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HOTARARE
privind vinzarea prin licitatie publicii a unui teren intravilan
in suprafatd de 455 mp, situat in Municipiul Medias, str.
Piscului fn, aflat In domeniul privat al Municipiului Medias

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

Avéand 1n vedere:

- Referatul de aprobare nr. 292/2023 al proiectului de hotardre prin care se propune vénzarea prin
licitatie publicé a unui teren intravilan in suprafati de 455 mp, situat in Municipiul Medias. str. Piscului tn,
aflat in domeniul privat al Municipiului Medias;

- Raportul de specialitate nr. 17.994/11.10.2023, intocmit de Directia Dezvoltare Urbana-Serviciul
Administrare Patrimoniu Cadastru si Topometrie din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
Municipiului Mediag;

- avizele comisiilor de specialitate nr. 1. 2 si 3 la proiectul de hotérare Inseris la punctul nr. 10 de pe
Ordinea de zi, Inregistrate sub nr. 688, 707 si 720/26.10.2023;

Viazand Raportul de evaluare intocmit de cdtre domnul Dragomir Adrian-evaluator autorizat
ANEVAR;

In temeiul prevederilor art. 1650 alin. (1), art. 1652, art. 1657, art. 1660, 1666 alin. (1), art. 1672, art.
1673, art. 1676, art. 1719 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicat, cu modificarile si
completdrile ulterioare:

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

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare, intocmit de céitre domnul Dragomir Adrian-evaluator
autorizat ANEVAR, pentru stabilirea valorii de piatd a terenului intravilan, domeniul privat al Municipiului
Medias, situat in Municipiul Medias str. Piscului fn Judetul Sibiu. identificat In cartea funciard dupa cum
urnmeazi:

- CF Medias 117553 (CT vechi nr. 7287, nr. topogratic: 2304/14/2) sub nr. cadastral/topografic 117553
teren infravilan in suprafatd de 455 mp, proprietatea Municipiului Medias CIF: 4240677-domeniul privat,
conform Anexei nr. 1 care face parte integranti din prezenta hotéréare.

Art, 2. Se aprobi vAnzarea prin licitatie publica a terenului, identificat la art. 1 din prezenta hotérére.

Art. 3. Se aprobd Documentatia de atribuire privind vdnzarea prin licitatie publicd a terenului.
identificat la art. 1, conform Anexei nr. 2. care face parte integranta din prezenta hotirre.

Art. 4. Se aprobd pretul de pornire a licitatiei publice privind vénzarea terenului, identificat la art. |
din prezenta hotdrre, in valoare de 39.385 lei+TVA, reprezentind valoarea din evidentele contabile a
Primariei Medias.

Art. 5. Pretul adjudecat se achitd in termen de 30 de zile de la data adjudecirii licitatiei. datd pand la
care se Incheie contractul de vanzare-cumpdérare in forma autentica.



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

- dl Sima Dan - membru; dna Tichindelean Adriana Stetania - supleant;
- dl Oprisor lonut Bogdan - membru; dna Duma Silvia Nicoleta - supleant;
- dl Ténase Vasile - membru; dl Popa Lucian Vasile - supleant.

Art. 7. Cheltuielile pentru incheierea contractului de vaAnzare-cumpérare sunt in sarcina
cumpératorului.

Art. 8. La data incheierii contractului de vinzare-cumparare in forma autenticd la biroul Notarului
Public, se modifica prin diminuare in mod corespunzator Contractul de inchiriere teren agricol nr. 30/2017.
incheiat cu Municipiul Medias.

Art. 9. Primarul Municipiului Medias, prin Directia Dezvoltare Urband-Serviciul Administrare
Patrimoniu Cadastru si Topometrie din subordinea sa. va asigura ducerea la indeplinire a prevederilor
prezentei hotdrdri. cu respectarea dispozitiilor din actele normative in materie.

Art. 10, Secretarul general al Municipiului Medias are responsabilitatea comunicérii prezentei hotérari
Primarului Municipiului Mediag. Institutiei Prefectului Judetului Sibiu. Directiei Economice. Directiei
Dezvoltare Urbana-Serviciul Administrare Patrimoniu Cadastru si Topometrie. si se aduce la cunostinti
publicd prin publicarea acesteia pe pagina de internet www.primariamedias.ro.

Contrasemneazi
Secretar Generazl,

Muntean Sanda Ligia
TN :

Presedinte de sedinti,
Boca Tegfil

F

Nr. 281/2023

Prezenti la sedintd: 19 consilieri

Adoptata in sedinta ordinara din data de 26 octombrie 2023

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



DRAGOMIR ADRIAN CABINET INDIVIDUAL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBEM A.N.E.V.A.R.
DRAGOMIR TAX EXPERTS

Telefon: 0758/013.193
T EXCELENTA IN ZVALUARE CONTADBNITATE S RSCAUTATE

E-mail: adrian_dragemir@outlook.com
Preco 4 b el NR281/Ama

TEREN INTRAVILAN

(NR. EXTRAS CF 117553; NR. CADASTRAL 117553)

Loc. Medias, Str. Piscului, fara nr., Jud. Sibiu

Utilizator: MUNICIPIUL MEDIAS

Proprietar: MUNICIPIUL MEDIAS

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentizle, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fird acordul prealabil in scris al Dragomir Adrian - Cabinet individual Evaluator Autorizat, al
clientului si al utlifizatorului desemnat



Raport de evaluare teren intravilarn
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

nr,, Jud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

BRI TAT A N TUALARL SONTABAITATE T MSLALITATE

2023122/03.10.2023

Cdtre: MUNICIPHJL MEDIAS

Referitor la: TEREN INTRAVILAN PROPRIETATEA MUNICIPIUL MIEDIAS
Loc. Medias, str. Piscului, fara nr., jud. Sibiu (nr. cadastral: 117553}

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am
efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specificd si am estimat valoarea de piata
a proprietatii in cauza in vederea tranzactionarii.

Dragomir Adrian - Cabinet Individual Evaluator Autorizat, , prin evaluatorul autorizat EPI, EBM
Dragomir Adrian, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12246, a evaluat proprietatea in calitate
de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordantd cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia
noastra este c3 valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise Tn
acest raport, 1a 03.10.2023, este:

4.600 EUR, echivalent 22.900 LEI
v Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile

exprimate Tn prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la
data evaluarii.

v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

v" Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a dreptului de proprietate
asupra terenului, In ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

v" Valoarea NU contine TVA

Cu deosebitd consideratie,
Dragomir Adrian — MTA
Evaluator Autonzat EPI, EBM
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Raport de evaluare teren intravilan
tn suprafata de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str, Piscului, fara

nr., lud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

FHETLEANT A& I RVALLIARE ZEnYADLTATE S1MESALTATE
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Raport de evaluare teren intravilan
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun, Medias, str, Piscului, fara

nr., lud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

B AT Ot A B G LA S ORTARIITATE RS IALTATE

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator MUNICIPEUL MEDIAS

Proprietar MUNICIPIUL MEDIAS

Data raportului 03.10.2023

Data inspectiei 03.10.2023

Data evaludrii 03.10.2023

Evaluator autorizat Dragomir Adrian, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 12246
Compania de evaluare Dragomir Adrian - Cabinet Individual Evaluator Auterizat

Tip proprietate Teren [ntravilan

Adresa proprietatii Loc. Medias, str. Piscului, fara nr., jud. Sibiu {nr. cadastral; 117553)
Cartier / amplasare Zona limitrofa a loc. Medias, 5tr. Piscului,

Utilitati Energie electricd, gaz, apd si canalizare

Acces indirect din drum asfaitat— str. Piscului

Deschidere la str. Piscului

Suprafata teren St =455,00 mp

Utilizare existantd Teren intravilan, evaluat ca fiind liber de constructii.

Curs de schimb valutar 4,9745 Lei/Eur

VAIOAREA DEPIATA 4.600 EUR 22.900 LEl
Dreptul de proprietate Considerat deplin.

Sarcini tnregistrate Nu sunt

Descriere anexe -

identificarea proprietatii Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor stereo 70.
si asigurarea accesului: Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:

Drumasfaltat

Observatii speciale Evaluarea s-a efectuat considerind terenul ca un intreg si liber de constructii.

NOTA: *Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca
regimui juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta precizare nu este o informatie
preluata dintr-un document oficial, ¢i pravine dintr-o analiza bazata pe urmatorul
rationament: intrucat nu exista informatif certe {preiuate din documente oficiale) care sa
ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul catre proprietatea imobiliata
subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertizari etc} care sa conduca la ideea ca
acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public.

Diferente constatate inurma | -
inspectiei (fatd de
documentele de proprietate
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Raport de evaluare teren intravilan
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

nr., Jud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

LE BT A T E VLAY CONTADAITATIE T RIS ALYATT

2. Termenii de referinta ai evaluarii

tdentificarea si e Dragomir Adrian - Evaiuator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
competenta 12246, specializérile EPI, EBM;

evaluatorului
Declaratie evaluator:

Subsemnatul, Tmi asum rdspunderea privind continuiul si concluziile evaludrii numai
fatd de clientul si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cuncstintd de cauza si
cu buné credintd, ca:

v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevérate;

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

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

v Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul peniru aceasta evaluare
nu sunt conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de
marimea valorii estimate sau de o concluzie favorabild unuia dintre
utilizatorii desemnati ai raportuiui;

v Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrari;

v Nu mi-a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa din partea unor
specialisti in alte domeni;

v Inspectia a fost realizatd de cédtre Dragomir Adrian, membru titufar
ANEVAR.

Dragomir Adrian — MTA, inspector
Evaluator Autorizat EPI, EBM

ICABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397 011l | JudetMures |
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Raport de evaluare teren intravilag
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fars

MUNICIPIUL MEDIAS
nr., jud. Sibiy

DRAGOMIR TAX EXPERTS

Obiectul evaluarii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Cliant

Utilizator
desemnat

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

i
T s T
. %,

ICABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN |

‘M T AL AT A B EVALUTARY CONTABRIATE ZIMECALATE
Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan cu suprafata de 455,00 mp.

Loc. Medias, str. Piscului, fara nr., jud. Sibiu (nr. cadastral: 117553)

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, aga cum este
definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea tranzactionarii.

