estimarea valoril minime de incepere a licitatie! pentru stabilivea anuala a redeventei
proprietitii imobiliare mai sus mentionate{ TEREN) in vederea valorificarii , in conformitate cu :

» Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationald a Evalvatorilor Autorizati din Roménia)

editia 2018,
» Standardul International de evaluare SEV101 Sfera misiunii de evaluare;,
- tehnica de evaluare aplicata a fost ABORDARE PRIN PIATA PENTRU

TERENURI , respectiv Tehnica ComparatieiVanzarilor;
1.1 Drepturi de proprietate evaluate
A fost supus evaludrii 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 evaludrii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare

Valoarea de piati esfe suma estimatéd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpérdtor holirat si un vénzdtor hotdrél, intr-o
tranzaclie nepdértinifoare, dup& un marketing adecvat si in care péarfile au actionat fiecare in
cunogtinta de cauza, prudent gi fard constréngere

1.3.Data estimarii valorii : Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 12.03.2019

1.4 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 earo = 4.7516 lei.
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Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu hivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

1.5 Modalitiiti de platd

Valoarea exprimat3 ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, #rd a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing efc.)

1.6 Inspectia proprietatii
Inspectia proprietifii a fost realizatii - la data de 12.03.2019 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 gi nu s-au realizat fotografii. Nu
s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului san amplasamentelor invecinate.

1.7 Ipoteze si ipoteze speciale

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

¢ Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimaty in conditiile realizirii ipotezelor care urmeazs
$i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazd nici un fel
de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este expres scris ci
a fost Juat in considerare. Daci se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimati este invalidati;

¢ Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv
pe informatiile §i documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate firi a se
intreprinde verificari sau investigaii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenti
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 pentru
acuratete.

¢ Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorutui
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

¢ Evalvatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul c3 proprietatea ar fi traversati de retele
magistrale de utilitali sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele
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descrise in raport; In urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care 4 arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentar3 pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s certifice daci proprietatea este afectata de
o astfel de restrictie sau nu.

¢ Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne~conformitate, descrisa gi
luati 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 valotii.

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

¢ Nu am realizat o analizi structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat
acele pér{i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnics
precizath, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia
asupra stérii tehnice a pirilor neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului clidirilor/constructiilor;

¢ Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
c& nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care si
influenteze valoarea. Evaluatorul nu I5i asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie
suplimentard pentru stabilirea existentei 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 demonstratie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa
sustina aceasta egalitate.

¢ Prezenta cvaluare 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
aranjamente 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.\

¢ Evaluatorul nu a facut nicio miisuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietitii au fost preluate
din descrierea legald a proprietifii — fisa mijlocului fix , contracte —puse la dispozitie de
reprezentantul Orasului Cisnadie; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.

Ipoteze speciale:
¢ Nu a fost pusa la dispozitia evaluatorului documente din care sa rezulte denumirea strazii si nr.
Atribuit acestea vor fi stabilite ulterior ;;
¢+ S masurata este de 206 mp, terenul s-a evaluat conform suprafetei din acte ;
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1.8. Riscul evaluarii
a) Referitor la ,activitatea curenti si tendintele pietei relevante” :
o piata este o ,,piati a cumpéritorului” incepand cu ultima parte a anului 2009;
o piafa este putin activa datoritd sciderii numaruluj tranzactiilor pe segmentul imobiliar;
o previziunile prevad accentuarea continufirii trendului descendent a evolutiei prefurilor pe piata
menfionati,
b) Referitor la ,cererea anterioarii, cea curenti §i cea anticipati pentru categoria de
proprietate in cadrul localitatii”:
o Pénd in ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in crestere, dupa care, p4nd in prezent,
cererea a sciizut datoritd posibilitdtilor reduse de finantare si a cresterii costurilor cu aceasta;
o In conditiile in care nu se relanseazi economia locals §i nu se anticipeazi o relaxare a creditirii
persoanelor fizice si juridice, principalii cumparitori pe aceasta piati, si o relansare a economiei,
coroborat cu amplificarea dezechilibrelor legate de puterea de cumparare a populatiei generate de criza
financiar#, anticipim o continuare a sciderii cererii pentra proprietatile imobiliare de 1ip rezidential
c) Referitor la ,cererea potentiali §i posibild pentru utiliziri alternative”, datoriti localizarii
proprietafii gi caracteristicilor tehnico — constructive posibilele, posibilititile de exploatare ale
terenului sunt pentru proprietati rezidentiale si servicii, activitati productive mici,
d) Referitor la ,impactul oricaror evenimente previzibile Ia data evaluarii asupra valorii
viitoare a proprietatii *, pentru proprietatea imobiliard evaluata exista riscul dat de evolutia
pietei specifice, spatiile de acest gen necesitd o duratd mai mare de expunere pe piatd

