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CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI DUMBRAVENI
555500 - Dumbriveni, str. M. Eminescu, nr. 6
Tel: 0269 866100; 0269 865326; 0269 865843; - Fax: 0269 866021,
e-mail; office@primariadumbraveni.ro

HOTARAREA nr. 105 din 28.10.2025
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui imobil — teren intravilan, aflat in
proprietatea privaté a Orasului Dumbraveni nr. CF: 103587-Dumbraveni , Nr. Cad : 103587 in
suprafata de 504 mp, situat pe str. Crisan FN in Dumbriveni, jud. Sibiu

Consiliul Local al Orasului Dumbraveni, Judetul Sibiu, intrunit in sedinta ordinara din data de 28.10.2025;

Analizand raportul de specialitate al Compartimentului Cadastru Informatica din cadrul Primariei Orasului
Dumbriveni nr.10463/14.10.2025 privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui imobil — teren intravilan
,aflat in proprietatea privata a Orasului Dumbraveni nr. CF: 103587-Dumbraveni , Nr. Cad. 103587 in suprafatd de
504 mp, situat pe str. Crisan FN in Dumbriveni, jud. Sibiu;

Avind in vedere referatul de aprobare nr.111/15.10.2025 al proiectului de hotarére privind aprobarea
vanzirii prin licitatie publica a unui imobil — teren intravilan ,aflat in proprietatea privatd a Orasului Dumbraveni
ar. CF: 103587-Dumbraveni , Nr. Cad : 103587 in suprafatd de 504 mp, situat pe str. Crisan FN in Dumbréveni,
jud. Sibiu;

Vazind avizele Comisiiilor nr.1si2 a Consiliului Local Dumbraveni;

in conformitate cu prevederile art. 354-355 si art.363 coroborat cu prevederile art.317 si art.338
din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

in temeiul art. 129 alin.2 lit.c, alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art.196 alin.1, lit. a si art.197
din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba vénzarea prin licitatie publicd a unui imobil — teren intravilan, aflat in proprietatea privata
a Orasului Dumbraveni nr. CF: 103587-Dumbraveni, Nr. Cad : 103587 in suprafatd de 504 mp, situat pe str.
Crisan FN in Dumbréveni, jud. Sibiu.

Art.2 Se aproba Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Raduly Eniko, pentru imobilul teren
identificat prin CF: 103587-Dumbraveni, Nr. Cad : 103587 apartinand domeniului privat al Orasului Dumbriveni,
Judetul Sibiu, conform Anexei nr.1 care face parte integranta din prezenta hotdrare dupa cum urmeaza :

- Valoarea de piata : 24.100 lei

- Valoarea de inventar a imobilului mai sus identificat: 24.077 lei

- Pretul minim de vanzare = 24.100 lei

- Cheltuieli cu raportul de evaluare: 550 lei

Art.3 Se aproba Caietul de sarcini, Fisa de date, Contractul cadru, Studiul de oportunitate, conform Anexelor
nr.2,3,4si5 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Se aproba pretul de pornire a licitatiei publice pentru imobilul identificat la art. 2 al prezentei hotarari
i cuantum de 24.100 lei la care se adauga contravaloarea raportului de evaluare in suma de 550 lei.

Art.5 Se imputerniceste Primarul Orasului Dumbraveni si semneze pentru si in numele Orasului
Dumbriveni, contractul de vanzare cumparare in forma autentica la Biroul Notarului Public.

Art.6 Cheltuielile pentru incheierea contractului de vanzare - cumpdrate sunt in sarcina cumpdratorului.

Art.7 Primarul Orasului Dumbraveni prin compartimentele din subordinea sa va asigura ducerea la
indeplinire a prevederilor prezentei hotarari, cu respectarea dispozitiilor din actele normative in materie.
Adoptata in Dumbraveni, la data de 28.10.2025.

Contrasemneaza,
SECRETAR GENERAL,
Aldea Ioana-Geqrgeta
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- privind estimarea valorii de piati a unei proprietiti imobiliare -
Tip proprietate: teren intravilan -curti constructii
Adresa: Loc. Dumbriiveni, nr. FN, judetul Sibiu /9 R
CF nr.: 103587/Dumbriveni

Proprietar: Primiria Orasului Dumbriveni (domeniul privat)

Client: Priméria Orasului Dumbriveni

Utilizator: Prim3iria Orasului Dumbriveni

Data raportului: 25.09.2025

Data evaluarii: 25.09.2025

Evaluator: Raduly Eniké — evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
specializirile EPI si EBM, nr. légitimatie: 18850
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Raport de evaluare — —
Data: 25.09.2025

Citre,
Primiiria Orasului Bumbriveni -
Vi inaintez prin prezent raportul de evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastri, in scopul estimarii

valorii de piata in vederea informirii, pentru proprietatea imobiliari:

-Teren intravilan curti constructii (firi constructii), situat in localitatea Dumbriveni, nr. FN, Jjudetul,

Sibiu. Teren aflat in proprietatea Primiriei Oragului Dumbraveni (domeniul privat), conform extrasului de Carte

Funeiard cu numérul 103587/Dumbriveni (anexate la prezentul raport).

