ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSIHH.IUL. LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR.45
privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului teren inscris in CF
nr.1056507 Cisnéadie, CF vechi 23, nr. top. 4052/3, situat in orasul Cisnidie,
strada Viilor nr.17, in suprafata de 552 mp

Consiliul Local al orasului Cisnadie, intrunit in sedinta publicd ordinara din data
de 28 februarie 2019, in numar de 16 consilieri;

Analizénd raportul de specialitate nr. 611/16.01.2019 al Directiei Tehnice
privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului teren nscris in nr.105507 Cisnadie,
CF vechi 23, nr. top. 4052/3, situat Tn orasul Cisnadie, strada Viilor nr.17, in suprafat3
de 552 mp ; '

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

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

Tn 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 si completarile 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 administrafia publica locala, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insugeste raportul de evaluare inregistrat cu nr.16325/07.12.2018 intocmit de
catre expert evaluator ec. Al.Tomi Sorin Toma privind imobilul teren identificat in CF
nr.105507 Cisnddie, CF vechi 23, nr. top. 4052/3, situat in orasul Cisnadie, strada
Viilor nr.17, in suprafati de 552 mp , conform anexei nr.1 din prezenta hotérare.

Art.2 Se aproba vanzarea prin licitatie publici cu strigare a imobilului teren inscris in
CF nr.105507 Cisnadie, CF vechi 23, nr. top. 4052/3, situat Tn orasul Cisnadie, strada
Viilor nr.17, in suprafatad de 552 mp.

Art.3 Se stabilegte pretul de pornire a licitatiei de vanzare a terenului mentionat la
art.2 din prezenta de 72,50 ron/mp, cu pasul de licitare de 5% din pretul de pornire.

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

Art.5 Se imputernicegte primarul oragului Cisnadie, pentru semnarea contractului de
vanzare-cumparare.



Art.6 Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se asigura de primarul 'oragului
Cisnadie, prin compartimentele subordonate si comisia stabilitd prin Dispozitia
primarului.

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

Adoptata la Cisnadie, in data de 28 februarie 2019, cu 15 voturi ,pentru” si 1
abtinere.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
ADRIAN-PORU CRISTEA

Difuzare:

- dl. Prefect al judetului Sibiu

- dl. Primar al oragului Cisnadie

- dl. Viceprimar al orasului Cisnadie
- secretar

- contabilitate —

- directia tehnicd —

- directia economicad —

- compartimentul taxe si impozite —
- dosar sedinta

- evidenta hotarari

- membrii comisiei de vanzare

- afisaj —
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s Ste, Tulndoulnd 14,
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TEL; 40 0723 006 291
+ altomi.sorinBgmail com

Nr. 1273/06.12.2018

RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARIIL:
TEREN INTRAVILAN

situate in LOCALITATEA CISNADIE , STRADA VIILOR ,N.17 ,CF

105507 nr. Top 4052/3
jud. SIBIU

DESTINATAR: PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Data intocmirii raportuiui de evaluare; 06.12.2018

Data de referinta a evaluarii :03.12.2018
Data inspectiei :03.12.2018
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DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam urm#toarele:

- prezentiirile faptelor din raport sunt reale si corecte gi reflecti cele mai pertinente cunogtinie ale
evaluatorului la data inspectiei;

- analizele gi concluziile sunt limitate numai 1a ipotezele §i conditiile limitative prezentate in raport si
se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- INE 8-at avut nici wa interes actual san de perspectiva asupra proprietitii evaluate, si m exista nici ua
interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onoorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientutui de obtinere & unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment vlterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de
Etica Profesionala al Evatuatorului Autorizat §i cu Standardele de evaluare ANEVAR 201 8, cu
exceptiile mentionate expres in acest raport;

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

~ raportul de evaluare 2 fost generat numai dupa efectuarea inspectia propriet8fii ce face obiectnl
raportubui;

- mici o alta persoan%, cu exceplia celor specificate i raport, nu a acordat ssistentd profesionals fo
elaborarea raportuhyi;

- valorile estimate de citre evaluatori suat valabile la data prezentatd fn raport;
-  ALTOMI SORIN TOMA EVALUATOR AUTORIZAT are incheiate asigurm-i pmfgsionale :

PF AL.TOMI SORIN TOMA EVALUATOR AUTORIZAT

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cit §i pentra evaluator §i este valabil
numal pentru scopul menfionat; wu se acceptii nici o responsabilivate ducii este transmis altei
persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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Referitor la evaluarea proprietifii imobiliare situate in ORASUL CISNADIE .

| GF, Nrtop Suprafata mp
105507 4052/3 552,6

 Jud.Sibiu proprietatea : oras Cisnadie ~domeniul , privat conform extras cf
in prezent avénd destinatia teren vi comunic urmitoarele:
B proprietatea evaluatl, este inscrisé in Lista inventar a orasului cisnadie Domeniul privat
b evaluarea a fast solicitatd pentru estimarea valorit de Diata a proprietifii imobiligre, in vederea
valorificarii aga cum este definith in :
& Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nagional a Evalvatorilor Autorizati din Rorméinia)
editia 2018,
& Standardul International de evaluare SEV101 Sfera misiunii de evalvare;

P Studiu de piafh, fond imobiliar, (terenuri gi constructii), judeful Sibiv, elaborat de pentru
Camera Notarilor Publici Sibiu pentru anul 2018.