MUNICIPIUL MEDIAS

MUNICIPIUL MEDIAS

MUNICIPIUL MEDIAS
Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra
terenului analizat, detinut de cdtre MUNICIPIUL MEDIAS in baza documentelor

avute la dispozitie.
Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnscris Tn urmatoarele Carti

Funciare:

@

Nr. 117553, a localitdtii Medias, jud. Sibiu, cu nr. cadastral 117553 -

suprafata 455,00 mp;

n conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra proprietdtii nu sunt inscrise
sarcini. Evaluarea s-a realizat In ipoteza cd dreptul de proprietate asupra

terenului este liber de sarcini.

547367 - Carunca | Nr. 397011 | judetMures |
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Raport de evaluare teren intravilan
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun, Medias, str. Piscului, fara

nr., Jud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

THOGETA BN TAALGATD CONTADLITAYE THTCALTTATE

Baza de evaluare. Evaluarea executatd conform prezentului raport, Tn concordania cu cerintele

Tiput valorii clientului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii, aga cum este

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

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupé un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd
de cauzd, prudent si fard constrdngere.

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

Data evaluarii La baza efecturii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data
de 03.10.2023, data la care se considerid valabile ipotezele luate in considerare
precum si valorile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna
Octombrie 2023. Data evaluarii este 03.10.2023.

Data raportului 03.10.2023

Procedura de Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
evaluare v' documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
v' inspectia proprietati;
v stabilirea ipotezelor si ipotezelor specizle care au stat la baza elaborarii
raportului;
v selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
v analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din
punct de vedere al evaludrii;
v’ aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportund/e
pentru determinarea valorii i fundamentarea opiniei evaluatorului.

Documentarea Inspectia a fost efectuatd in data de 03.10.2023, de cdtre evaluator autorizat
necesara pentru Dragomir Adrian, in prezenta reprezentantului proprietarului.

efectuarea

evaluarii. Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea

 evaluatd, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
Asupusd evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari

|C.LF. 30652936] Tel/Fax: 0365/424.525iMobil: 0758/013.193|LIBRA INTERNET BANK | IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0108 |
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Raport de evaluare teren intraviian
in suprafata de 455 mp, situat in

DRAGOMIR TAX EXIPPERTS )
Mun., Medias, str, Piscului, fara

EUIER AT A BT AR LIATT CONTADGRITATE ) MS0AL TATE

MUNICIPIUL MEDIAS

Moneda in care se
exprima valoarea
estimatd

Conformitatea
evaludrii cu SEV

MNatura si sursa
informatiilor

Responsabilitatea
fata de terti
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|CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN |

8

nr., lud. Sibiu

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursut de schimb leu/EUR
valabil la data evaludrii {03.10.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,8745
Lei/Eur.

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

SEV 100 — Cadrui general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 — tmplementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietaiii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

NENENE NN NEY

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul
terenului, respectiv:

v Extras CF nr. cerere 14805/30.06.2023;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din pres3

Evaluatorii nu fsi asumd nici un fel de rdspundere pentru datele puse la
dispozitie de cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul
in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiitor furnizate de
catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate
in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si
utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fatd de
0 altd persoand, Tn nicio circumstanta.
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Raport de evaluare teren intravilan
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

nr., lud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

BRGELEMT A B4 EMALUALY COraaAtnitarn S1mSLALTATE

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

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

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

v' Se presupune <3 nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

v’ Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanta cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara
cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare Tn raport;

v Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietdiii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢& nu existd asa ceva. Dacd se
va stabili ulterior ¢cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar
putea s contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

v" Evaluatorul considerd ¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la
data evaluarii;

v" S-a presupus ca legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificdri care pot s apard In perioada urmadtoare;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut

la dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectui de evaluat neexcluzénd

posibilitatea existentei si a aftor informatii de care acesta nu avea
cunostinta;

Valoarea de piatd estimat3 este valabild la data evaludrii. Intrucat piata,

conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau

necorespunzatoare la un alt moment;
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in suprafata de 455 mp, situat in
Mun., Medias, str. Piscului, fara
nr., Jud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MERIAS

BRATIILENT A ¥ fA LA CONTRELFIATE 21 FMSCALYATE

v Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostintd
asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fard a se limita
doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
condiiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de
pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii.
Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile Tn perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesard pentru Intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un rapart detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau
calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite
in privinta starii In care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinge §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii [or.

Ipoteze speciale Evaluarea s-a efectuat considerand terenut liber de constructii.

Restrictii de v’ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
utilizare, difuzare publicare a acestuia;
sau publicare v/ Evaluatorui, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare

consultantd sau sd depund marturie Tn instantd relativ la proprietatile in
chestiune, in afara cazului Tn care s-au incheiat astfel de intelegeri Tn
prealabil;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

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

v' Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la

valori, identitatea evaiuatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate far3

acordul prealabil al Dragomir Adrian - Cabinet Individual Evaluator

Autorizat si al evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu

specificarea formei si contextului Tn care urmeaza sd apard. Publicarea,

partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat
clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale.
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Raport de evaluare teren intravilan

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS in suprafat.a de 455 mp, si.tuat in
Mun, Medias, str. Piscului, fara

L ATELTT A b ERUAR SUATATITTATY S ITRSALTATE . .
nr., lud, Sibiu

3. Prezentarea datelor

Identificarea Conform extrasului CF nr. cerere 14805/30.06.2023, proprietatea este descrisd
proprietatii astfel: teren intravilan impreimuit situat in Loc. Medias, Jud. Sibiu, in suprafata
imobiliare subiect. totald de 455,00 mp

Descrierea Teren liber

juridica

Identificarea Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre zond, o Municipiul Medias este asezat intr-o zond deluroasd, la 56 km de Sibiu, pe

oras, vecindtati si DN 14. Orasul se afl fa confluenta pardului Mosna cu raul Téarnava Mare.

amplasare Actualul teritoriu al Mediasului si imprejurimile sale au fost focul unor
asezari umane incd de mii de ani. Cele mai vechi urme ale unor asezari
umane in aceastd zond dateazd incd din neoliticul timpuriu, iar
descoperirile arheologice ficute de-a lungul timpului au demonstrat faptul
c3 a existat continuitate in ceea ce priveste asezdrile umane si In epoca
bronzului si a fierului, precum si in perioada dacicd si cea romana. De altfel,
in pericada romang, pe locul cetdtii actuale a existat un castru roman.

o Aserarea de la Medias apare mentionatd pentru prima data inca din din
anul 1146, ins3 data general acceptatd pentru prima atestare documentara
este 3 iunie 1455,00. Localitatea apare sub denumirea de Mediesy, acesta
fiind unul dintre numele sub care este cunoscut Mediasul in perioada
medievald. In functie de epocs, localitatea apare mentionatd sub diferite
alte nume: Medies, Medgyes, Medyesch, Medwisch, etc. Tn secolele XII-XIIi,
regii Ungariei au adus in zona Mediasului colonisti germani, cunoscuti sub
numele de sasi. De altfel, in 1318, sasii din Medias si din Seica Mare au
primit anumite privilegii fiscale si au fost scutitii de obligatvitatea de a
participa la oastea regala.

o In anul 1359, Mediasul este singura asezare din zond care este numitd
,Civitas” (oras), ins& incepdnd cu anul 1407 revine la denumirea de
Loppidum” si ,villa”. Tn 1402, regele Sigismund de Luxemburg a eliberat
scaunele Medias si Seica de sub jurisdictia comitetului secuilor. Tn urma
incursiunii turcesti in Transilvania din perioada 1437-1438, a urmat o
decidere accentuatd a Scaunului de Medias, din punct de vedere economic
si demografic. Aflate sunt permanent pericol al invziilor turcesti in secolele
XV-XVi, satele si tArgurile mai mici nu puteau asigura apararea unor ziduri
de mare fungime, astfel incat s-a recurs la fortificarea bisericilor. Acest
fenomen poate fi observat si in cazul Mediasului, unde, la mijlocul secolulu
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Raport de evaluare teren intravilan
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun, Medias, str, Piscului, fara

nr., lud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

SLATELENT A BEEVALWAT COlNTARIITATE RS IALTATE

XiV se ridicd ziduri de fortificatie pe o suprafata restransd, intdrite cu doud
turnuri. Dupd anul 1400, zidurile existente sunt suprainaliate si se
proiecteazd construirea a alte trei turnuri, unite prin centuri prevazuie cu
santuri de ap3 si drumuri de strasa, avand ca scop protejarea zonei din jurul
Bisericii Sfanta Margareta. Acest ansamblu de fortificatii va fi cunoscut sub
denumirea de Castel {fortdreatd), fiind atestat documentar pentru prima
datd in anul 1450. Stefan Bathory a fost ales rege al Poloniei in anul 1576,
la Medias, tot aici fiind ales si Istvan Bocskai in functia de principe al
Transilvaniei in anul 1605. Prima bisericad roméneasca din Medias, Biserica
Jn3ltarea Domnului”, a fost ridicatd n anui 1826, prin eforturile
episcopului loan Bob de la Blaj, cel care a infiintat si prima scoald
romaneasca din Medias.

o Proprietatea este amplasata in Zona limitrofa a Mun. Medias, Jud. Sibiy, str.
Piscului.

o Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este prezentata in Anexa 4.

o Tipul zonei: zona preponderent comerciala/industriala compusa in

principal din spatii de productie si spatii rezidentiale, dar si case de locuit si

terenuri libere;

Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul mijloacelor de transport in comun

si a autovehiculelor personale.

Unitati rezidentiale in apropiere: Da

Unitdti de invatamant: Nu

Unitati medicale: Nu

Institutii de cult: Nu

Sedii de bdnci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu

Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: -

Altele: -

O

cC 0O 00 CcC O 000000

Informatii despre o Proprietatea este amplasata in Zona limitrofa a Mun. Medias, Jud. Sibiu, str.

amplasament. Piscului
Descrierea Caracteristici fizice:
apartamentului o Suprafata totald a terenufui: S= 455,00 mp.

o Dimensiuni: forma avantajoasa
o Inclinare: panta

o Forma: regulata

o Acces:

o Utilitati:
.-Retea urband de energie electricd: existenta
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Raport de evaluare teren intravilan

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS in supra£at‘a de 455 Tnp, 5|‘tuat in
Mun. Medias, str. Pisculul, fara

ﬂ AT A B VA LUAST: CONTARRITATE S MECALITATS .
e nr., jud. Sibiu

Retea urband de apa: existentd

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urband de canalizare: existenta

Retea urband de iluminat stradal: existenta
o Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: zona preponderent comercial-industriala
o Servituti de trecere: Nu
o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea Teren liber
amenajarilor st
constructiilor

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora
impozitele si sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul
taxele IX.