1.9, Sursele de informatii utilizate
Evaluarea se bazeazi pe informatii primite atat din partea proprietarului cit si de la firme de
tranzacili imobiliare. Pentru realizarea lucririi, au fost consultate documentele puse la dispozitie de catre
proprietar:
- Extrascf, nr. Cerere 172265/28.02.2019

La baza intocmitii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:
» agentii imobiliare locale
e internet
¢ Plan de sistematizare proiectat de Popa Emil,
Informatiile au fost verificate telefonic

1.10. Restrictii de ntilizare, difuzare si publicare

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

Raportul de evaluare sau oricare altii referire Ia acesta nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un
document destinat publicit¥tii fiird acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si apars. Publicarea, partiali sau integral, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
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Capitolul 2. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE,

2.1. Situatia juridica: Docurnentele care atesta dreptul de proprietate sunt:
- extras ¢f cu nr.111933;

2.2 Descrierea amplasamentului:
Activele evalute sunt situate pe raza localitatii Cisnadie astfel:
Strada Teilor, colt cu strada Carpenului , zona in dezvoltare
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 2,206 milioane 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
ce 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 3-4 ani s-ar putea dubla stocul de spatii industriale. Online-ul
este viitorul

https://www.wall-street.ro/articol/Real-Estate/2 12768/c-w-echinox-in-3 -4-ani-suprafata-de-spatii-
logistice-s-ar-putea-dubla. html

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

https://www.wall-street ro/articol/Real-Estate/2 1433 1/400-000-mp-de-spatii-logistice-noi-in-201 7.html

Cererea pe piata industriala si logistica din Rormania a ajuns 1a 456.000 de metri patrati in primele noua
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 consultanta imobiliara JLL Romania.

https://www.wall-street.ro/articol/Real-Estate/2 1 52 74/pitesti-cea-mai-mare-tranzactie~-cu-spatii-

industriale html
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Stabilitatea locului de munci, esentiald

Potrivit specialigtilor, costurile trazactiilor imobiliare vor continua s3 inregistreze ugoare reduceri,
mentionéndu-gi Ins# tendinta de stabilizare.

Marile lanfuri de hipermarketuri §i magazinele de tip do-it-yourself vor continua si se extindi,
generand noi tranzactii cu terenuti gi dezvoltiri de parcuri de retail. Unele hipermarketuri vor achizitiona
terenuri in diverse orage pentra dezvoltarea propriilor parcuri de retail, beneficiind de preturile maj
scizute ale terenurilor din aceastd perioadd, afirmi reprezentantul DTZ  Echinox.

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

Piata specifica :

Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri intravilane —sitaate in
orasul Cisnadie , jud. SIBIU -median

Pe piata imobiliard locala se manifests 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 In 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, cercrea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate evaluat.

Preturile terenurilor in aceste zone an crescut continuu in ultimi 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 continuua scadere.

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

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesaruluj de
terenuri pentru constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a proprietatilor
similare se va situa la 0 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 asteptares unui climat financiar si fiscal, mai
stabil.

Oferta competitivd 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
urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.
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Oferte privitoare la imobile similare si cu finctii apropiate exista dar , pe site-uri specifice,
Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluata este caracterizata

de urmatoarele elemente:

- este amplasata in zona mediana , avand o atractivitate scazuta pe piata imobiliara datorita
specificului acesteia;

- piata imobiliara este in stagnare, observandu-se o crestere usoara 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 potentialul imobilelorr
existenet, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai dificile se
impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

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

Conceptul CMBU - cea mai byna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de consiruire, ce va constitui baza de “porrire §i 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 maj mare
valoare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:;

- cea mai buna utilizare a terenului liber.
- ¢ea mai buna utilizare a terenului construit,
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii ( teste):
- permisibila legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila.
La baza analizelor CMBU stan 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 terenului ca fiind liber,
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Ulilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit 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 liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. El
trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniy 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 & considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (canalizare, apa,
clectricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a teremului poate impiedica (sau poate face
scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenca,
conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai
buna.

Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind
financiar fezabile. Pentru 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 mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe
piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina estimand valoarea utilizarii
propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare
realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat
terenului.