B tehnica de evaluare aplicata 2 fost ABORDARE PRIN PIATA PENTRU TERENURI » tehmica
comparatiei vanzarilor
B data de referinta a evaluarii este 03.12.2018. Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este de
4.6560.Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata:
® A fost evaluat intregul drept de proprietate comsiderat vandabil, transferabil si special pentra
utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini;
Ca rezultat al aplicdirii aborddrilor de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezultatelor acestora,
s-a obfinut valoarea de piata a proprietifii imobiliave evaliate estimatl de clire eveluator i scopul mengionat,
dupd cum urmeazi:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA |  40-900 LEIcchivalent 8.501 EURO

YALOAREA DE PIATA A FOST TEHNICA COMPARATIEI
DETERMINATA PRIN VANZARILGR
Valoarea contine TVA

Aceastit estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietifii, amplasarea, etc. Datele
Pprezentate, analiza, concluziile §i apinia evaluatorulul sunt in limita ipotezelor considerate, condiftilor specifice i
nu sunt influentate de nict un alt factor. Ele sunt covecte st adevirate in limita informatiilor existente in documente
§i constatote cu acazia inspectdirii praprietifli gi . analizei pietei imebiliare .

Raportul g fost pregatit pe baza standardelor, recomandatilor si metodologiei de Imcru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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CAPITOLULI.P }
Executantul lucririt:

PF.AL.TOMI SORIN TOMA reprezentats prin Ec. AlTomi Sorin - Toma membru titular al
ANEVAR cu legitimatia nr. 10106, am efectuat raportul de evaluare la urmatoarele active ( teren)
apariiniind Orasului Clsnadie dementul privat

Obiectul evaluirii il constituie :

Dreptul de proprietate asupra urmatoarelor active :

| CF. Nrtop Suprafata mp
105507 4052/3 . 552,6

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

& Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Najionald a Evaluatotilor Autorizati din Roménia)
editia 2018,
» Standardul Intermational de evaluare SEVIOT Sfive misiuds de evaluare;
- tehnica de evaluare aplicata a fost ABORDARE PRIN PIATA PENTRU
TERENURI , respectiv Tehnica ComparatieiVanzarilor;
11 te
A fost supus evaluirii dreptul integral de proprietate al Orasutui Cisnadie , asupra proprietitii
imobiliare, in baza:- extras CF pusla dispozitie.
1.2.Baza de evaiupre: o reprezinta estimarea valorki de piata conform Standardelor de
evaluare a Bunurilor editia 2018;
SEV 160 ~ Cadrul general
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportarea evaluiirii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare

Valoarea de plaié este suma estimats peniru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(s) la data evaluit, ntre un cumpdirdior haiérat s un vanzétor holdrst fhir-o
tranzaclie nepértinitoars, dupd un marketing adecvat §l In care pértile au acfionat fiecare in
cunosgtintd de cauzd, prudent gi firs constringere

L valorii : Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 03.12.2018

-4 Moned
Opinia finala o evaluarii va.fi prezentata in RON si in EUR
Curs BNR 1a data evaluariiz 1 euro = 4.6560 Iei,
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 (mivelul riscurilor asociate unei
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investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cn nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

1.5 Modalititi de plath
Valoarea exprimai} ea.opitie In. prezentul raport reprezint! suma care urmeazs o fi plitits, cash gi
integral in ipoteza unei tranzacf, fird a lua in calon! conditii de plati deosebite (rate, leasing etc.)

L6 Inspectia proprietatii

Inspectia proprietifii a fost realizati la data de 03,12.2018 de clitre AlTomi Sorin Toma
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand leg.10106, in prezenta reprezentantului Oraseloi
Cisnadie. Au fost preluate informafii referitoare la Proprietatea evaluats gi nu s-au realizat fotografii. Nu
s-au roalizat investigatii privind eventualele contamindiri ale terenului sau amplasamentelor fnvecinate,

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

¢ Valoarea opinatii in raportul de evaluare este estimatd in condiiile realizéirii ipotezelor care urmeazi
i in mod special fn ipoteza th care situagiile Ia care.se face referire mai jos nu genereazl nici wa fol
de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a cliror impact este expres scris ci
a fost luat tn considerare. Dacii se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul §i care sunt detatiate in cele ce nrmeazli nu este valabild, valoarea estimati este invalidats;

¢ Aspectele juridice (descrierea legalX i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv
pe informatiile si documentele farnizate de ciitre proprietar/destinatar si au fost prezentate firf a se
intreprinde verificlri sau investigatii suplimentare. reptul de proprietate este considerat valabil i
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evalustor privitoare la descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatoru! mu are competents
in acest domeniu;

¢ Evaluarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de ia data intoctnirii sale.
Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui rapott isi pot pierde valabilitates,

¢ Se presypune ca proprictatea este detinuta cu responsabilitate 8i ca se aplica un imanagement
responsabil si competent al acesteia,

¢ Evaluatorul a utilizat in estimares. valerii numal informatiile pe care le-a avat ls dispozitie la data
efectuarii Tucrarii, existend posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta,

¢ Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar m 1 se acorda garantii pentru
acuratete. ‘

¢ Se presupune ol toate studiile ingineregti puse de proprietar / destinatar Ia dispozifia evaluatoralui
sunt corecte. Planurile de sitnatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
penfru & ajuta cititorul raportului in vizualizarea propriet#tii,

¢ Evainatorul nu are nicio informatie privitoare Ta faptul cd proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilithti sau zone de restrictionare care ar limits dezvoltarea acesteia altele decdt cele
descrise In raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care s3 avate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentari pentru a descoperi aceste restricyii si
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nici nu are sbilitatea de a fntocmi eventuale studii care s# certifice daci proprietatea este afectati de
o astfel de resirictic sau no.