Istoric, incluzdnd ¥" Nusunt.

vanzarile

anterioare si
ofertele sau
cotatiile curente

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in
imobiliare contact n scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii [a aceastd piatad
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este
deseori influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre

, cerere si oferta.
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Raport de evaluare teren intravilan
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun, Medias, str. Piscului, fara

nr., lud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

BACTLENT A bs EWRiuAm COpYABRITATR SITDIAUTATE

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii  si  vanzatorii nu  sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vdnzare-cumpadrare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

| ehm;tarea plei;et specafice
'ar:a pietei si aria competitivd) -

Analiza oferteu :
(lnvestlgarea si prev;z;unea concurengel)
t ractlunu dmtre cerere 5: oferta

Prevnzmnea absorbi;lel propﬂetatsl subject in plata |
(concepte[e penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitdtii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care
determind capacitatea sa productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatit.
Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi
baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile
cu privire a modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior,
prop. imobiliard evaluia este de tip teren liber.

Utilizarile prababile in mod rezonabil ale proprietagii subiect sunt:
e Rezidential;
e Comercial;
s industrial.

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru
utilizare rezidentiald. Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu exista
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DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

SEFLLTENT A BT VALUAR CONTAZRITATE T TEIALTATE

Mun. Medias, str, Piscului, fara
nr., Jud. Sibiu

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentareaz pietei se impune a fi efectuata incd de la inceput, pentru a reduce
eforturile si a concentra c3utdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad
mare de asimilare proprietatii de evaluat.

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

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost
analizati o serie de factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: tindnd cont de marimea terenului
si de cea mai buna utilizare a lui ocuparea este facuta de regula
de unul sau mai multi proprietari {in cazul parcelarii);

- Baza de clienti (potentiglii utilizatori): marea majoritate a
cazurilor clientii sunt persoanele fizice, dar sunt situatii cand
exista un interes si din partea persoaneie juridice {in special a
dezvoltatorilor);

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de
documente/informatii/date din care sa rezultate existenta unor
probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utilitati disponibile: energie electrica, gaz, apa si canalizare;

- Forma si deschidere : regulatg;

e Arig pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile,
referitoare la proprietati substituf, oferite spre vanzare in zona
analizata;

e Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente
proprietdti (disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate
similard, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata definit3;

e Proprietd}i complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitati suport
ale functiunii analizate: statii auto, unitati rezidentiale, unitati de
invatamant.

n concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de
specificul zonei {preponderent rezidential), putem afirma ca piata specifica
proprietatii subiect este cea a terenurilor fibere cu utilizare rezidentials, situate
in Zona limitrofa a Loc. Medias, Str. Piscului.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele

cofisumatoriler produsului imabiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea

, .
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DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS A
Mun. Medias, str. Piscului, fara

/M R RTTUVENT A B SALLAR. COMTARAITATE SITTLALITATS X
[ nr., Jud. Sibiu

utilizatorilor potentiali {cumpératori si chiriasi) pentru proprietatea subiect.
Pentru aceasta se urmdreste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupd unele lucréri de modificare (dacd se demonstreaza
cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de
a achizitiona un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sd-I si
achizitioneze.

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

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o usoara
crestere Tn ultima perioada, evolutia fiind antrenata de diminuarea efectelor
crizei economice, cresterea interesului investitional si marirea nivelului
creditarii.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor
fizice si mai rar din partea companiilor. Cererea fiind determinata de nevoia
dezvoltarii de noi imobile care sa satisfaca dorintele proprietarilor.

Pretul terenurilor a suferit cea mai mare corectie de pret din intreaga piata
imobiliara, dupd criza recentd. Vizate cu precadere de speculatori, inainte de
2007, terenurile au provocat cele mai mari pagube In portofoliile investitorilor:
nu Tn putine situatii, valoarea le-a scdzut chiar cu 80%. Terenuri micute
amplasate Tn zone bune ale localitatii, suprafete mai mari din imprejurimi sau
loturi de casé de |a periferie, toate s-au devalorizat masiv, Tn ultimii sapte ani.
Tns4 fucrurile Incep s& se indrepte, si pe acest segment — odatd cu dezmortirea
pietei rezidentiale si a celei a cladirilor de birouri, terenurile au reinceput sa fie
cautate. Preturile sunt, Tn continuare, departe de cele antericare crizei, insa
acest jucru este benefic pentru o piatd stabild, subliniaza specialistii.

Categorie importantd intr-o piatd imobiliard sdndtoasd, dezvoltatorii de mici
dimensiuni au intrat din nou in joc, investind deocamdatd prudent. Cei care
cumpadra zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa dezvolte un proiecte Tn
viitorul apropiat, astfel cd analizeazd mult mai atent caracteristicite unui teren.
Numarul tranzactiilor a urcat simtitor fata de anii trecuti, preturile inca scazute
fiind unul dintre cei mai importanti factori.

JSpre deosebire de perioada din 2007 - 2008, cumpdrdtorii nu mai cautd
terenurile speculativ, ci isi indreaptd atentia cdtre zonele care oferd un potential
crescut de construire si coeficienti de urbanism certi. Raportat la piata
imobiliard, considerdm cd terenurile reprezintd investitia cu cel mai mare
potential de crestere”, spune Razvan Cuc, Director Regional RE/MAX Romania.
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Localitatile in care au inceput investitiile Tn proiecte rezidentiale, sunt primele
care au consemnat o crestere semnificativd a vanzdrilor de terenuri, arata
studiile companiilor imobiliare locale. Ludnd in calcul evolutia pozitivd a
economiei, stabilizarea preturilor locuintelor, accesibilitatea ofertelor de
creditare si revenirea cererii pe segmentul rezidential, specialistii estimeaza ca
piata terenurilor va continua sa creasca si pe parcursul acestui an.

(sursa: http://media.imopedia.ro}

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia
potentialilor cumpdrdtori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte
dintre cumparatori au resurse financiare si intentioneaza sd facd plata cash
pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate au in plan sa contracteze un
credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, ampiasamentul
este factorul cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la
facilitatile/utilitatile disponibile. Pe locul af treilea in clasamentul prioritatilor
se pozitioneaza dimensiunea si forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

e Cerereqg pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere
incurajata de evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de
finantare bancara.

e Cererea pentru inchiriere —nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea
persoanelor fizice, dar se constatd un segment al cererii dat de
persoanele juridice (dezvoitatori) .

e Interesul investitional: exista si este in crestere. Clientul investitional
este interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar
coeficientii urbanistici sunt generosi;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu
suprafete plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul
facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;

e Dimensiunea proprietatii. amplasamentele cu suprafete mai mici au o
mai mare cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

AT
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Ao WAy
/
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Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea gi previziunea concurentei)

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

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

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

in ultima perioada s-a inregistrat o usoara scadre a ofertei, in timp ce numarul
tranzactiilor a inregistrat un trend usor ascandent, oferta fiind formata nu doar
din terenuri libere, ¢i si din unele amplasamente construite, dar la care
constructiile urmeaza a fi demolate. Eforturile de prospectare a potentialilor
cumparatori sunt mai intense, avand ca efect diminuarea perioadei necesare
procesului de vanzare/cumparare.

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect,
in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare - relativ scdzuta pentru zona analizatd, asezata pe
un trend descendent. Nu sunt semne care sa aduca o schimbare;
e oferta de inchiriere — nu sunt infermatii;
e stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;
e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
e prefurile solicitate pentru vanzare® — intre 12-20 EUR/mp TVA inclus
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-20%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care
se incheie tranzactia).

* variatia preturifor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare,
facilitati/utifitati, suprafata, acces, distanta fata de Sos. de Centura, amenajari
exterioare, imprejmuire, etc;

B i

S
oAb,y

/%@

e Kﬁ\ In anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din
A piata specifica pentru proprietatea subiect.
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Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare mdsurd,
dependent3 de pozitia sa competitivéd pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si
selecta si alte proprietdtile imaobiliare competitive (oferta) si putem intelege
avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect [e-o
prezinta potentislifor cumpdrdtori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei
proprietati imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si
probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare.
Aceastd relatie aratd graduf de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza
piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si pretul rdspunde la cerere.
Compardnd cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipata
competitivd se poate determina dacd existd cerere pentru un numar mai mare
de imobile.

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

In ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o
usoara crestere, pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este
uneori numitd piatd a vanzétorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai
mari pentru proprietdtile imobiliare disponibile {Acela care detine proprietatea
Limpune” pretul).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietaiii subiect Tn piata

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind incurajata
de evolutia pozitiva a economiei, cresterea increderii mediului de afaceri si
existenta programelor de finantare bancara. O traiectorie ascendenta se
profileazd la orizont si pentru viitor, evidentiind astfel increderea in incredere
tot mai mare in economia nationala.

Tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma
c3 cererea pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere
// pe termen scurt si mediu.
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Conform analizei realizate timpul mediu de expunere a unei proprietati
substitut este de 6-9 luni atunci cand vorbim despre vanzare, in timp ce pentru
inchiriere nu au fost identificate informatii relevante in pista specifica
proprietatii subiect.
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4. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna Conceptu! de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
utilizare proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si
legald a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild,
fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care determind cea mai mare
valoare.

Cea mai bun utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bun3 utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor
patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizdri alternative. Utilizarea
rdmas4, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules
de pe piatd informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona limitrofa
a Loc. Medias, Str. Piscului, Jud. Sibiu.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile
si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari
a terenului considerat liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si
caracteristicile terenului (forma si dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai
bune utilizdri, am analizat utilizdrile posibile ale proprietdtii, dupa cum

urmeaza:
Utilizari probabile - - FRITER” CMBU_
in mod rezonabil Permisa Posibild Fezabild Maximum
legal fizic financiar productiva
Industrial da da da nu
Comercial da da da Nu
Rezidential da da nu da

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza
pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietdtii este cea rezidentiald.

R Ca urmare, cea mai bund utilizare o terenului considerat liber este cea actualg,
\\%zde teren pretabil pentru dezvoltari rezidentiale. Aceastd utilizare indeplinegte
writeriile care definesc CMBU, si anume:

% o este fizic posibild
este permisd legal

este fezabild financiar
este maxim productivd

i3
. O 0 O
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Metode de Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a

evaluare acestuia. Chiar daca terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimatd prin
luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea
lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulierioard, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.
Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6
metode de evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imaobile, respectiv metoda comparatiei.