Cea mai buna utilizare potentiala 2 terenmiui este de obitei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor. Tinand seama de
aceste considerente, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia actuala —valorificare ca teren liber
catre concesionar,

Astfel, pentru proprietatea analizata utilizarea actuala este cea mai buna utilizare avand in
vedere cele expuse mai sus, valorificare ca teren liber- prin vanzare ,concesiune sau redeventa —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. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, wilititile i dotarile speciale, amenajérile
interioare §i exterioare, amplasarea acestuia, scopul evalusrii precum si informatiile disponibile, pentru
determinarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele abordari:

* Abordarea prin cost
* Abordarea prin piata ,-
»  Abordarea prin venit-
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Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre

evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etape parcurse:

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

recomandate de catre ANEVAR

4.2. EVALUAREA TERENULVUI
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 .
Punctul de echilibru nu este atins , nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mare
masura influentata de cerere.

La evaluarea terenului, datorita faptului ca nu an fost identificate informatii despre

tranzactii recente, in conformitate cu pet. 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:

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 evaluare.
repartizarea{alocarca)-se bazeaza tot pe vanzari -de terenuri pentru a stabili un raport intre
valoarea terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren).
exfractia- se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al unor
proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.
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.
capitalizarea rentei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comperatic precumn si rate de copiatlizare din venzari 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 extractie.
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4.2.1. Tehnica comparafiei vanzarilor

Metoda comparatiilor de piati utilizeazs analiza comparativii; estimarea valorii de piat se face
prin analizarea pietei pentru a gaisi proprietiti similare si compararea acestor proprietiti cu cea evaluati.
Premiza majoréi a metodei este aceea ca valoarea de piati a unei proprieté{i imobiliare este in relatie
directd cu prefurile unor proprietéti competitive si comparabile. Analiza comparativi se bazeazi pe
asemindrile §i diferentele intre proprietai si tranzactii, care influenteazi valoarea. Este o metods globala
care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultatit in urma tranzactiilor cu imobile
efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piaf#t a activului prin aceasts metods, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vinzare cu terenuri in zona, precum si la datele
si informatile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliari.

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 aceeasi zona.

In Anexa A, a fost determinata valoarea minima anuala de incepere a licitatiei pentru stabilirea
redeventei pentru terenul liber prin tehnica comparatiei vanzarilor (3.000 lei) .

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

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 3.000 LEI 631 EURO

TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

4.2.2 Abordare prin cast

Stabilegte valoarea prin estimarea costurilor de achizifionare a terenului si de edificare a unui
cladiri (constructii) .

Aceasta se realizeaza prin metoda COSTURILOR UNITARE, respectiv cheltuielile necesare
pentru 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 luctar, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judeciti consistente.

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

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

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-an folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare

Evaluatorul apreciaza ca se va utiliza valoarea rezultata prin tehnica comparatiel vanzarilor
impartita la o perioade de 10 ani aceasta reprezinta valoarea minima anuala de incepere a licitatiei pentru
stabilirea redeventei pentru terenul liber.

Valoarea propusé: - valoarea minima anuala de incepere a licitatiei pentru stabilirea redeventei
pentru terenul liber .

3.000 LEI 651 EURO
valoare obfinutd prin TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

Valoarea nu reprezintd un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la 0 anumits dats, in conformitate cu o anumits definitie a valorii.

Valoarea estimatd este subiectivi. Ea este rezultatul analizelor evaluatoralui si se bazeaza 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 dezveltare a pietei imobiliare si scopul prezentului raport.
Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in lintita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetirile §i pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacts a acestora datoritd modificarilor majore ce pot interveni pe
piafd intr-un interval scurt de timp sau a situaiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietiti.
Astfel, valoarea estimatd in urma evalufirii proprietitii trebuie consideratdi ca fiind ,.cea mai buna
estimare”, a valorii proprietatii 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:15.03.2019
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ANEXA B EVALUAREA TERENULUI

Comparabila A

ox Dewvonzare Temn 2200mp Cit- X ?

R @ o BB
935006 "t
'-’.; Citsindie. odet Shin
' Men po s
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™ i
|

i Hal iraplicatie
i

Cristian Slefan Heserin

R N R
Flosariu Cristlan: 0731914 081 AR ATEHE 1
Pe vanzare Teren 2,200mp Cisnadie / Strada LivezH

Cisnadle, juder Slohs  Adaugat Lo 30k, P euric 2018, Humnar annt, 15770441 Rtasie fipdaiie

%: FrST R R f::, R SRS e

Acest slte foloseste cookles. Contiataréa navigarll implicaacceptarea Jor. Afle

Xux va ofera spre vanzare -cu Comision 0% de la Cumparator.
Teren intravilan in Cisnadie Str. Livezii

Suprafata Teren - 2200mp - Spatiu deschis.