¢ Se presupune cii proprictatea se conformeazi tuturor reglementdrilor gi restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, tn afara cazului in care a fost identificats o ne~conformitate, descriss si

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

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

¢ Nu am realizat o analizi structorald a clidirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat
acele plirti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate n staren tehnics.
precizath, conform informafitlor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia
asupre stirii tehnice a pirfilor neinspectate §i acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului cliidirilor/constructiilor;

¢ Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
¢ nu existi condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solulni, sam struoturii care si
influenteze valoarea. Evaluatorul nu igi asumi nici o responsebilitate pentru asemenesa condifii sau
pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenia pe amplasament 3 unor contarainanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie
suplimentar pentru stabilirea existentei altor contaminant;

¢ Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi
cgala cu valoarea contabila doar din intamplere si oticum 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 evaluare a fost intocmitd pentra scopul declarat tn cadrul raportului §i asumat ptin
contractul de prestiri servick tntocmit fntre evalnator §i beneficiar/destinatar. Acest raport de
svaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

¢ Pogesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare,

¢ Evaluatorul, prin natara muncii sale, nu va i solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna
martrie i instanta in legatura on proprietatea in chestiune decat daca au Fost facute initial alte
aranjamente in aceasta privinta,

¢ Nict una din partile raportulut (in special concluziile: referitoars la valori, identitates 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 misuritoare a proprietdtii. Dimensiunile proptietiitii au fost preluate
din descrierea legali a proprietitii — fisa mijlocului fix , contracte ~puse la dispozitie de
reprezentantul Orasului Cisnadie; evatuatorul nm ave ealificarea de a valida aceste toeamentagii,

Ipoteze speciale:
¢ Nu a fost pusa la dispozitia evaluatoralui documentatie cadastrala pentru teren , din declaratiile
reprezentantului proprietarului rezulta ca tereoul a fost introdus in intravilan of nefiind actualizat ;
¢ suparafata din acte este de 552.6 mp , terenul s-a evaluat conform suprafetei din acte ;

1.8. Riseul evalparii
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a) Referitor la ,activitatea curenti si tendingele piefei relevante” ;
o piaja este 0 ,piat a cumpéritorutui” fncepind cu ultima parte & anului 2009;
o piata este putin activii datorith sciderii numEralui tranzactiilor pe segmeninl imobiliar;
o previziunile previid accentuarea continudirii trendului descendent a evolutiei prefurilor pe piata
b) Referitor 1s ,.cererea amterioari, cea curentX gi cea anticipatd pentru categoria de
proprietate in cadrul localitigii”:
o Péni in ultima parte a anului 2008 s-a menifestat o cerere in crestere, dupa cave, pind in prezent,
cererea a scizut datoritdl posibilititilor reduse de finangare §i a cregterii costurilor cu aceasta;
o In conditiile in care nu se relanseazi economia locald §i nu se anticipeazdi o relaxare a creditdirii
persoanclor fizice si juridice, principalii cumpériitori pe aceasta piatd, si o relansare a economiei,
coroborat cu amplificarea dezechilibrelor legate de puterca de cumparare a populatiei generate de criza
financiard, anticipim o continuare a seliderii cererii pentru proprietitile imobiliare de tip rezidential
¢) Referitor la ,cererea potentialii i posthili pentru utiliziivi alternative®, datoritd localizirii
proprietafii §i caracteristicilor tehnico ~ constructive posibilele, posibilititile de exploatare ale
terenului sunt pentru proprietati rezidentiale si servicii, activitati productive nuici,
d) Referitor 1a ,impactul oricaror evemimente previzibile la data evaluirii asupra valorii
viltoare a preprletatli ”, pentru proprietatea imobiliar® evaluata exista riscul dat de evolutia

pietei specifice, spaiile de acest gen necesiti o durats mai mare de expunere pe piati .

1.9, Sursele de inf ' e

Evaluarea se bazeazZ pe informafii primite atat din partea proprietarului cit gi de la fimme de
tranzactii imobiliare. Pentra realizarea lucririi, an fost consultate documentele puse la dispozitie de catre
proprietar:
- Extras cf, nr. Cerere 100795/08.11,2018,

La baza intocmirii prezentului rapost au stat date si informaiii farnizate de;
. |'?ltim°b:‘l'l}!. . I l
s internet
e Plan de situatie intocmit de Chilom Stefan Daniel
Informatiile au fost verificate telefonic

Restrictil de

Prezentu] raport de evaluare este confidential, destinat numsai scopului precizat si numai pentru
wzui clientulud si al destinatarabud,

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un
document destinat publicitiifii fiiri acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei §i
contextului in care urmeazX si aparii. Publicarea, partiali sau integrals, precum gi utilizarea hui de ciitre
alte persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
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Capitolul 2. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATI IMOBILIARE

2.1. Situatin juridica: Conform fisel mijlocului fix, documentele care atesta dreptul de
proprietate sunt:
- extras cf

2.2 Deserieren amplasamentului:
Activele evalute sunt situate pe raza localitatii Cisnadie astfel:
Strada Viilor Nr.17, zona in dezvoltare
Capitolul 3, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Mediul economic

Un raport al companiei de consultants imobiliara Cushman & Wakefield Echinox atata oa stocul actual
de proiecte industriale din Romania se ridica la 2,65 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 yn stoc total de 6,7 milioane de metri patrati de spatii logistice, in timp
ce-doar capitala, Prags, dispunea deun-stoc de peste 2,5 milivane de metyi patraii”, oy declarat
reprezentantii Cushman & Wakefield Echinox, una dintre cele mai mari companii de consultanta
imobiliara din Romania.