Metoda In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarite si
comparatiei alte date despre foturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare
directe pentru terenul de evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare

asemanarile si deosebirile intre loturi,

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau
considerate libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cand exista
date comparabile suficiente si sigure. Prin aceastd metodd, preturile si acele
informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si corectate
in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce
au fost tranzactionate recent (mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind
culese din publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte
(vAnzari — cumpdrari de terenuri, cu si fara constructii). Ofertele de vanzare ale
terenuriior din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 12-20 EUR/mp TVA inclus.

in metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatit
pietel pentru tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie
includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de
vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici
fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietai
similare sau asemanitoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Tn anexa nr. 1 este prezentati procedura de aplicare a mefodei si Grila
comparatiilor de piatd. Tn urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea
proprietdtii analizate. Aceasta a fost estimata [a:

4.600 EUR, echivalent 22.900 LEI
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Mun. Medias, sir, Piscului, fara
ar., lud. Sibiy

Analiza Valorile rezultate in urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt
rezultatelor si urmatoarele:
concluzia asupra

Metoda comparatiei directe = 4.600 EUR
Tehnici alternative — metoda reziduala = Nu s-a aplicat

valorii

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd ¢t de pertinentd este fiecare metoda,
scopului i utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de fincrederea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate i de corectiile aduse preturilor
de vAnzare a proprietétilor comparabile.

Cantitatea informatiifor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda.
Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare gi precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni
statistici, intervalul de Incredere in care va fi valoarea realg, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvérii am constat ¢d preponderent acest tip de
proprietate se tranzactioneazd n detrimentul inchirierii, fiind achizitionat
preponderent Tn scopul dezvoltarii imobiliare din punct de vedere comercial
de citre proprietari. Dpdv al criteriului adecvarii abordarea selectata este
metoda comparatiet directe.

Ludnd in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat
cd informatiile utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o
fncredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata
disponibile fiind mare.

In aceste conditii cea mai potrivitd metoda este anatiza pe perechi de date din
cadrul metodei comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul
preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢d abordarea
cea mai adecvatd Tn cazul de fatd este metoda comparatiei directe, in urma
aplicdrii cireia valoarea de piatd a proprietatii a fost estimatd la (rotund):

4.600 EUR, echivalent 22.900 LE!
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5. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandatd Tn primul rand pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru
scopul evaluérii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai preferatd metod atunci cind sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzérile de loturi si alte
date privind parcele similare, In scopul estimarii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie
sunt luate in considerare asemandrile si decsebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale
terenului, care se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia,
localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea asemanirile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile
terenului subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.
PROCESUEDEOBTINEREA INFORMATHEOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULY)

in vedarea abtinerii de informatsi relevante din piata specifica proprietdtit imeobitare sublect, au fost parcurse urmatoareie patru etapa prmc:pale

1. Planificarea ~Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristiciie proprietatii subisct, determinate in baza informatiilor fumnizate de dient, informatifor
culese din surse publice de informatii si informatifor culese in timpul inspectiei in teren,

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobiluldi, dreptul de proprietate transmis, conditile de finantare sivénzare, adresa, amplasares, suprafata,
utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zond ate,

2. Colectaren ~ Aceasta etapa presupune culegerea informatitlor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificiri
incrucisate.

3. Anafiza ~ Procesul de analiz& are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului $i entificirii de oferte ale unor proprietdti imobiliare
simitare imobilului evaluat.

4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiiles relevante si are la bazé sinteza etapelor anterioare, prin raportaraa intr-un
format clar si congis a informatiilor relevante identificate.

o |n cazul prezentei evaluari, procesul de chiinere a informatiilor refevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date
siinformatii verificate si documentatae, privind propriet3ti imobiliare similare - oferite spre vanzare valabile la data evaluarii,

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si econornice similare cu cele ale propriettii subiect {caractenstici care
pot filn mod credibil si rezonabif ajustate pentru ca proprietatea comparabild s& reprezinte un substitut al proprietdtii subiect).

f
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Raport de evaiuvare teren intravilan

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS in suprafat‘a de 455 !np, 5|Fuat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

CRETLEANTA N IVALUARE CONTASRITATE T SR fA U TATR .
nr., Jud. Sibiu

FISA DE.COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA'RELEVANTE < TEREN LIBER -7 T T
Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta

Suprafata {mp) 455,00 mp 3000,00 mp 500,00 mp 1000,00 mp 1000,00 mp
Pret ofertafvanzare (€/mp) ajustat TVA 19% " 24 €/mp 14 €/mp 13 €/mp 21 €/mp
TIPUL COMPARABILE! {tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanistica) Nu sunt similar simifar similar similar
CONDITY DE FINANTARE Numerar Mumerar Numerar Numerar Numerar
CONDITIl DE VANZARE Nepartiniteare Nepartinitoare Nepartinitoarg Nepartiniteare Nepartinitoare
CONDITH DE P1IATA Curgnte Curente Curente Curente Curente

wMedias, Str. Piscului, Medias Madias, str,
LOCALIZARE zana limitrofa, Gura o ! Medias, Mosnei Medias, barajighis

Camputui Binderbubi Wewern

locatie maibuna  locatieinfericara  locatie inferioara locatia mai buna

SUPRAFATA (mp) 455,00 mp 3000 mp 500 mp 1000 mp 1000 mp
DESTINATIA {utilizarea terenuiui) rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
AMENAJARI EXTERIQARE {strazi, trotuare etc) asfaltat similar simifar similar sirnilar
TOPOGRAFIE/RELIEF panta abrupta plan plan plan plan
UTILITATI DISPCNIBILE en/garfapa/cenaliz.  en/gaz/apa/canaliz. en/gaz/epa/canaliz. in zona en/gaz/epa/canaliz.
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE deschiderala drum  deschidere la drum deschiderela drum la drum la drum

Pentru proprietatile comporabile selectate au fost atesate prezentului rapert, PrintSereen-ul cu oferta si datele de contact (link s nr. de telefon),

S
S,

s
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Raport de evaluare teren intravilan
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

nr., jud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS

CAZEL LT A B EALUATT CONTAGLITATE T TS ALTATE

MUNICIPIUL MEDIAS

Grila comparatii

: " EVALIJAREA TERENULLH - ANALIZA PEPERECHIDE DATE - il T o
Element de comparotie Subiect Comporabila A Compurabila 8 Comporabiia C Comperatilo O
Suprafata (mp} 455,00 mp 3000 mp 500 mp 1860 mp 1000 mp
Pret ofertafvanzara {£/mp} 28 €fmp 17 €/mp 15 €/mp 25 €/mp
Pret ofertafvanzare {€/mp)} sustat TVA 19% 24 €/mp 14 £fmp 13 £fmp 21&/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARH
TiPLL COMPARARILE! (tranzactiefoferts) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociera din piata speafica {%} -10% -10% -10% S10% -10%
Cyantum ajustare {€/mp) -2 4 €/mp -1,4 €/fmp 1.3 €fmp -2,1€fmp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp] 21 €/mp 13 &/mp 11 E€/mp 19&/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drapt absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare {3%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [£/mp) €/mp €/mp €/mp £/mg
PRET AJUSTAT {€/mp) 21 €/mp 13 €/mp 11 €/mp 19£/mp
RESTRICTI LEGALF {reglementare urbanisticd) Nu sunt simifar similar similar sirnitar
Cuantum sjustare (%) G% 0% Q%5 0%
Cuantum aiustare {E/mp} £/mp £/mp &fmp £fmp
PRET AJUSTAT {€/mp) 21 £/mp 13 €/mp 11 &€/mp 19 €/mp
CONDITI DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare {5} 0% 0% 0% v
Cuantum ajustare (€/mp} £fmp €/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT [£/mp) 21€/mp 13€/mp 11 €/mp 18 £/mp
CONDITI DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitcare higpartinitoare
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% %
Cuanturm ajustara (€/mp} €/mp Efmp £/mp €/mp
PRET AIUSTAT [€/mp) 21 &/mp 13 €/mn 11 ¢/mp 18 €/mp
CONDITH DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) £/mp £€/mp £fmp £fmp
PRET ALJSTAT [€/mp] 21 €/mp 13€/mp 11&/mp i%€/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE Medies, Str. Piscului, Me02% Medias, str. Medias, Mosnei  Medias, baraj Ighis
zona limitrofa, Gura Bnndgrbu?a Wew‘em _
Comparativ cu subiectud Campului locatie maibuna  locatieinferrpara  focatie infercara Incatie mat buna
Cugntum ajustare {%) -35% 10% 10% -15%
Cuantum ajustare {£/mp} -7 €/mp 1€/mp 1€/mp -3E£/mp
PRET AILISTAT {€/mp) 14 €/mp 14 €/mp 12€/mp 16 £/mp
CARACIERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 455,00 mp 3000 mp 500 mp 1000 mp 1000 mp
Cuantum gjustere (%) 15% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 2€/mp £l E/mp £/mp
DESTINATIA (utilizares terenului) rezidential rezidential rezidentizl rezidentizl rezidential
Cuantum ajustare {54 0% 0% % 0%
Cuantum ajustare (€/mp]) £/mp £/mp £/mp £fmp
AMENAJAR! EXTERIOARE {strazi, trotuare etg) asfaltat simifar simitar sirnifar simiar
Cuantum ajustare (%5 % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) £/mp £fmp £/mp €/mo
TOPOGRAFIE/RELIEF panta abrupta plan plan plan plan
Cuantum ajustare ($) -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (£/mp] -1 €/mp -1 Efmp -1E/mp -2 €fmp
UTILITAT: DISPONIBILE enfgarfapafcanalz.  en/fgatfspa/eanaliz. enfgazfapa/jcanalz. inzona enfgar/apa/canaliz.
Cuantum ajustare {%5) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp] €/mp &/mp 1E/mp £/mp
FORMA 1N PLAN & DESCHIDERE regulata/fara regutata regulata regulata deschidere regulata deschidere
deschiders ladrum  deschidere la drum deschidere la drum o drum la drum
Cuantum ajustare (34} -20% -20% -20% -20%
Cuantum ajustare [€/mp) -3 Efrp -3 Efmp -2 §/mp -3 €/mp
Total giyst sapteristici fizice 95 -15%% -30% -20% -30%
Tefit austprefomciotstic fzice (E/mpl -2 €/mp -4 &/mp -2 &fmp -5 &fmp
PREr AUSTAT [e/hy) 2 12&/mp 10 &fmp 10 €/mp 11 Efmp
f il Dt aculee: teren construibil  nu nu este cazul nu este cazut nu este cazu! nu este cazul
%\;f X turmEiustar % 0% b 0%
i £ Leandind g% &/mp €/mp £/mp £/mp
G WEeT hoEvarltIma) 0 12,00 €/mp 10,00 €/mp 10,00 €/mp 11,00 €/mp
g‘k @ﬁ:ﬁ”;g (€] 14¢ 6¢€ &€ 3¢
o ot brack ™ 154) 6a% 3% 545 1%
e g, {buc) 4 3 4 3
: s L0 Efmp o A 600 U8 o echivalent a0 22,800 Jab L Tni 0
2 sc—lecta_re}?cenciufiei sy x:a{:\ni £33 GelHingL de praprictatza imnobiliara {Co_B), care este tea mat apropiata 2w valutor GNE:
(/, £ n?jm,p;f;nmut-:; irabilfiT sublact & 3sapra pretadul carais s-au efectuat eele mat mici gustart, 40745 lppf€