Are o deschidere de 44.5ml la drum - Utilitatile sunt toate pe teren.

Terenul se preteaza pentru Rezidential - Constructie de Case noi - Cartier rezidential si alte Investitii.
Ofer Comision Ia colaborare pentru toti agenti din piata.

Pentru mai multe informati va stau la dispozitie!
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Fleseriu Cristian:
(folosesti formutarul de contact)
httDs://www.olx.ro/ofertafde-vanzare~teren-2—200mn-cisnadienstrada-livezii-lD9iNeZ.html#2065 dff62aa

Comparabila B
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Apnrturle whltaronsy

Yeren intravitan zona de case de vanzare in Clsnadle jucétut Fmsriie Tt
Sibiu

Cisnodie, judar Silrhy  Adaugar L3 09:30, 10 iomuarie 2016, Humpr az it 125700829

ol . N8R sl Tvaiie abealid,

e s T T ——

Teren intravilan de vanzare, cu o suprafata de 1000 mp, localizat in Cisnadie judetul Sibiu, cu deschidere
la strada de 18 metri liniari, utilitatile pentru aceasta proprietate sunt pe teren, tot aici aflandu-se si doua
case una la stadiul de rosu si una in care se locuieste

Terenul se afla pe o strada pavata, foarte bine pozitionat, cu o priveliste panoramica foarte frumoasa,
situat intr-o zona unde sunt construite doar vile si case, este pretabil pentru constructie de casa, pensiune.

Pretul terenului este de 45000 euro.

TABOO Imobiliare nu actualizeaza pe acest site anunturile zilnic!

Peniru a afla toate ofertele valabile si ultimele anunturi imobiliare intrati acum pe site-ul oficial Taboo
Imobiliare - TABOO ro
https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-zona-de-case-de-vanzare-in-cisnadie-judetul-sibiu-

1D8warT. html#2065dff62aa
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Comparabila C

71 Teenintovian 638 mp . 2o

Creome ¢

Teren Intravilan 620 mp str. Zorflor 22,000 EUR

b 120660

fare,

|

%= 0744600880

SALVERZS ARUNEUL

___homezZ ..
Folografiaza §i filmeazd cu ot aparat foto de
huzonar Prindsd Ia ofectd

.. m % s . . : I LT
Vand teren intravilan Calea Sibiului str. Zorilor nr. 6 Cisnadie 15 m deschidere la strada x 42 m
= 620 mp. Terenul este imprejmuit cu gard din panouri si plasa antivant si praf. Terenul este
foarte ingrijit, pozitionat la 80 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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Alte comparabile

23 Tessnntinian de Y930 mg co-

€ - @ A& nttpschomenro.

Tere intravilan de 1000 mp constructii 20.000 FUR
in Est

ol B

£ TRAG288

Fimagni

Accesul pe teren se face 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.
https://homezz.ro/teren-intravilan-de- 1 000-mp-constructii-in-est-

1246288 .htm]

- teren in suprafata de 1.125 mp, CF 100293 Cisnadie evaluat la 21.375 Euro

- feren in suprafata de 862 mp, CF 100294 Cisnadie evaluat la 18.380 Euro

- feren in suprafata de 993 mp, CF 100295 Cisnadie evaluat ia 18.870 Euro

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

Proprietatea este situata in comuna Sadu, zona Tocile, pe DJ106C care leaga localitatiie Cishadie si Sadu.
COMISION 0%.

Terenul se vinde prin negociere directa.
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https://www.imobiliare. ro/vanzare-terenuri-constructii/sibi u/cisnadie/teren-constructii-de-vanzare-
X60Q1030MA2lista=3 066112

B Terand1té mp 2 foaturin g X

& & W htipswwwimobitiare.ne. s a o e et -

Y oAdmurgancote L7 Salweard @ Conul reaer v

@ imobilicrare

S 05 S0 « Teren 4100 mp, 2 franturd in pralungirea Catea Cianadiei

41‘ .ﬂﬂﬂ EU R FSET0 SRR TR TR T W
10 EUR/ mp IAEOR CONSTANTIN G- Pl
LComigian; 9 v stabii 1z Agantie Mgt
2 TN QORA DRERT

0744.545.624

Alte talefoane:
G744, 505,624
LRtE g R v

o FAIRTEC

Ag 11071 34 primesc mai muite Informatii
taspra proprietatas ou 1D.ul XMIOS0NS
gasite pe Imobdiare.ro

BRI DR TR TOL R 3
2l e g hd

https://www. imobiiiare.ro/vanzare-terenuri-constructii/sibiu/cisnadie/teren—constructii-de—vanzare-
Z8MI030097lsta=3066112