Cushman & Wakefleld Echinex: In 34 ani s-ar putea dubla stocul de spatil industriale, Online-ul
este viltornul

Mai mult de 100.000 mp de spatii industriale moderne au fost livrati in Romanis in prima jumatate a
anului, 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,

Cererea pe piata industriala si logistica din Romania a ajuns Ta 456.000 de metri patrati in primele noua
Iuni din 2017, volum apropiat cu nivelul consemnat pentru intreg anul trecut, cand a curmulat 463.000
metri patrati, potrivit unui raport realizat de compania de consultanta imobiliare JLL Romanis.

Stabiiftatea loculul de munci, esengiaki
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Potrivit specialigtilor, costurile trazactiilor imobiliare vor continua si inregistreze ugoare reduceri,
mentionfndu-5i fnsd tendinga de stabilizare.

Marile lanfuri de hipermarketuri i magazinele de tip do-it-yourself vor continua si se extinds,
generidnd noi tranzactii cu terenuri 5i dezvoltdrd de parcuri de retail. Unele hipermatketuri vor achizitiona
terenri in diverse orage pentru. dezvoltares. propriilor parcuri de retail, beneficiind de prefurile mai
scizute ale terenurilor din  aceasti perioad, afirmi reprezemtantul DTZ  Echinox.

Investitorii institutionali vor fi atenti gi 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 acestel proprietati este definita de terenuri Intravilane —situate in
orasul Cisnadie , jud. SIBIU -periferic

Pe pieia imobiliard locala se manifosts o scadere a cererii, peniru achizitionares 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 zomei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate evaiuat.

Preturile terenurilor in aceste zone au crescut contimm in ultimi ani, datorita facilitatilor de
acordare & creditelor.

CEREREA

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

Inprezentseremamaoputemicammpaﬂarepepiatahnobiﬁaradeterminmdecﬁmﬁnancima
creditelor en consecinta imediata a cresterii prudentislitatii baneiler in creditare cees ce derming o
perioadndereducereatmnzacﬁ*ﬁorsi’&emtonareintreoferbalapmamriincaridicatesimsmsele
financiare mai mici ale potentialilor cumparatori.

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesarului de
tevenuri pentru constructii , estimam ca punctul de echilibru 8 preturilor de tranzactionare a proprietatilor
similare se va situa In o marja de 10%-15% sub pretwile de oferta. Desi Banca Nationala & Romanici
(BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt sceptici in ceea ce priveste
dezghetarea pictei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea unui climat financiar si fiscal, mai
stabil,

1A COMPDEeLnvE 1L,
Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioads ce
umeaza, datotita faptului ca au existat o serie de speculanti , care au urmarit achizitionares terenurilor 1a
preturi mici de la proprietari, le-au unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-au dezvoltat
reparcelat , si acam sont pregati sa le vanda .

€u toste ca proturite terewmritor intravilage in zong sunt in crestere wsoma , exista un
comportament de expectativa din partea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor care
urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.

Oferte privitoare la imobile similare si cu functii apropiate exista dar » pe site-uri specifice,

Sl IS ADNOT T LEET
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Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietates imobiliara evaluata este caracterizata

de urmatoarele elemente:

~ este amplasata in zona periferica , avand o atractivitate scazuta pe plata imobiliara datorita
specificului acesteia;

- piata imobilisra este in stagnare, observandu-se o crestere usoars a pretuvilor pe toate.
segmenizle de piata , mai ale ale terenurilor intravilane , situate Iz 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 mail buna utilizare.

Anpaliza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul imobilelorr
existenet, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existents, Tn 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 utilizatii terenului.

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

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

~ ceamai buna utilizare a terenului liber.

- ceamai buna utilizare & terenului constmit,
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patre criterii ( teste):
- permigibila legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila.
La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabil
Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip catitativ
bune wiilizare 8 terenntai anelizat,

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite caind constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificerea cererii 8i 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.

Utilizarea vezonabila, probabila si legala o unui teren Iiber sau construit care este Jfizie posibila,
Jundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata nzual in una din urmatosarele situatii:

ilitate tezonabila si fundamentare adecvata.
in wrma carora rezultaiele vor confirma cea mai
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~ cea mai buna utilizare a terenmului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit

Pernsisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizar sunt permise de lege. Ei
trebuie sa analizeze reglementarile privind zonares, restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asuprs. mediului. In ceea ce.
priveste inchirierea unei proprietati pe termen hung, aceasta poate afecta cea mai buna ufilizare a
proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Fizic posibile - 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 (canglizare, 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 5.8, De asemenea,
conditiile fizice influenteaza si costurile de conversic ale utilizarii actuale in alta ntilizare considerata mai
buna.

Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind
Bnanciar fezabile. Peatru 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 caloula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta
este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabils,

Mexim productiva — dintre utitizarile fezsbite financiar, cen mai buna utilizare egte cea care conduce fa
cea mAi mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe
pista pentru acea utilizare, Valoarea reziduala a terenului se poate determina estimand valoarea utilizarii
propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si capitatului necesare
realizarii constructici. Valoarea terenului poate fi estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat
terepului,

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 seams. de
aceste considerente, cea mai bupa utilizare va fi determinata in situatia actuala —valorificare ca teren liber
catre concesionar,

Astfel, pentru proprietutea analizata utilizarea actuala este cea mai buna utllizare avand in
vedere cele expuse mai sus, valorificare ea teren liher- prin vanzave sau concesiune -ar intra niste
bani in contul orasului.

4. Procedura de evalnare (Etape parcurse, surse de nformath utiiizate)

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

* Abordarea prin cost:
» Abordarea prin piata .-
+  Abordarea prin venit-
Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care ay fost interpretate de catre
evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatoruivi privind valoarea.

Etape parcurse:
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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 1a baza elaborarii raportalui;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tnturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii:
aplicarea metodelor de evaluare comsiderate oportune pentru determinarea valoril proprietatii
imobiliare

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucrn

recomandate de catre ANEVAR

4.2, EVALUAREA TERENULUX

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferts. Anticiparea,schimbarea
substitutia si echilibol sunt principiile evaluarii cave la randut lor au influents. asupra valosii terenulbui .
Punctul de echilibru nu este atins , nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mare
masurs influentata de cerere.

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

Teremul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare

® comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficients 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.

* repartizarse(alocarea)-s¢ bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
valoarea tererilui si cea a proprietatii cand avem si constructii pe teren).

* extractia- se estimeaza waloarea tererlui prin diferenta dintre pretal de vanzare al mnor
proprietati comparabile si valoarea amenajarilor teremului si constructiilor.

o tchnica reziduala a teremului- identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il
capitalizeaza ou 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 (chiric) - se poate aplica doar cand se wnosc rente/chirii de
compargtie precumn si rate de capiatlizare din vanzari de teremuri. Renta de baza poate fi
capitalizata cu o rata corespumzatoare,

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

s & 4 ]

4.2.1. Tehnica comparatici vanzarilor

Metada comparaiflor de.pisfl utilizeaz} enaliza comparativii: estimarea valotii de piath se face
prin analizarea piefei pentru a gitsi proprietii similare gi compararea acestor proprietsfi cu cea evaluati.
Premiza majorli a metodei este acees ca valoarea de piati a unei proprietiiti imobiliare este in relatie
directi cu prefurile unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza comparativi se bazeazd pe
asemindrile §i diferentele tntre proprietiti gi tranzactii, care influenteazit valoarea. Este o metods globald
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care aplicd informafiile culese urméirind raportul cerere-oferts pe piata imobiliari, reflectate fn mass-
media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultath in urma tranzactiilor cu imobile
efectuate in zoni,

Pentru estimarea valorii de piaiii a activului prin aceast metods, evaluatorul a apelat [a
informatiile provenite &in tranzactifle sau din ofertele de vinzare ou tererrari in zone, precum §i la datele
gi informatiile existente In publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliar.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si terenuri

similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce wmeazi vom aneliza elementele a patry

terenuri din aceeagi zona.

In Anexa 1, a fost determinata valoarea de piata teremilui Tiber prin tehnica comparatiei
vanzarilor (40,000 lel) .

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

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 40.000 1.E1 8.591 EURO

TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

4.2.2 Abordare prin cost

Stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului §i de edificare a unui
cladiri (constructii) .

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

-Nu s-a aplicat (nn sunt edificate constructii).
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Capitolui 5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Pentra reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea {ntregii tuceliri, pentru a avea siguranta

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: Ia tehnica comparatiei vanzarilor au fost ntilizate informati; din piata,

Cantitetea de informatii: la tehmica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care e
consideram relevante pentrn aceasta abordare
Evaluatorul apreciaza ca se va utiliza valoarea reznltata prin tehnice comparatiei vanzarilor aceasts.
reprezinta valoarea minima de inchiriere a proprietatii.

Veloarea propusi: -minim
40.000 LEI 8.891 EURO
valoare obtinutd prin TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

Valoarea ou reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pre{ care va fi platit pentru
‘bunuri saw servict, lao amamitd datl, n-conformitate cu o amouit definitie a valorii.