g [ e
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Raport de evaluare teren intraviian
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

nr., lud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

CHDELTNTA B € WALUARL SONTABLITATE SIMSTALTATE

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIE! DIRECTE:
ANISTARE PENTRY TIPULCOMPARABILE! - OFERTA / TRANZACTIE
Avdnd in vedere faptul ¢i prop, comparabile utilizate sunt oferte de vinzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pref estimat de vénzare s-a
diseutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat flecare proprietate comparabild.
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII
Nu au fost aplicate ajustdri pentru elementele specifice tranzactiondrii pt niciuna din proprietatile comparabile utitizate, deocarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cincl elemente de comparatie specifice tranzactiondri,
AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustirite pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplic atund cand caracteristicile de pozitlonare in zoné ale imobilelor
comparabile diferd de cele ale prop. evaluate, Ajustérile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietiti datoritd focalizari
in zon4, si au fost aplicate acolo unde piala recunna;te faptul ¢ o locatie este mai buni dect alta, din diferite motive.
Co_A: Medias, Binderbubi - locatie mai buna {-35 %) Co_B: Medias, str. Wewern - locatie infericara (10 %)
Co_€: Medias, Mosnel - locatie inferloara {10 %) Co_0: Medias, barajighis - locatie maibuna (-15 %)
Ajustarie aplicate reprezinta ¢t ar pi3ti un cumpiritor tipic, mai muit sau mai putin, pentru o proprietate amplasats intr-o zon3, mai
favorabild sau maj putin favorabild, faté de proprietatea subiect.
AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustirile pentru suprafatd se aplicd atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadryl analizel pietei, rezuitd diferente de pref
pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot de teren In functie de suprafata acestuia. In generai aceste ajustari sunt aplicate
procentual sl recunose cit ar plat un cumpdritor tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care diferd prin suprafata fata
de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoaraa situatie:
Co_A, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 15% Co B - nu necesita ajustari
Co_C - nu necesita ajustari Co_D - nu hecesita ajustari
Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustiri comp. A, decarece din analiza pietei imob. specifice a rezuitat faptul ¢ diferenta de
suprafatd dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretui unitar de vanzare al terenuhui,
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA {UTILIZAREA) TERENULUI
Comparabilele utifizate au CMBU simifara {rezidential) cu cea a proprietatii sublect, astfel incat nu se impune apficarea unor ajustart,
AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Ajustrife pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeazd accesu! se aplicd atundi cand caracteristicile tipuiui de drum de acces
pentru proprietatile imobiliare comparabile diferd de cele 2le proprietatii evaluate. Ajustrile se exprim, de regul, procentual si reflectd
cresterea sau descresterea in valcare a unei proprietdt], datorate tipului de drum de acces citre aceasta,
Co_A: similar - similar Co_B: similar- simifar
Co_{: similar - similar Co_D: similar - similar
AJUSTARI PENTRU TOGPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori ciferite datoritd acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugd costuri substantiale fundatier.
De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fl avantajos sau dezavantajos dacd un amplasamentu! este in aval fat# de alte proprietati.
Ajustirile se exprim, de regul8, procentuat sireflectd variatia valorii unul amplasament, datorata topografiei terenului.
Co_A: similar - similar Co_B: similar - similar
Co_C: similar - stmilar Co_D: simifar - similar
Nivelu! ajustarilor a fost stabilit pe baza ohservatitlor istorice din piata specifica, referitoare Ia efectul pe care if are asupra valorii terenului,
diferenta dintre topografialreliefuf} comparabilelor si cea a proprietatii subiect,
AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Prezenta/lipsa utilititilor si servicile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentulu.
in general utilititile sunt asiguerate publiciar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoitarii unor sisteme de utiitati chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utifizarea aitor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu aite resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatif. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil
la efectuarea unar cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recuncsc ca pe o sarcna suplimentara.
Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la fimita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibiia legal si fezabils
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.

Co_A: en/gat/apacanaliz. - sknilar Co_B: en/gaz/aps/fcanaliz. - similar
Co_C: inzona- inferior (10 %) Co D en/gaz/apafcanaliz. - similar

Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recuncaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul plath fata de un teren ce dispune de o

echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subisct.
AJUSTARI PENTRU FORMA Sf DESCHIDERE

Diferen{ele dintre dimensiunile terenurilorfamplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii i formet

ﬂﬁgﬁmgsypra valorii proprietati imobiliare variazd odatd cu utilizarea ei probabild. Deoarace utilitatea functionald a unuiteren
ntr-o marime ideals, optimé sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate tendintele valori atunci cand
ale comparabilzi (forma/deschidere] difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi ohservate prin studiul
cu dimensiuni difente, efectuate pe piatad.

fadrum - supeB: regulata deschidere ladrur € regulata deschidere Ja drum - st regulata deschidere la drum -5
+ stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii In caeul vanzariler de terenuri cu dimensiuni diferite,

%'ﬂa&
S "y 2
éa (n‘s\g@&jﬁataﬂlox ine cont de costurile necesare scoaterit de pe amplasament a tuturor constructilor demelabile.

B i este cazulw-gi;n / Co_B: nueste cazul - similar
f;ow»est& cazul- sm‘n{/g Ca_D. nueste cazul - similar
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Raport de evaluare teren intravilan

. . z
DIRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIEIUL MEDIAS in suprafatla de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

nr., lud. Sibiu

ESEELENT A S DVALUARY SONTATIITATE G IS SALTAYE

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces,
valoarea unitara {(EUR/mp) a terenului luat in considerare se affa in jurul valorii {medii) de 10 EUR/mp
fara TVA, conform anexei de calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata
estimata a terenului supus evaluarii este:

V =4.600 EUR, echivalent a 22.900 LE|

[CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr 397011 | JudetMures |
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Raport de evaluare teren intravilan
in suprafata de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

nr., fud. Sibiuy

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

THEDEHTS BETVALLARE CONTADZITATE 11 FDTALTATE

Anexa nr. 2 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

o

Elt

patre g

SR,

AL LN
7% O

#
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Raport de evaluare teren intravilan

. . . z
DRAGOMIE TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS in supra?at‘a de 455 f'np, s:.tuat in
Mun, Medias, str. Piscului, fara

BT AT A Bl EVALUARY, SONTAGRLITATE T CIS2AU TATT .
nt., lud, Sibiu

Anexa nr. 3 — Informatii de piata

Teren Intravilan 3000mp, Binderbubi

28 €

0 &/m2

Prezentare ;geﬁeraia

serafata teven Mty 3 000 m¥

Descriere anunt

Agentia Imobiliara Rialva propune spre vanzare, un teren intravilan de constructie in suprafata de 3000 mp
(28 euro/mp) in zona BinderBubi, pozitonat in una dintre cele mai verzi zone ale arasului Medias. Front stradal

17 m, ideal pentru a canstructii cu destinatie rezidentizla: case individuale, duplexuri, case insiruite etc,
Toate utiitatile exista la limita de proprietate (gaze, apa, canal, electriv). Teranul este intabulat si cadastrat,

COMISION CUNMPARARE 2%.
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Raport de evaluare teren intravilan

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICPIUL MEDIAS in suprafat.a de 455 mp, situat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

ﬁ ErTRAmNT A EVALUARE DONTARRITATE SIREIALITATE ) .
<m— nr., Jud. Sibiu

RO625 Teren 500 mp Sty Wewern Sibiu {fara comision)

8548 €
17 &€hmy?

Prezentare generala

L4l

vipratata teren il 500 m?

i

Tip proprietate teren intravilan

Descriere anunt

Taren in suprafata de 300 mp. Proprietates se affa situata pe Sty Wewern, PN, Mun Medias, la cca 2.5 km
distranta de stadionul Gaz Metan, la cca 2,6 kim distanta de supermarket Billa, 1a cca 2,8 km de Primania Medias

3ila cca 3 kim distanta de Gara Medias,

Arcesul la proprietate s poate reatiza din strada Wewern care este recent asfaltata siare o banda pz sens,

ta pretse adauga TVA,

|CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr. 397011 | Judet Mures |
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Raport de evaluare teren intraviian
B
DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS in suprafat‘a de 455 !’ﬂp, 5|Fuat in
Mun, Medias, str. Piscului, fara
TACTLERTA PR AL AT SONTADLITATE B FEEZALTATE
nr., lud. Sibiu

15 €
0 €/ivi?

Prezentare generala

Suptatata teren (my 1000 m?

Descriere anunt

eren intravitan, vedere panoramicat

vand urgent teren intravilan, suprafata 1000mp.in Medias, zona Mosnei (Oracah
Teren escavat, indreptat, pregitit pentru constructie, cu utifitati in zona!

Pret: 15 € e, negociabil

Rog sertozitate! Pentru informatil: tel: 0751220313
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Raport de evaluare teren intravilan

DRAGOMIER TAX EXDERTS MUNICIPIUL MEDIAS in suprafata de 455 !'np, 5|Ituat in
Mun. Medias, str. Piscului, fara

TEITLINTA B CALLIATY CONTARN ITATE ST CALTATE
nr., Jud. Sibiu

25000 €

25 &/m?