Bunul evaluat este o proprietate imobiliara cu destinatia teren curti constructii. Terenul are o suprafata

totald de 504 mp (conform extrasului de Carte Funciara).
in prezentul raport se evalueazi dreptul real principal privat asupra proprietitii imobiliare (teren intravilan

curti constructii, fard constructii), exercitate de Primiria Oragului Dumbriveni, conform extrasului de Carte

TFunciard nr. 103587/Dumbraveni.

Scopul raportului de evaluare este informarea clientului cu privire la valoarea de piati estimati a.
/

proprietitii imobiliare identificat mai sus.

La realizarea raportului s-au avut in vedere cerintele din standardele si metodologia de lucru recomandat
de citre ANEVAR.

Declar ¢ inspectia proprietdtii si toate analizele, respectiv investigatiile necesare pentru intocmirea
prezentului raport au fost realizate de mine, membru titular ANEVAR.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii a fost aplicati o singurd abordire (din cele utilizabile in
cadrul evaludrii), respectiv abordarea prin piatd. Pentru aplicarea abordarii prin venit neexistand pe piatd date
suficiente,

Astfel in cazul evaludrii proprietatii imobiliare (teren intravilan curti constructii) s-a obtinut urmitoarea
valoare: 4 740 euro (724 100 lei) prin abordarea prin piatd (metoda comparatiei directe), valoarea de piatd pe mp

fiind de 9,41 euro. )

/

In urma analizarii datelor si a aplicirii abordirilor adecvate, opinia evaluatorului este ci valoarea de piata

a proprietdtii imobiliare (teren fira constructii), la data evaluiirii (25.09.2025), este de 4 740 euro (adicd 24 1 00\

lei), valoarea de piati pe mp fiind de 9,41 euro. \\

Prezenta adresa este insotiti de un raport de evaluare, realizat in scopul informirii clientului asupra
valorii de piatd la data de 25.09.2025 a proprietétii imobiliare, teren intravilan firi clidirile aferente.

Cu stimi,

Raduly Eniké

Evaluator autorizat (specializarile EPI si EBM)
Membru titular ANEVAR, nr. leg. 18850
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Raport de evaluare

1.1.  Sinteza raportului

1. Introducere

Obiectul evaludrii:

teren intravilan curti constructii (fird constructii), avand
suprafata totald de 504 mp, situat 1n localitatea Dumbraveni,

nr. FN, jud. Sibiu (nr. CF. 1035 87/Dumbriveni).

Client si utilizator desemnat:

Primaria Oragului Dumbraveni

i Proprietar:

Primiria Orasului Dumbraveni

Evaluator:

Raduly Eniké, evaluator autorizat (specializarile EPI si

EBM), membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 18850 P

Scopul evalunirii:

informarea clientului cu privire la valoarea de piati a
proprietatii imobiliare (teren intravilan curti cogstrucﬁi, fara

constructii) evaluate

Tipul valorii:

valoare de piata

Cea mai buni utilizare a proprietatii:

proprietate imobiliara utilizabild ca si curti construite in scop

nerezidential/rezidential

Standardele de evaluare:

Standardele de evaluare a bunurilor 2023

Data evaluirii:

25.09.2025

Data inspectiei:

25.09.2025 P

Curs de schimb valutar:

5,0754 lei/euro

-

Valoarea recomandati:

Avand in vedere scopul evaludrii, rezultatele o/b.giﬁute prin
aplicarea abordarilor, relevanta acestora, informatiile de pe
piati, caracteristicile proprietdtii imobiliare, precum si
celelalte aspecte mentionate in raport, opinia evaluatorului
este ca valoarea de piata pentru proprietatea subiect va trebui
s3 tind seama de valoarea estimatd prin abordarea prin piata.
Valoarea obtinutd prin aceastd metodd este consideratd cea
mai rezonabili, deoarece datele de intrare au fost suficiente si
deja expuse pe piati.