Valoarea estimatii este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului §i se bazeazi pe
ipotezele si ipotezelor speciale enuntate in raport,

Opinia evaluatoralui trebunie analizata in contextul economic general de 1a data evaluarii in care
are loc operatiunea do evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului raport.
Daca acesta se modifice semnificativ in viitor evaluatorul oy este responsabil decat in Hmite informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Degi estimarile facute s-au bazat pe cercetirile §i pe informefille care au fost furaizate,
evaluatorul nu garanteazdi indeplinirea exacti a acestora datoritd modificirilor majore ce pot interveni pe
piafll intr-un interval scurt de timp sav a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietiti.
Astfel, valoares estimat¥ fn urma evalulirii proprietitii trebuie consideratd ca find »Cea mai buna
estimare”, a valorii proprietdtii fn conditiile date de definitia Valorii de piata, aga cum apare ea in
Standardele de Evaluare a bunurilor 2018,

Evalaator Auterizat: Ec. sing, AL.TOMI SORIN TOMA
Membru titular ANEVAR

Data:06.12.2018
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ANEXA B EVALUAREA TERENULUI

Comparabila A
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Re/MAX Xux va ofera spre vanzare -cu Comision 0% de la Cumparatar.
Teren intravilan in Cisnadie Str. Livezii

Suprafata Teren - 2200mp - Spatiu deschis,

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

WWW.EVALUARIAZ RO
ADRESA; Str. Telniculuf 14,
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Terenul se preteaza pentru Rezidential - Constructie de Case noi - Cartier rezidential s alte Investitii.

Ofer Comision la colaborare pentru toti agenti din piata.
Pentru mai multe informati va stau la dispozitie!
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Teren intravilan de vanzare, cu o suprafata de 1000 mp, localizat in Cisnadie judetul Sibiu, cu deschidere
Ta strada de 18 metri Gindari, utifitatite 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 pavats, foarte bine pozitionat, e o priveliste panoramica foarte framoasa,
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 Imobitiare nu actualizeaza pe acest site anunturile zilnic!
Pentru a afla toate ofertele valabile si ultimele anunturi imobiliare intrati acum pe site-ul oficial Taboo
Imobiliare - TABOO ro

hitps://wew,obx.ro/oferis

Comparabila C
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Vand teren intravilan Calea Sibiului str, Zorilor nr. 6 Cisnadie 15 m deschidere Ia trada x 42 m
= 620 mp. Terenul este imprejmuit cu gard din panouri si plasa antivant si praf. Terenul este
foarte ingrijit, pozitionat la 60 m de drumul principal cu drumul de acces pietruit cu posibiiitate
de construire, Rog seriozitate. Pret negociabil.

ilan-62

Alte comparabile
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Teren intraviian de 1000 hp constructit
in Est

BIS6HIF1D i

Accesul pe teren se face pe o strada pietruita, acesta fiind foarte bine pozitionat avand
priveliste frumoasa, situat intr-o zona unde sunt construite numal vile si case de vacanta,
pretabll pentru o casa de vacanta cat si a unel 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
gaschiderea generoasa- §:sradade 28 metr.

- {eren in suprafata de 1.125 mp, CF 100203 Cisnadie evaluat Is 249.375 Euro

~ teren in suprafata de 862 mp, CF 100294 Cisnadte evalust la 16.380 Euro

- tBren in suprafata de 993 mp, CF 100205 Cisnadie evalust la 18.870 Eure

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

Proprietatea esto situata in comuna Sadu, zona Tacile, pe DJ106C cars leaga localitatile Cisnadle si Sadu.
COMISION 0%.

Terenul s vinds prin negociera directa.

08:/fwwy imobiliare.ro, RILZAre
K010 Mistar= 2
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NR. CF 165587 NR. Top 405213
Elemente de comparatic Tetetul evaluat Teren comparabil | Teren comparabil | Teren compambil
"A" (oferia’ "B” (ofberta ' (oferts)
wiltar vanzere / ofertave (firo/ 5526 42,50 JF 45,00 3548 7
| Dista ofrtari _ (TR ] fee LB 1 deciB 1
Pret de vanzare negooist (Rir/mp) - 34,00 36,00 28,39
1596:-20%
t de propistats Deplin _Diplin Deplin Deplin__|
ajustare pentru dr. de proprietats (suro / mp) 2] i 0%
¢ 0 0,
[Prot ajaatat (Baro /mop) 3400 _ 600 Y 739
Restvictit logole i apropiere gimilar similar Sinifar
ajustare penta resiriotli lagale (Bea / rap). ) 0% 0% 1
1 ' i 0 0
stat /o) 34.00 36,00 2839
Conditll ale plote] 1z piata Iz piata kb piata Ia piats.
ajustars pentra cond. de piata (Buro /mp) 3% 0% {105
0 0 0
Pret ajustat (Baro / mp) 3400 36,0 2839 )'
Localizare Ciznadie -periferic Clenadie - superior [ Cisnadis - superior [Clsnadila -su
ajustare pentral localiure (Burs / mp) =20% -ZB%L ~15%:
E 4 ~&
justat (Buro / 27, 28,80 24,13 .
Covacteristici fizlee teren -3 552,60 2,200 1,000 620
ajustare pentru camcteristioi fizice (Baro /mp) 3% % 0%,
1 0,00
stat (Buro / 28302 2938 24,13
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa,gazourent, canal |  ape gazcurent, | apa,gezourent, | apa »EZazousent,
canal canal canal
i afustare pentra utilitati (Buro / rp) _'t 0%
t U Y 0i
Pret ajustat / 28,02 2938 24,13
Deschidere { forma ) Accea .deschidere @ | superior deschidere superior superior
nil <forma neregulata -
in panta HSml deschidere 50 ml | deschidere-15ml
ajustare pentru deschidere (Foto /mp) -20%| -20%. -20%:
5,60 558 4.8
Prsf ajustat (Fium /op) 241 2350 1530
£ Amgrsjare § intravilan. conetructiz | atravilan intravilan, intravilan.
pe teren
ajustate peatru incadrares in PUZ (Buro / p) T 203 g ETH
470 3,80
Pret ajustat (Buro / o) 17,93 18,80 15,44
ajustare totald bruts 18 18 13
ajustare totali brutk (% din pretul de vinzare) 41.7% 40,8%|
[Bret sjustat @aro /mp) 1544 175 _ 1880 154
Suptafats teren. exclusiv = 352,60 mp.
Valoare lei/Enro = 4,8560
Valoare teren exchusiv = 39732 1HI
Viloare totalz teren rotunjite= 40000 LE
echivalent 8.591 EURO
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NDTA;L:wc}?m'pA,lea-Acmm{-fm?;Oangmeomldommomcﬂo(nuom;lcmemdo
comparatie), cl o iransformare a va ofertere In protul de vanzare {prin aproximeres marje! de &
mw,mdummmmmmmn.mmwmmm). negociarst