Descriere anunt

Suntati in cautarea unul teren intravilan Intr-c zond lnistitd st rustica?

REMAX Quality ofera spre vinzare doud parcele de teren intravilan de constructii in Medias, 3nga barajul Ighis.
Terenyi are 1000 mpsparcela, cu deschidere fa sases, accesul auto fiind posibil.

Zana haraiuiui ighis este Intr-o continua dezvoltare.

Pentru mat multe detalii contactati-ma cu ingredera!

[CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 -Corunca | Nr.397011 | JudetMures |
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Raport de evaluare teren intravilanp
DERAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPILL MEDIAS in suprafata de 455 mp, situat n
- Mun. Medias, str. Piscului, fara -
B T A 1 TvALUARY CONTARL ITATE CITTECALTATE
nr., Jud, Sibiu

#
S

Gickut de Cagastre 8 Publctnie imobilard S18IU
Biroul dee Cadastru o Publiciste Inobiltard Medias

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PEMTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr, 117553 Medias

A, Partea |, Descrieres imebilulul

TEREN vy avilan

Adresa: Loc, Medias, St Piscalui, jud, Saxu

d ailast ¢ . a1 "
EA{; " ?5;25;?1: Rl suprafata® (mp) Observatil f Referinte
al 117553 45 n M RrnU g 42 Gard Wil puntbede ks J04 @ by
S T . e rmdae

8. Partea L. Proorietart st acie

inscrier privitoare fa greptyl de proprisiata g alte dreptur reale
(14805 [ 30/08/2023

208 Adrrst

Retoariniz

B, gy 30A)50202
arvis g Mg

2H Erwin de Eonsdial Locel sl HMurinniler Madies, A0
fizit

tlediag Act Kotadal or 807, i 2BI06/2023 avis
srainiare. diept de PROPRIBTATE. dabandi pre Loge, (ol acinals &1
121
‘(.‘
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Raport de evaluare teren intravilaa
in suprafata de 455 mp, situat in?®
DRASOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS Mun. Medias, str. Piscului, fares

ERIRE T A B EVALLUATY CONTABRITATE T MEdalTaily .
nr., lud. Sibiu v

%

1

Carte Funciard K. 117553 Comuns/Oras/iunicigne Maodas

. l Funct Punct Lungime seament
inceput sfarsit e {m}

! [ T i0.33
7 8 N )
R i
T gy 10 - TT5703
10} 1. T 5 405

¥* Lunglmlie SéGimurtalor sunt datérminate T planul de praisciie Sterea 70 §i sunt rotunjite f2 1 millmety,
¥+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ¢ sunt mai mic decds valsares 1 mitimetne.

Certific ¢a prezentut extras worespunde cu nozitlile in vigoare din cartea funciard criginald, nistrati de acest
birou.

Prezoniul extras de cane fundiard este valabil la auestificarea de citre notarul public 2 acteior uridice prn
care se sting drepturile reale precurn i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatile Hezentate sunt
suzceptibile de arice muodificare, in conditiile logh,

S-a achital tarifl de 0 KON, - penttu servic! de publicitate imebiliara cu cotul nr, 231, 282,

Data solutonari, Asistent Registrator, Referant,

21-07-2023 CRISTING CHIRILA

Data elinerar, T
o, - tparald TrEEmimdtuca; AT E e b

PRESEDINTE DE
SEDINTA

Y e 7
X
\35/74/
FOCUMBNT LATE SONEAR AT U CQVINE Pt 002l U otenate B prs e Lo Ne BTFZ00] Pagins Som 3

Tt a ERIREEEE R SRR e 3 0. 4

|CABINET INDIVIDUAL EVALUATGR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397011 | JudetMures |
{C.LF. 30652936] Tel/Fax: 0365/424.525|Mobil: 0758/013.193|LIBRA INTERNET BANK [ IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 !

by



s

ROMANIA

JUDETUL SIBIU Af\‘\ﬂ
MUNICIPIUL MEDIAS A
Judefui Sibin, 551017, Mediag, Piaja Comeliu Coposu nr. 3, Tel: +40 269 803 803, Fax: +40 269 841198
www, primariamedias.ro; e-mail: primariafeprimariamedias.ro
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JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL MEDIAS

LICITATIE PUBLICA

privind vinzarea prin licitatie publica a unui teren intravilan, situat in municipiul Medias str. Piscului
f.n. jud. Sibiu, identificat in CF Medias nr. 117553 (CF vechi nr. 7287, nr. topografic: 2304/14/2) sub
nr. cadastral/topografic 117553 in suprafata de 455 mp. aflat in domeniul privat al Municipiului
Medias

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

A. INFORMATII GENERALE

I3

Municipiul Medias cu sediul in localitatea Medias P-ta Corneliu Coposu nr. 3 jud. Sibiu, titular
al contului ROIOTREZS57721A300530XXXX, dechis la Trezoreria Mediag, C.U.L 4240677,
reprezentat legal prin Primar - dl. Gheorghe Roman, organizeazi vanzarea prin licitatie publica a unui
teren intravilan, In suprafatd de 455 mp, situat In municipiul Medias, str. Piscului f.n. jud. Sibiu, aflat
in domeniul privat al Municipiului Medias, in conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 57/03.07.2019 si
a Hotérdrii Consiliului Local Medias m":zgl2023.

B. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE LICITATIE

Conditii de eligibilitate

Participantii la licitatia publici

Ofertantii interesati de participarea la licitatic publicd vor depune la sediul Primdriei
Municipiului Medias la Centrul de Informare pentru Cetdteni in perioada .... — ..... intre orele 8,00 —
15,00 optiunea pentru cumpdrarea terenului scos la licitatie. Ultima zi pentru depunerea ofertelor este

Licitatia va avea loc in data de ......... la ora ....... la sediul Primériel municipiului Medias, P-ta
Corneliu Coposu nr. 3 jud. Sibiu.

Ofertantii vor depune, pand la data limitd stabiliti in documentatia de atribuire si anuntul
publicitar, decumentele de eligibilitate solicitate, care constau in:




- Certificatul constatator emis de Oficiul Registrului Comerfului (sau echivalent pentru
persoanele juridice striine cu sediul in Roménia) din care sd rezulte ¢i nu se afld In stare de insolvent,
faliment sau lichidare - in original sau in copie certificati pentru conformitate cu originalul,

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

- Certificatul de atestare fiscals, eliberat de Directia Economici — Serviciul Impunere, Impozite
s1 Taxe - Mediag pentru achitarea taxelor la bugetul local, in original, valabil la data licitatiei.

- Imputernicire autentificatd de ciitre un notar public in original (in cazul in care ofertele sunt
intocmite de cétre Imputernicitul reprezentantului legal si/sau dacd la licitatie nu participi
reprezentantul legal),

- copie B.1./C.I reprezentant legal/persoans imputerniciti,

- oferta, completatd, datatd, semnatd de ofertant, in termenele prevazute in documentatia de
atribuire;

- Declaratie pe proprie raspundere din care s rezulte ¢ nu fost in situatia de a fi desemnata
cégtigdtoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-
teritoriale In ultimii 3 ani, dar nu a Incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereazd pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept cstigitoare
la licitatie,

- dovada achitirii taxelor §i garantiei de participare la licitatie — in original si copie,

Pentru persoane fizice

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

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

- Imputernicire autentificatd de citre un notar public in original (in cazul in care ofertele sunt
intocmite de citre imputernicitul ofertantului si/sau daci la licitatie nu participa ofertantul),

- copie B.I1./C.I persoand Imputernicita,

- oferta, completatd, datats, semnatd de ofertant, in termenele previzute in documentatia de
atribuire;

- Declaratie pe proprie rispundere din care s rezulte ¢i nu fost in situatia de a fi desemnata
cégtigdtoare la o licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a Incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereazi pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept cAstigitoare
la licitatie,

- dovada achitérii taxelor §i garantiei de participare la licitatie - In original si copie.

Organizatorul licitatiei are dreptul sii descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin
documentele prezentate, conditiile de eligibilitate.

in mod obligatoriu, in vederea determinirii de citre municipiul Medias a ofertei cistigitoare,

ofertanti vor depune pédnd la data limita stabilitd prin documentatia de atribuire si anuntal publicitar
documente de Indeplinire a criteriilor de atribuire, care constau in:

- dovada capacitafil de platd a pretului minim de vénzare la licitatie in original, constand in
scrisoare de bomtateancaia sau extras de cont pentru persoanele Juridlce si extras de cont sau orice




Taxe si garantii

In vederea participérii la licitatie, ofertantii sunt obligati s& depuna la organizator:

- contravaloarea documentatiei de atribuire, nu se restituie la finalul licitatiei si este Tn cuantum
de 200 lei.

- taxa de participare, care reprezinti cota-parte de cheltuiala ce revine fiecarui participant din
intreaga sumd a cheltuielilor efectuate cu organizarea si desfasurarea licitatiei; se stabileste de cétre
organizator, nu se restituie la finalul licitatiei si este in cuantum de 500 lei.

- Din contravaloarea documentatiei si sumele incasate reprezentind taxa de participare la
licitatie, se suporta, de citre organizator, toate cheltuielile ocazionate de organizarea si desfisurarea
Heitatiel (cheltuieli materiale, anunturi publicitare). {

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

- garantia de participare — este obligatorie si este In cuantum de 3.000 lei.

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

Garanfia de participare la licitatie este suma ce constituie un depozit, si se restituie
necéstigatorilor fard nici un fel de retineri In termen de cel mult 10 zile de la data sedintei de licitatie,
printr-o solicitare scrisd de citre participaniii declarati necéstigitori. Pentru cei care au adjudecat
licitatia, garantia nu se restituie, ea reprezentdnd un avans la plata vanzirii, conform caietului de sarcini.

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmitoarele situatii:

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

b) in cazul ofertantului céstigitor daci acesta nu completeazi pretul de vdnzare in conditiile
stabilite In procesul verbal de adjudecare;

c) In cazul ofertantului céstigitor care nu se prezintd in termenul stabilit la semnarea

contractului de vanzare;
d) in cazul respingerii ofertei aflate sub pretul minim de vanzare;
&) in cazul excluderii de la licitatie pentru motive de frauda. ,

Elemente de pret
Pretul minim de vanzare a terenului prin licitatiei este de 39.585 lei + TVA.




c. CAIET DE SARCINI

1) INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII
a) Descrierea si identificarea bunului

Terenul face parte din domeniul privat al Municipiului Medias, este situat in intravilanul
municipiul Medias str. Piscului f.n. jud. Sibiu, iar situatia juridics in cartea funciari se prezinti astfel:

- CF Medias 117553 (CF vechi nr. 7287, nr. topografic: 2304/14/2) sub nr.
cadastral/topografic 117553 teren intravilan in suprafatd de 455 mp., proprietatea Municipiului Medias
CIF: 4240677 - domeniul privat.