I L

m
“
]

22






EVALUARI | AZ

PEA Ee AL Tomi Sorin Tosua

A
X
AR embo titear ANEVAR

Anexa A Evaluare teren

stradaTeilor colt cu strada Carpenulul

WWW.EVALUARIAZ.RO
ADRESA,; Str. Tulnicului 14,

B3C, ap. 3, Alba Iulia
CUL RO 25338660

TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi.sorin@gmail.com

NR. CF 111933 NR. Top 1817/53
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B" (ofarta) "C" (oferta) |
Pret Eijmr vanzare / ofextare (Euro / mp} 206 42.50 45,00 3548
Data ofertarii martie 2019 martie 2019 martie 2019
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)- 3825 40,50 31,94
10%
Drept de proprietate Deplin Depiin Deplin Deplin
ajustare peniru dr. de proprietate (euro / mp) ) 0% 0% 0%
0 0 0
1Pret ajustat (Buro / mp) 3825 | 40,50 ) 31,94 |
Restrietii legale in apropiere similar sitnilar similar
ajustare pentru restrictif legale (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 38,25 ’ 40,50 31,94
Conditii ale pietei la piata la piata la piata la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
1Pret ajustat (Euro / mp) . 3825 j 40,50 | 31,94 '
Localizare Cisnadie -median Clsnadie - superior Cisnadis - superior | Clsnadie ~superior
-20% -20% -15%
-8 -8 -5
Pret ajustat (Euro / mp) 30.60 32,40 27.15
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 206,00 2.200 1.000 620
ajustare pentru caracteristici fizice (Euro /mp) 3% 2% 0%
1 0,65 0,00
1Pret ajustat (Euro 7 mp) ] 31,52 33,05 ' 27,15
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa gazcutent,canal | apa gazcurent, | apa.gazoutent, | apagazcurent,
canal canal canal
ajustare penitru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 31,52 33.05 27,15
Deschidere ( forma ) Acces -deschidercla | inferior deschidere |inferior deschidere| inferiordeschidere:
doua strazi -forma
regulata 42,5 il 50 mt 15ml
ajustare pentru deschidere (Euro / mop) 3%, 3% 3%
0,95 0,99) 0,81
Pret ajusiat (Euro / mp) 32,46 34,04 27.96
Amenajare intravilan liber intravilan intravilan intravilan
ajustare peniru incadrarea in PUZ (Buro / mp) 0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (Euro / mp) 32,46 34,04 27,96
lajustare totald bruta 17)] 10) 6
ajugtare totald bruth (% din pretul de vénzare) 22 4% 21,6%!. 15,8%
Pret ajustat (Euro / mp) 27,96 32,46 34,04 ' 27,96
Suprafata teren exclusiv = 206,00 mp
Valoate lei/Euro = 4,7516
Valoare teren exclusiv = 27368 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 27.000 LEI
echivalent 5.682 EURO
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NOTA; La comp A, B si C - Aceasta ajustare (-10%) nu este considerata o gjustare { nu este element de
comparatie), ci o transformare a valorii de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierel;
data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorii).

Explicatii ajustari:

Localizare: , la comparabila A,B ,C s-au aplicat ajustari negative ,situate in zona superioara , mai aproape de centru
orasului , gradinite , scoli ~tehnica interviului

Suprafata: ajustari pozitive la comparabilela A, B ,acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin atractive |
piata imobiliara,ala comparabila C nu sau aplicat ajustari -s-a aplicat tehnica interviului :

Acces: s -au aplicat ajustaripozitive la comparabila A,B ,C avand acces direct la o strada principala , iar proprietatea
subiect are acces la doua strazi; s-a aplicat tehnica interviului;

Amenajare;  nu s-au aplicat ajustari toate comparabilele sun terenuri libere ;

Valoare de inchiriere estimata -valoarea de piata a terenului cu opericanda de min 5 ani cu prelungire la
10 ani este =valoarea de piata a terenului impartit la 10=

=27,96 eurofmp : 10,00ani = | Seurc/an/mp = | 13,28leifmpian | 3.000teifan | 63 feuro/an |

PRESEDINTE DE SEDINTA,
MARIA - ADELA DO CU
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Anexa nr. 2 la Hotirdrea Consitiului Loeal Cisnidie nr. 169/29 august 2019

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI CISNADIE

CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publica a unei suprafete de teren de 100,00 mp,
din domeniul privat al oragului Cisnédie, in Cisnadie, str.Teilor £ 1., identificat in
CF111933 Cisnédie, nr. top 1817/53