Explicati! afusiari;

Localizare: , la comperabliia AB .C s-au aplicat ajustari negative ,situete In zona superioara , mal aprogpe de centry
orasulul, gradinite , scoli-tehmice interviviul

Suprafata: ajustari pozitive Ia comparabilsla A, B ,scestea avand suprafate mal mari fapt cele face mal putin atractive pe

plata imoblllare,ala comparebila C nu sau aplicat ajustari -s-a aplicat tahnlca interviulul *
Acoss: 8 -au aplicat ajustarn negative la comparablia AR ,C avand acoes direct Ia strada principala sf raport laturi

superiar proprietatil de evalust; s-a aplicat tehnica interviutul;
Amenasjare: s-au aplicat sjustar negative i comparablis A, B, C intncat proprietatea sublect se afia dispuaa in spatsie

untd taren cu congiructie pe acesta ;







CONSILIUL LOCAL AL Anexa nr. 2
ORASULUI CISNADIE la Hotararea nr.45/28 februarie 2019

CAIET DE SARCINI

privind vanzarea prin licitatie publicd a imobilului teren inscris in CF
nr.105507 Cisnédie, CF vechi 23, nr. top. 4052/3, situat in orasul Cisnadie, strada
Viilor nr.17, in suprafaté de 552 mp

Ofertantji interesati a participa la licitatia publici deschisa cu strigare “ vanzare
teren cu destinatia ,loc de casa”, organizaté in conformitate cu prevederile Legii
nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, sia
Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr. 282/22 noiembrie 2018, vor depune fa
Registratura Primariei, pana la data de 2019, ora 10.00, optiunea.

OBIECTUL VANZARII

Obiectul vanzarii este terenul identificat prin CF nr.105507 Cisnadie, CF vechi
23, nr. top. 4052/3, situat in orasul Cisnadie, strada Viilor nr.17, in suprafati de 552
mp.
1. Terenul, apartine domeniului privat al orasului Cisnadie.

ELEMENTE DE PRET

Licitatia incepe de la pretul de ......... ron.

1. Pasul de licitatie este de ....... ron.

2. Modul de achitare, pretul vanzarii terenului, cat si clauzele pentru nerespectarea
obligatiiior de plata, se vor stabili prin contractul de vanzare-cumparare, astfel:

- 1n 30 zile de la data adjudecarii terenului, urméand ca dupa aceasti data si se
incheie contractul de vanzare-cumparare; :
CONTROLUL
Controlul general al respectérii de catre cumpirator a caietului de sarcini si a

obligatiilor asumate prin contractul de vanzare-cumparare se efectueazi de citre parti
si de cétre organele abilitate de lege in limitele competentelor astfe! conferite.

SOLUTIONAREA LITIGILOR

Litigiile de orice fel apdrute intre partile contractante in cursul delurarii
contractului, sunt de competenta instantelor judecatoresti.

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







Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei, se pun la
dispozitia solicitantifor, contracost.
Preful documentatiei este de 100 ron.
Taxa de participare este de 100 ron.
Garantia de participare este de 8000 ron. (20%)
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI PRIVIND ORGANIZAREA LICITATIEI
PUBLICE DESCHISE, PENTRU VANZAREA TERENULU!
IDENTIFICAT PRIN CF NR.105507 CISNADIE, CF VECHI 23, NR. TOP
4052/3, SITUAT IN ORASUL CISNADIE, STRADA Viilor nr.17, IN
SUPRAFATA DE 552 MP
Ofertantii interesati Tn participarea ia ficitatie 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 lucrarilor de constructii,
republicata, ale Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr.45/28.02.2019, vor depune la
sediul proprietarului, Prim&ria oragului Cisnadie str. Revolutiei nr.1, pan4 la data de
............ 2019, orele 10.00, opfiunea.
Optiuni - Oferte
Ofertele vor fi redactate in limba romana.
Ofertele se depun la Primaria oragului 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 informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata
de ofertant, fara ingrogari, stersaturi sau modificari;
- imputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participa la
licitatie (daca este cazul);
- copie xerox dupa actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;
- dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie si contravaloarea
documentatiei;
- cazier judiciar
Daca ofertantul este persoana juridicd, se vor depune:
- documente de eligibilitate:
- actul constitutiv al societétii (obiectul de activitate) — copie;
- certificat de inregistrare la registrul comertului cu anexa ~ copie;
- certificat de cazier fiscal;
- dovada achitérii obligatiilor financiare fata de bugetul de stat — certificat
de atestare fiscal3;
- dovada achitarii obligatiilor financiare fata de bugetul local — certificatul
fiscal privind impozitele si taxele locale;
- bilanful contabil pe ultimii doi ani — copie;
- scrisoare de bonitate din partea bancii ofertantului;
- Tmputernicire din partea ofertantului pentru persoana care participa la
licitatie (daca este cazul);
- copie xerox dupa actul de identitate al persoanei care participa la
licitatie;
- dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie si
contravaloarea documentatiei;

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

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






Garantia de participare gi taxa de participare la licitatie se pierd daci oferta
facutd de solicitant este respinsa datoritd neindeplinirii conditiilor stabilite.