Terenul este situat in intravilanul localititii si are categoria de folosintd “arabil”.

b) Destinatia bunurilor ce fac ebiectul vanzirii

Terenul este liber In prezent iar destinatia acestuia este stabilitd prin Certificatul de Urbanism
nr. 386/11.10.2023 emis de Arhitectul Sef din cadrul Primariei municipiului Medias.

¢) Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de medin urmirite de citre
proprietar privind exploatarea imobilului

Cumpéritorul are obligatia intretinerii terenului, mentindnd destinatia acestuia previzuti in
P.U.G. al municipiului Medias, aprobatd prin HotiirArea Consiliului Local Medias nr. 53/2012,
prelungitdi cu HCL nr. 63/2022 si a conditiilor inscrise in Certificatului de Urbanism nr.
386/11.10.2023.

Orice lucrdri se vor efectua in baza autorizatiilor emise conform reglementirilor in vigoare,
respectiv Legii nr. 50/1991 — privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, republicati i a
altor reglementiri in materie.

2) CONDITII GENERALE ALE VANZARII

a) Terenul care face obiectul vénzirii este identificat in CF Medias nr. 117553 (CF vechi nr.
7287, nr. topografic: 2304/14/2) sub nr. cadastral/topografic 117553 teren intravilan in suprafati de
455 mp. proprietatea Municipiului Medias CIF: 4240677 - domeniul privat.
Terenul va fi predat céstigitorului licitatiei pe baza unui proces verbal de predare-primire, in starea in
care se giseste, fird alte obligatii din partea Priméariei municipiului Medias.

b) Cumpdritorul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului.

¢} Cumparidtorul este singurul rdspunzitor de eventualele daune provocate tertilor si
vanzatorului ca urmare a desfdsurarii activititii sale si intretinerii necorespunzitoare a terenului,
urménd a suporta in integralitate riscul si contravaloarea despagubirilor aferente.

d)?é@?;@?ﬁ?&f% fiscale percepute pentru terenul achizitionat, conform Codul Fiscal in vigoare,
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f) Natura si cuantumul garantiilor solicitate de autoritatea contractanta
Ofertantul are obligatia de a constitui Garantia de participare la licitatie in cuantum de
3.000 lei.

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

- Ofertele se redacteaz in limba roména.

- Ofertele se depun la sediul autoritéitii contractante sau la locul precizat in anuntul de licitatie,
in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea contractantd,
in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizédndu-se data i ora.

- Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul exterior
va trebui s3 contind:

a) o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnati de ofertant, fard
ingrosgari, stersdturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatiile si capacitétile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;

¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietulu de sarcini.

d) plicul cu oferta

- Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se Inscriv numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

- oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pédnid la finalizarea

{

procedurii de atribuire;

- revocarea ofertei de cétre ofertant dupd deschiderea plicului §i inainte de Inceperea licitirii
atrage dupd sine pierderea garantiei de participare si a taxei de participare;

- persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si péni la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii;

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

- oferta depusi la o altd adresd a autoritiitii contractante decat cea stabilitd sau dupi expirarea
datei-limitd pentru depunere se returneazi nedeschisa;,

- confinutul ofertelor trebuie s rdménd confidential pini la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractanti urmand a lva cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasti datd;

- ofertantii care sunt banuiti sau dovediti ci defin informatii despre valoarea altor oferte sau
care au stabilit Intelegeri pentru falsificarea rezultatului licitatiei, pentru a obtine preturi de véanzare
mai mici sau cei care perturbd desfigurarea licitatiei pierd garantia de participare, taxa de participare
si vor fi exclusi de la licitatia in cauzi si de la o eventual licitatie pentru acelasi imobil daci datoriti
atitudinii lor - imobilul In cauzi nu se vor adjudeca in prima fazi;

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

- ofertele pentru care s-au transmis notificari de retragere in termen (pdné in momentul inceperii
ixclta‘gew) se vor restitui nedeschise.

“’”"3*



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

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

Ponderea aferents fiecarui criteriu este previizutd in anexa nr.1 la caietul de sarcini.
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D. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR

Documentele de eligibilitate precum st documentele de Tndeplinire a criterilor de atribuire vor
fi depuse de cétre ofertanti, la sediul Priméariei municpiului Medias din localitatea Medias, P-ta
Corneliu Coposu, nr. 3, jud. Sibiu, personal sau prin imputernicitii lor, in 2 plicuri sigilate, unul exterior
si unul interior.

Plicul exterior se va marca, la expeditor, cu adresa ofertantului (pentru returnarea documentatiei
fard a fi deschis4, in cazul in care a fost depusd dupa data si ora limitd de depunere, sau la o altii adresi
decit cea stabilitd), iar la destinatar, cu denumirea, adresa organizatorului licitatiei si cu mentiunea :

wPentru licitatia: Vidnzarea terenului intravilan situat in municipiul Medias str. Piscului fn. jud.
Sibiu, aflat in proprietatea privatd a Municipiului Medias. A nu se deschide tnainte de data ... , ora

Plicul exterior, sigilat trebuie sd contini:

a) fisa cu informatii generale privind ofertantul - anexa nr. 5 la Caietul de sarcini (pentru
persoane juridice) si declaratia de participare semnatd de ofertant, fard ingrosari, stersituri sau
modificéri — anexa nr. 2 (persoane fizice sau persoane juridice)

b) acte doveditoare privind calitétile si capacitétile ofertantilor conform solicitérilor inscrise in
prezenta documentatie la capitolul “Conditii de eligibilitate”; precum si documentele de indeplinire a
criterilor de atribuire

- dovada capacitiitii de platd a pretului minim de vénzare la licitatie in original, constind in
scrisoare de bonitate bancard sau extras de cont pentru persoanele juridice si extras de cont sau orice
alt Tnscris din care si rezulte ¢ va avea capacitatea de platd a prefului la termenul scadent pentru
persoanele fizice,

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

¢) chitanta sau ordinul de platd pentru plata documentatiei de atribuire, a taxei de participare
la licitatie $1 a garantiei de participare, in original si in copie.

Plicu! interior, sigilat trebuie si contind oferta propriu-zisa anexa nr. 3 la Caietul de sarcini,
iar pe plic se Inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al
acestuia, dupi caz.

Oferta - reprezintd manifestarea de vointd ferma si irevocabild a potentialilor solicitanti de a
incheia contractul de vanzare-cumpérare in conformitate cu Hotdrdrea Consiliului Local - Medias nr.
et er.2023 i a prezentei documentatii de atribuire.

- ofertele se redacteaza in limba roména.

- ofertele se depun la sediul autorititii contractante sau la locul precizat In anuntul de licitatie,
in doud plicuri sigilate, unul exterior i unul interior, care se inregistreazi de autoritatea contractant,
in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizindu-se data si ora.

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

- revocarea ofertei de citre ofertant dupd deschiderea plicului si inainte de inceperea licitarii
atrage dupé sme pl@rdelea garantiei de participare si a taxei de participare;

- petsogﬁ&% zﬁ%}%ﬁa are obhgaf;la de a depune oferta la adresa si pand la data-limitd pentru




- continutul ofertelor trebuie s rdméni confidential pind la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractanti urméand a lua cunostinté de continutul respectivelor oferte numai dupid
aceasta dati;

- ofertantii care sunt banuiti sau dovedifi cd detin informatii despre valoarca altor oferte sau
care au stabilit Infelegeri pentru falsificarea rezultatului licitatiei, pentru a obtine preturi de vanzare
mai mici sau cei care perturbd desfisurarea licitatiei pierd garantia de participare, taxa de participare
si vor f1 exclusi de la licitatia In cauza si de la o eventuala licitatie pentru acelasi teren dacé datoritd
atitudinii lor - terenul in cauzi nu se va adjudeca in prima fazi;

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

- ofertele pentru care s-au transmis notificéri de retragere in termen (pana in momentul inceperii
licitatiei) se vor restitui nedeschise.

DESFASURAREA LICITATIEI ,

La data stabilitd prin anuntul de licitatie, licitatia se desfisoara dupid urmétoarea procedura:

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

Dupé deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare elimind ofertele
care:

- nu sunt redactate in limba roména.

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

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

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

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupi semnarea procesului-verbal de catre toti
membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute in
caietul de sarcini. :

In urma analizérii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia Intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate i motivele excluderii acestora din urmé de la procedura de licitatie.
Procesul-verbal se semneazé de citre tofi membrii comisiei de evaluare.

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

in termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza In scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse,
indicdnd motivele excluderii.

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

iq_vgazgﬁffi’@ff@@gg existd punctaje egale Intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va ﬁ@é@iiﬁﬁﬁfﬁé%%é&*é‘%unctegul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare,
iar m:;:i"’éaav gaki i Inycontinuare, departajarea se va face In functie de punctajul obtinut pentru
critegiiiulga e &

dre ponderea cea mai mare dupd acesta.
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In baza procesului-verbal in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate $i motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de licitatie, comisia
de evaluare intocmeste, In termen de o zi lucriitoare, un raport pe care il transmite autoritaii
contractante.

Autoritatea contractants are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui oferti a fost
stabilitd ca fiind céstigitoare.

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

Anuntul de atribuire trebuie s& cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

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

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

¢) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei cdstigitoare;

d) numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

e) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui ofertd a fost declarati castigétoare;

f) pretul vanzarii;

h) instanta competentd in solutionarea litigiilor apérute §i termenele pentru sesizarea instantei;

1) data informdrii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei castigitoare;

j) data transmiterii anunfului de atribuire citre institutiile abilitate, in vederea pubiicarii.

Autoritatea contractantd are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tirziu de 3 zile lucratoare de la
emiterea acestora. In cadrul comunicirii autoritatea contractantd are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii castigator/castigitori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.

De asemenea, In cadrul comunicérii autoritatea contractantd are obligatia de a informa ofertantii
care au fost respingi sau a céror ofertd nu a fost declarati cistigatoare asupra motivelor ce au stat la
baza deciziei respective.