1. Obiectul inchirierii
1.1 Obiectul inchirierii il constituie terenul in suprafata de 100,00 mp, situat in Cisnédie,
str.Teilor fn,

1.2 Terenul face parte din domeniul privat al orasului Cisnadie si sunt detaliate in plansele
anexate.

2. Motivatia inchirierii
2.1 Baza legala
Prevederile art.334-346, 362 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;
Prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicati.
Prevederile raportului de evaluare nr.1330/15.03.2019, finregistrat la Primiria orasului
Cisnadie cu nr.4483/29.03.2019, intocmit de evaluator Ec.Al. Tomi Sorin-Toma.
Prevederile Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr, 169/29 august 2019 privind inchirierea
prin licitatie publica a unei suprafete de teren de 100,00 mp., din domeniul privat al orasului
Cisnadie, situatd in Cisniddie, str.Teilor fn., identificatdi in CF111933 Cisnidie, nr. top
1817/53,
2.2 Scopul inchirieri
Scopul inchirierii este desfasurarea unor hucriri agricole.

3. Durata inchirierii
Terenul se inchiriaza pentru o perioada de 5 ani.

4. Incetarea inchirierii
Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmatoarele situatii:

a) laexpirarea duratei stabilite prin contractul de inchiriere;

b) pentru cazurile de interes public local sau national prin denuntarea unilaterala de
catre proprietar, cu restituirea chiriei plitite anticipat;

¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre chirias prin rezilierea
unilaterala de catre proprietar, cu plata unei despagubiri in sarcina chiriasului;

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre proprietar, prin rezilierca
unilaterala de catre chirias, cu plata unei despagubiri in sarcina proprietarului;

e) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora a bunului inchiriat san in cazul
imposibilitatii obiective a chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubiri; chiriasul are obligatia de a notifica deindata proprietarului despre




disparitia bunului sau despre imposibilitatea de desfasurare a activitatii pentru care a
fost inchiriat, declarand renuntarea la inchiriere;

5. Elemente de pret
5.1. Pretul de pornire a licitatiei va fi de 3 lei/mp/luna, pret stabilit prin Raport de evaluare.
Pasul de hicitare este de 1,0lei.
5.2 Chiria va fi achitata pana la data de 15 ale lunii pentru luna in curs prin ordmn de plata sau
in numerar.
5.3 Chiria lunara va fi indexata anunal, in functie de indicele de inflatie comunicat de Comisia
Nationala de Statistica prin. Buletinul Statistic de Preturi.
5.4, Intarzierile la plata chiriei se vor sanctiona cu penalitati de 0,15% pe zi de intarziere la
suma datorata, urmand ca pentru intarzierile ce depasesc 2 luni sa se procedeze la rezilierea
contractului de inchiriere fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresti (pact
Comisoriu expres).
5.5. Garantia de participare la licitatie depusa de ofertantul castigator se retine de proprietar
pana in momentul incheierii contractului de inchiriere, urmand ca dupa aceasta data garantia
sa constituie o parte din chiria datorata de chirias pentru prima luna.

6. Regimul bunurilor

6.1. Terenul care face obiectul inchirierii este proprietatea domeniului privat al orasului
Cisnadie, este administrat de catre Consiliul Local Cisnadie si va fi exploatat de catre chirias
in conformitate cu prevederile contractului de inchiriere, acesta ramanand proprietatea
domeniului privat si urmand a fi restituit de chirias la expirarea/incetarea contractului de
inchiriere; acesta constituie bun de retur si revine de drept proprietarului, gratuit si iber de
orice sarcini; in aceasta categorie intra si bunurile care au rezultat din investitiile prevazute in
contractul de inchiriere, precum si bunurile rezultate din investitii si modernizari efectuate de
chirias fara aprobarea proprietarului.

6.2. Bunurile proprii, care apartin chiriasului(cu exceptia celor realizate din investitii si
modernizari realizate fara aprobarea proprietarului) raman i proprietatea chiriasului, acesta
putand dispune de ele oricum doreste.