Prezentarea ofertelor

Licitatia publicd deschisa pentru vanzarea terenului, va avea loc in data de
............. 2019 orele 10.00, la sediul Primdriei oragului Cisn&die, conform anuntului
publicitar.

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

Oferta reprezintd manifestarea de vointa fermé si irevocabila a potentialilor
cumparatori de a incheia contractul de vanzare-cumpérare in conformitate cu
conditiile prevazute in documentatie.

Perioada de valabilitate a ofertei este cuprinsa intre data si ora inregistrérii
acesteia la proprietar sau dupa caz si momentul semnarii contractului de vanzare-
cumparare.

in legatura cu oferta se precizeazi urmatoarele:

- oferta trebuie sa fie ferma, clard, lipsitd de ambiguitati si este secreta;

- organizatorul licitatiei are dreptul sa descalifice orice ofertant care nu
fndeplineste prin oferta prezentatd una sau mai multe cerinte din
documentele licitatiei gi din instructiunile pentru ofertanti;

- revocarea ofertei de catre ofertant dupa deschiderea plicului si inainte de
adjudecare, atrage dupd sine pierderea garantiei de participare si a taxei de
participare,

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

- ofertantii care sunt banuiti sau dovediti ca 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 exclusi de la licitatia Tn cauza;

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

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

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

- 1n cazul in care pentru teren se prezinté o singura oferta, plicul nu se va
deschide, terenul urméand a fi scos din nou la licitatie, cu reluarea ntregii
proceduri.

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

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

Procedura de prezentare a ofertelor

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

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

- plicul interior (1) va contine oferta conform modelului anexat, cu suma
oferita. Pe acest plic vor fi inscrise denumirea ofertantului si sediul social al
acestuia si se sigileaza de catre acesta;
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- plicul interior se restituie ofertantului nedeschis in cazul in care acesta nu a
fost depus la data, ora limita si locul de depunere a ofertei.

- Plicul exterior (2) va cuprinde plicul interior, chitantele de plata a garantiei
s! taxei de participare, toate documentele cerute la punctul VIL. Optiuni-
Oferte 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 REVOLUTIEINR1
LICITATIE PUBLICA DESCHISA PENTRU VANZAREA,
TERENULUI SITUAT IN ORASUL CISNADIE, STR. VIILOR NR.17, CF NR.105507
CISNADIE, CF VECHI 23, NR. TOP. 4052/3, IN SUPRAFATA DE 552 MP

Taxe si garantii
In vederea participérii la licitatie, ofertantii sunt obligati si depuna la organizator:

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

licitatiet.

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

8000 ron, suma ce trebuie depusa de participant (in conditiile si la termenul
stabilit) drept garantie a seriozitatii sale. Garantia de participare la licitafie se
restituie necastigatorilor fara nici un fel de refineri, in termen de cel mult 10
zile de la data sedintei de licitatie.

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

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmatoarele situatii:

a). in cazul retragerii ofertei de catre ofertant in termenul de valabilitate al acesteia:
b). In cazul ofertantului castigator daca acesta nu completeaza garantia in conditiile
stabilite.

c). Tn cazul ofertantului castigator care nu se prezinta in termenul stabilit la semnarea
contractului de vanzare-cumpdrare.

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

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

Taxa de participare, garantia de participare si valoarea caietului de sarcini, se
vor depune la caseria Primariei oragului Cisnadie, dovada achitarii lor ficandu-se prin
chitantele eliberate care insotesc oferta. Garantia de participare poate fi depusa n
contul vanzatorului RO79TREZ5805006XXX000021 deschis la BN Trezoreria Sibiu,
sau scrisoare de garantie bancara.

Desfasurarea licitatiei

Presedintele comisiei de licitatie conduce Tntreaga activitate dupa urmatoarea
procedura:

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

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

Se incepe licitatia, parcurgandu-se urmatoarele etape:

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

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

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







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

- se verificd identitatea ofertantilor;

- se verifica existentfa actelor doveditoare de plata a garantiilor si taxei de
participare si se face publica oferta fiecarui ofertant;

- se trece la supralicitare prin strigare directa, ncepand de la oferta cea mai
mare. Supralicitarea se continud pana cand nici un ofertant nu mai
supraliciteaza;

- Intre strigari se lasa un timp suficient pentru gandire;

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

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

- pe baza procesului verbal de adjudecare a licitatiei se va incheia contractul
de vanzare-cumparare care se va inregistra de cumparator in evidentele de
publicitate imobiliard. Procedura notarial& si cheltuielile ocazionate de
inregistrarea in Cartea Funciara, il privesc Tn exclusivitate pe cumpérétor.

PRESEDINTE D
ADRIAN-DOR