Autoritatea contractantd poate s# incheie contractul numai dupd implinirea unui termen de 20
de zile calendaristice de la data realizéril comunicarii.

Pentru desfisurarea licitatiei este obligatoriu si fie depuse cel putin doui oferte valabile. In
cazul In care In urma publicérii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui oferte valabile,
sau dacd dupd deschiderea plicurilor exterioare, nu exista cel putin doud oferte care si fie redactate in
limba roména si sd Intruneasc conditiile cuprinse n capitolul “instructiuni privind modul de elaborare
si prezentare a ofertelor”, autoritatea contractanti este obligati si anuleze procedura si sd organizeze o
noud licitatie, cu respectarea procedurii aritatd mai sus.

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

Criteriile de atribuire a contractuhui de vinzare sunt:

1) cel mai mare pret ofertat

2) capacitatea economico-financiard a ofertantilor

3) protectia mediului inconjuritor

in cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face In functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare,
iar in cazul eoalitéﬁi in continuare, departaj area se va face in functie de punctajul obtinut pentru
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grenid fiecdrul criteriu este prevazutd in anexa nr.1 la caietul de sarcini.
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F. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

Eventualele contestatii cu privire la desfisurarea licitatiei publice, formulate de participantii la
licitatie, se vor depune in termen de 30 de zile la Tribunalul Sibiu. ,

G. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZE CONTRACTUALE OBLIGATORII

Vénzitorul are urmétoarele obligatii principale:

- sd 1l garanteze pe cumpérdtor impotriva evictiunii care l-ar Tmpiedica total sau partial in
stipanirea netulburatd a bunului vindut. Garantia este datorati Impotriva evictiunii ce rezultd din
pretentiile unui tert numai dac acestea sunt intemeiate pe un drept néscut anterior datei vinzéirii si
care nu a fost adus la cunostinta cumpérdtorului pni la aceasta dati. De asemenea, garantia este
datorata impofriva evictiunii ce provine din fapte imputabile vinzatorului, chiar daca acestea s-au ivit
ulterior vanzérii.

- garanteazd cumpdritorul contra oriciror vicil ascunse care fac bunul vandut impropriu
intrebuintrii la care este destinat sau care micsoreazi in asemenea masuri Intrebuintarea sau valoarea
incét, dacé le-ar fi cunoscut, cumpéritorul nu ar fi cumpérat sau ar fi dat un pref mai mic. este ascuns
acel viciu care, la data predarii, nu putea fi descoperit, fard asistentd de specialitate, de cétre un
cumparétor prudent si diligent. Garantia este datorati daca viciul sau cauza lui exista la data predarii
bunului. Vanzitorul nu datoreazi garantie contra viciilor pe care cumpératorul le cunostea la incheierea
contractului.

- si transmita proprietatea la momentul incheierii contracului de vanzare-cumparare,

- sé predea bunul in cel mult 10 zile lucritoare de la data incheierii contractului |
Cumpéritorul are urmitoarele obligatii principale:

- 54 plateascd preful terenului adjudecat la licitatie,

- 58 preia bunul vandut in starea fizic# In care se afld la momentul vanzérii

- sd respecte reglementérile urbanistice conform Certificatului de urbanism nr. ........./2023.

Neincheierea contractului de vanzare-cumpdérare din culpa ofertantului declarat cistigitor da
dreptul autoritdtii contractante de a obtine plata de daune interese, reprezentind 10% din valoarea
adjudecati.

H. DISPOZITII FINALE

Drepturile si indatoririle parilor se stabilesc prin contractul de vanzare.

Prezentul Caiet de sarcini constituie anexi la contractul de vinzare care va fi incheiat cu
ofertantul declarat céstigator cu ocazia derulérii procedurii de licitatie public3 si pe care 1l completeazi
in mod corespunzator.

Prezenta documentatie se completeazi cu prevederile OUG nr. 57/2019 - privind Codul
Administrativ.

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




Anexa nr. 1 la Caietul de sarcini

Ponderea si documentele aferente fiecarui criteriu de atribuire

Criteriul de atribuire Pondere Documente
I. Cel mai mare pret ofertat 40% Oferta cuprinzénd nivelul pretului de
véanzare a terenului
2. Capacitatea economico- 40% | Dovada capacitdtii de platd a pretului minim
financiard a ofertantilor de vénzare la licitatie (39.585 lei+TVA)
3. Protectia mediului inconjurétor 20% | Declaratie pe propria raspundere privind

respectarea legislatiei in domeniul protectiei
mediului inconjurétor




Anexa nr. 2 la Caietul de sarcini

FISA OFERTANTULUI

Nr.
crt.

Denumire document
(persoani juridicd)

Certificatul de inmatriculare de la Oficiul Registrului Comerfului
(sau echivalent pentru persoanele juridice strdine) in original sau
in copie certificatd pentru conformitate cu originalul

Certificatul constatator emis de Oficiul Registrului Comertului
(sau echivalent pentru persoanele juridice strdine) din care sd
rezulte ci nu se afld in stare de insolvents, faliment sau lichidare
n original sau 1n copie certificata pentru conformitate cu originalul

L2

Dovada achitirii taxelor si garantiei de participare la licitatie — in
original si copie

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

Certificatul de atestare fiscald, eliberat de Directia
Economicd — Serviciul Impunere, Impozite i Taxe - Medias
pentru achitarea taxelor la bugetul local, Tn original, valabil la data
licitatiei

Dovada capacitatii de plati a prefului minim de vinzare la licitatie
In original, constand n: scrisoare de bonitate bancard sau extras
de cont (39.585 1ei+TVA)

Imputernicire autentificatd de cétre un notar public In original (in
cazul In care ofertele sunt Intocmite de cétre Tmputernicitul
reprezentantului legal si/sau la licitatie nu participi reprezentantul
legal)

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

Oferta, completatd, datatd, semnati si stampilatd de ofertant,
impreund cu toate documentele solicitate in documentatia de
atribuire, in termenele prevazute In documentatia de atribuire

10

Declaratie pe proprie raspundere din care sa rezulte ¢ nu a fost in

situatia de a fi desemnata céstigitoare la o licitatie publici
anterioard privind bunurile statului san ale unitatilor administrativ
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a Incheiat contractul ori nu a platit
pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o durata de 3
ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept
céstigtoare la licitatie

Declaratie pe propria réspundere respectarca legislatiei in
domeniul protectiei mediului inconjurdtor
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FISA OFERTANTULUI

crt.

Denumire document
(persoani fizicd)

Copie B.1/C.IL ofertant/ imputernicit

Y| =

Imputernicire autentificatd de catre un notar public 1n original (in
cazul In care ofertele sunt intocmite de cétre imputernicitul
reprezentantului legal si/sau la licitatie nu participa reprezentantul
legal}

(8]

Dovada achitérii taxelor §i garantiei de participare la licitatie — in
original si copie

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

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

Dovada capacitatii de plat a prefului minim de vinzare la licitatie
in original — extras de cont sau orice alt inscris din care s rezulte
cd va avea capacitatea de platd a pretului la termenul scadent
(39.585 lei+TVA)

Oferta, completatd, datatd, semnata si stampilatd de ofertant,
impreuni cu toate documentele solicitate in documentatia de
atribuire, in termenele previzute in documentatia de atribuire

Declaratie pe proprie rdspundere din care si rezulte ¢ nu a fost in

situafia de a fi desemnata céstigitoare la o licitafie publica
anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit
pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o durata de 3
ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept
cstigatoare la licitatie

Declaratie pe propria rispundere respectarea legislatiei in
domeniul protectiei mediului inconjurator

Data si semnétura




Anexa nr. 3 la Caietul de sarcini

OFERTA
Subsemnatul (a) / Subscrisa ..........cciiiiiiiiiiiciiieniee. €U sediul
(domiIcIHUL) TN e Inmatriculatd la
Registrul Comertului subnr. .......cooovvviiiiiin.n. ,CUL o, , reprezentatd
legal prin P PP in calitate
O , declar ¢ am luat cunostin{a i ma oblig si

respect conditiile stabilite prin Caietului de sarcini privind vanzarea prin licitatie public
a unui teren intravilan situat In municipiul Medias str. Piscului f.n. jud. Sibiu, identificat
in CF Medias nr. 117553 (CF vechi nr. 7287, nr. topografic: 2304/14/2) sub nr.
cadastral/topografic 117553 in suprafatd de 455 mp. proprietatea Municipiului Medias
CIF: 4240677 — domeniul privat.

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

OFERTANT,




Anexa nr. 4 la Caietul de sarecini

DECILARATIE
Subsemnatul (a) / Subscrisa ..........occiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee.. cu sediul
(domiciliul} £33 D TSRS ,
Inmatriculatd la Registrul Comertului sub nr. ...l , CUI
.................. , reprezentatd legal prin ...coooevvviiceeniieeeee e ceuy 1N
calitate de......ooiiii , declar pe proprie rdspundere

urmdétoarele:

1. Am luat cunostinta si ma oblig si respect conditiile stabilite prin Caietului de
sarcini privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren intravilan situat In municipiul
Medias str. Piscului fin. jud. Sibiu, identificat in CF Medias nr. 117553 (CF vechi nr,
7287, nr. topografic: 2304/14/2) sub nr. cadastral/topografic 117553 in suprafatd de 455
mp. proprietatea Municipiului Medias CIF: 4240677 — domeniul privat si prin
Certificatul de urbanism nr. ..../2023.

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

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

OFERTANT,

SEMNATURA ......coovvveeiiieeinnnnn,
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Anexa nr. 5 la Caietul de sarcini

OPERATOR ECONOMIC

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

(denumire)

INFORMATII GENERALE
. Denumire:
. Cod fiscal:
. Adresa sediului central:
CTelefon: oo,
Fax: i,

1
2
3
4

E-mail: ...,

5. Certficat de Inmatriculare/inregistrare:

(numdr, datd, loc de inmatriculare/inregistrare)

6. Tip capital social (lei, mixt, valutd)

7. Obiect de activitate, pe domenii:

(in conformitate cu prevederile din statut)

8. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daci este cazul

(adrese complete, telefon/fax, certificate de inmatriculare/inregistrare)
9. Principala piatd a afacerilor:

(Nume, prenume)

(Functie)

(Semndtura autorizatd si stampila)

PRESEDINTE DE
SEDINTA

@VM MmO,
Mﬂa%mge (@