7. Conditii de mediu
Chiriasul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in domeniul
protectiei meditilui.

8. Obligatiile partilor
8.1. proprietarul are urmatoarele obligatii:

a) Sa predea chiriasului terenul in baza unui proces verbal de predare-primire;

b) Sanu tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate din contractul de inchiriere;

¢) Sa notifice chiriasului aparitia oricarei imprejurari de natura a afecta drepturile chiriasulut,
in masura in care aceste situatii depind 1n tot sau in parte de vointa sa;

8.2. chiriasul are urmatoarele obligatii:

a) Sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si permanenta a terenului pe
cheltuiala sa si sa despagubeasca pe proprietar pentru pagubele produse din culpa sa;

b) Sa plateasca chiria la valoarea, in termenul si modul stabilite in contractul de inchiriere;



¢) Sa suporte contravaloarea lucrarilor impuse de profilul de activitate, precum si cele impuse
de starea terenuli.

d) Pe toata durata de derulare a contractului, chiriasul nu va putea sa subinchirieze terenul, in
tot sau in parte, unei alte persoane;
e) Chiriasul are intreaga responsabilitate privind respectarea legislatiei in vigoare referitoare
la PSI, protectia mediului si persoanelor;
-se interzice depozitarea materialelor toxice, inflamabile, explozibile, si a celor care produc
mirosuri pestilentiale;
f) La expirarea termenului de inchiriere, chiriasul este obligat sa restituie
terenul i deplina proprietate si liber de orice sarcina, daca nu a facut notificare de
prelungire a contractului de inchiriere;
g) Chiriasul este obligat sa utilizeze spatiul inchiriat numai in scopul prevazut in contractul
de inchiriere;
h) Chiriasul este obligat sa achite in totalitate debitele care le are fata de bugetul local;
1) Chiriasul se obliga sa incheie, in nume propriu, contracte separate cu furnizorii de utilitati.
9. Raspunderea partilor _
In cazul nerespectarii de catre una dintre parti a prevederilor contractului de inchiriere, partea
m culpa datoreaza celeilalte parti despagubiri corespunzatoare prevederilor acestuia sau
corespunzator legislatiei specifice in domeniu; despagubirile sunt cumulative si nu exclusive.
Sitvatiile de forta majora exonereaza de raspundere partea care le invoca si dovedeste
in conditiile legii; aparitia cazurilor de forta majora trebuie comunicata in termen de 5 zile de
la aparitie, comunicarea urmand a fi insotita de documentele care atesta cazul de forta majora;
n lipsa acestor documente constatatoare, partea care a invocat cazul de forta majora nu va fi
exonerata de raspundere; in cazurile de forta majora invocate si dovedite ca atare, partile vor
conveni la declararea obligatiilor pe perioada afectata de forta majora.

10.Solutionarea litigiilor
Litigiile de otice fel care apar peparcursul derularii contractului de inchiriere si care nu se pot
solutiona pe cale amiabila vor fi supuse spre solutionare instantelor judecatoresti competente.

11.Dispozitii finale
11.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de inchiriere.
11.2 Chiriasul este obligat de a asigura pe perioada inchirierii continuitatea activitatii pentru
care a fost inchiriat terenul.
11.3.Caietul de sarcini, precum si toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia
ofertantilor contra sumei de 100 lei.
11.4. Ofertantii vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, garantia de participare in valoare
de 100 lei RON.
11.5 Ofertantii vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, taxa de participare in valoare de
50 fei.
Participarea la licitatie este conditionata de achitarea integrala a obligatiilor catre bugetul de
stat s1 bugetul local local, achitarea contravalorii documentatiei de licitatie, a garantiei de
participare si a taxei de participare.




11.5. Daca din diferite motive licitatia se amana, se revoca sau se anuleaza, decizia de
amanare, revocare sau anulare nu poate fi atacata de ofertanti daca ofertele nu au fost

deschise.

In acest caz ofertantilor i se va inapoia in termen de 7 zile garantia de participare,
contravaloarea documentatiei pentru licitatie si a taxei de participare, pe baza unei cereri
scrise si inregistrate la Primaria orasului Cisnadie.

11.6 Prin depunerea ofertei toate conditiile impuse prin prezentul caiet de sarcint se considera
insusite si acceptate de catre ofertanti.

11.7 Ofertantul céstigitor este obligat ca, in termen de 30 zile de 1a data castigarii licitatiei,sa
incheie contractul de inchiriere cu proprietarul, nerespectarea acestei prevedert ducand la
anularea licitatiei.

11.8 Dupi semnarea contractului de inchiriere, prezentul caiet de sarcini gi procesul verbal de
predare-primire a terenului se constituie anexd la acesta.

11.9 Comusia de licitatie se numeste prin dispozifie a primarului oragului Cisnddie.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
MARIA ADELA DOBRESCU



INSTRUCTIUNI

privind inchirierea prin licitatie publica a unei suprafete de teren de 100,00 mp,
din domeniul privat al oragului Cisnidie, in Cisnidie, str. Teilor fn., identificat in
‘CF111933 Cisnddie, nr. top 1817/53

1. Procedura de licitatie aplicati: licitatia publicd deschisi

2. Scopul: stabilirea ofertei céstigatoare pentru inchirierea terenului in suprafati de 100,00
mp situat in situat in Cisnidie, Teilor fn.

3. Documente necesare ofertantilor pentru a fi admisi:
-dovada din care s reiasd cd desfagoar activititi comerciale, desfacerelegume si fructe.
-certificat de atestare fiscald nu mai veche de 30 zile din care si reiasd ci nu are datorii
la bugetul de stat;
- certificat de atestare fiscald nu mai veche de 30 zile din care si reiasi ci nu are datorii
bugetul local;
- copie dupi actul de identitate al persoanei care participd la licitatie;
-dovada achitirii costului documentatiei pentru licitatie in suma de 100 lei;
-dovada achitarii garantiei de participare in suma de 100 Jei;
-dovada achitarii taxei de participare la licitatie in suma de 50 lei.

4. Elaborarea ofertelor:
-limba de redactare- limba romén;
-penoada de valabilitate a ofertelor 60 de zile;
-cuantumul garantiei de participare —100 lei;
-perioada de valabilitate a garantiei de participare ~60 zile;
-modul de constituire a garantiei de participare: in numerar la caseria Primiriei orasului
Cisnadie sau prin ordin de plati in contul nr. 50064406002 al Consiliului Local
‘Cisnédie deschis la Trezoreria oragului Cisnidie.
-costul documentatiei pentru licitatie (caiet de sarcini, instructiuni)-100 lei;
- taxa de participare la licitatie 50 lei;

5. Prezentarea ofertelor:

-adresa la care se depun ofertele: Primiria oragului Cisnidie, P-ta Revolutiei nr.1, la
Registratura institutier;

-data limita pentru depunerea ofertelor: ............., orele 10.00;

-ofertele se prezintd in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior;

-pe plicul exterior se va indica textul “licitatie publica deschisd pentru inchirierea
terenului in suprafatd de 100 mp, situat in situat in Cisnidie, str. Teilor fn., $i va contine:

-0 declaratie de participare semnatd de ofertant, fard ingrosdri, stersituri sau modificiri;

-documentele specificate la punctul 3;



-plicul exterior se va sigila astfel incit s& nu prezinte nici un element de identificare a

fertantulud.

-plicul interior.
pe plicul interior se inscriu denumirea ofertantului, precum si sediul social al acestua.

Acest plic va contine oferta propriuzisi exprimati in lei/mp/luni.

6. Deschiderea si evaluarea ofertelor:
-ora, data si locul deschiderii ofertelor: ...................... ora 10.00, sala de consiliu;
-licitatia se va desfisura in doui etape:
-etapa intdi- deschiderea plicurilor exterioare; se verifica integritatea plicurilor; se verifica
identitatea ofertantilor; se verificd existenta actelor doveditoare de platd a taxei de
participare, costul documentatiei gi garangiei de participare; se verificd existenta actelor
cerute la punctul 3 din prezentele instructiuni; se intocmeste un proces verbal.
-etapa a doua- deschiderea plicurilor interioare.
In etapa a doua participd numai ofertantii care au prezentat in etapa intdi toate
documentele previazute la punctul 3 din prezentele instructiuni.
-criteriul aplicat pentru atribuirea contractului de inchiriere: pretul cel mai ridicat;
-evaluarea ofertelor constd in compararea pretului fiecarei oferte gi intocmirea unui
clasamerit in ordinea descrescatoare a preturilor ofertate.
-licitatia se desfagoara daca sunt cel putin doi ofertanti admigi.
Presedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupd urmitoarea
proceduri:

- se stabileste pasul de licitare care este de 0,6 lel/mp.

Se incepe licitatia deschisd, parcurgandu-se urmatoarele etape:

se trece la supralicitare prin strigare directd, incepénd de la oferta cea mai mare.
Supralicitarea se continud pana cdnd nici un ofertant nu mai supraliciteaza,

Intre strigiri se lasa un timp suficient pentru géndire;

terenul se adjudecd acelui ofertant care a facut cea mai mare ofertd la a treia strigare
consecutivi,

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

pe baza procesului verbal de adjudecare a licitatiei se va incheia contractul de
inchiriere.

~contractul de inchiriere se incheie cu ofertantul castigitor in termen de 30 de zile de la
adjudecarea licitatiei. Refuzul ofertantului cistigitor de a semna contractul de inchiriere
atrage dupd sine pierderea garantiei de participare si plata de daune interese;

- ofertantilor necéstigitori li se va restitui garantia de participare pe baza unei cereri scrise,
in termen de 7 zile de la depunerea acesteia.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
MARIA ADELA DO
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