Luind in considerare cele mentionate anterior, opinia |
evaluatorului privind valoarca de piatd este de: 4.740 euro

adica 24.100 lei (9,41 euro/mp) P

e
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Raport de evaluare

1.2.  Certificarea evaluatorului
Referitor la proprietatea imobiliara cu destinatia de teren intravilan curti constructii, situati in localltatea

Dumbriéveni, nr. FN, judetul Sibiu ( CF- -103587/Dumbraveni); certific dupi cele mai bune cunostinte’ ale mele

ca:
° afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale, adevdrate si corecte, estimirile si
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate ca fiind adevarate si corecte;
o analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si ipotezele
speciale; sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;
. ne am interese anterioare, prezente sau viitorare in privinta propriettii care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate In prezenta misiune;
° nu am nici o pértinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legiturd cu pirtile
implicate in aceasti evaluare; .
° implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea/dﬁ:i rezultat
prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia meg;
. onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau Tntelegere care sd confere un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in raport a unei anumite valori sau interval
de valori;
. acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unor valori minime/maxime, solicitare
veniti din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de beneficiar sau de
proprietati;
o analizels, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din_standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR;
] respect codul de etici al profesiei de evaluator autorizat;
. subsemnata a inspectat personal proprietatea subiect;
] nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanei care semneaz3 acest raport;
. la data raportului, subsemnata este membri titulara $i a urmat cursuri de formare profesionald continui
pentru a mentine cunostiintel in domeniul evaludrii bunurilor;
o detin cunostintele si experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucriri.
Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piatd a dreptului asupra proprietatii
descrise, la data de 25.09.2025, este est:mati la 4.740 euro (adica 24.100 lei) (9,41 euro/mp). f"é’j ol )
Prin prezenta evaluatorul certifica faptul ci este competent sd elaboreze acest raport de evaluel;‘é RADULY BNIKO N
Data: 25.09.2025 Semnitura f Legitimatia N, }
" Raduly Enﬂ%q{q, b0 2085 o
1, ""-"iarea 339
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2. Termeni de referinti a evaluirii T

2.1.  Identificarea si competenta evaluatorului
Prezentul raport de evaluare este realizat de Raduly I Enikd Persoani Fizici Autorizati (cu sediul in

comuna Galesti, sat Sanvasii, nr.51, judetul Mures), prin membrul titular ANEVAR Raduly Enik6, evaluator
autorizat (cu specilaizirile: evaluarea proprietitilor imobiliare si evaluarea bunurilor mobile) avind ca numir de
legitimatie: 18850, valabil in anul 2025. Datele de contact al evaluatorului sunt: nr. telefon 0749 871 331 si

adresa de e-mail: enikotorokvahoo.com.




Raport de evaluare _
La data elabordrii acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele

programului de pregatire profesionald al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestul raport.
Evaluatorul actioneazi in calitaie de evaluator extern, independent, astfel estimarea valorii de piatd este
realizat obiectiv si impartial. Nu are nici o pértinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legiiturd cu partile implicate in aceasti evaluare.
in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane.
Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluarea are incheiat asigurare de raspundere
profesionald, fiind vorba despre un membru titular al ANEVAR.

2.2. Identificarea clientului si oriciiror utilizatori desemnati
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluarc este Primiria Orasului Dumbréaveni,

raportul fiind intocmit in vederea informarii clientului cu privire la valoarea de piatd a proprietatii imobiliare
(teren intravilan curti constructii, fird constructii), situat in localitatea Dumbriveni, , nr. FN, jud. Sibiu (CF:
103587/Dumbriveni).

Evaluatorul declara ca forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate nece sitétii persoanelor ce

utilizeaza evaluarea, conform cerintelor transmise de client.

2.3.  Scopulsi utilizarea desemnata
Scopul evaludrii este informarea clientului, Priméria Orasului Dumbriveni, cu privire la valoarea de piatd

a proprietatii imobiliare evaluate (teren intravilan, fira contructii), in vederea vanzrii.
Prezentul raport nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context.

2.4.  Tdentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la o proprietate imobiliard cu destinatie de teren curti constructii,

compusi dintr-un teren intravilan cu constructii edificate pe el (care insd nu fac obiectul prezentului raport de
evaluare, nefiind nici evidentiate in extrasul de carte funciara prezentata de reprezentantul proprietarului), situat
in localitatea Dumbriveni, nr. FN, jud. Sibiu.

Proprietatea este dispus in zona periferica a localitatii Dumbraveni. Accesul la el facandu-se prin strada
Crisan, drumul avénd céte o bandd pe sens.

Dreptul de proprictate este acel drept real care permite titularului siu de a stapéni bunul, de a-l folosi, de
a-i culege foloasele matetiale, de a dispune de el in mod exclusiv i perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

in prezentul raport se evalueaza dreptul real principal privat asupra proprietitii imobiliare (teren intravilan
fara constructii aferente), conform extras de Carte Funciard nr. 103587/Dumbriveni. Astfel putem specifica
faptul ca titularul are dreptul de a poseda, folosi si dispune de bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in
limitele stabilite de lege, conform Codului Civil Roman (Art. 555 (1)).

Evaluarea s-a ficut in ipoteza — liber de sarcini.

in urma investigatiilor efectuate de citre evaluator s-a descoperit o diferentd intre datele scriptice utilizate
pentru realizarea raportului de evaluare si datele faptice existente la data evaludrii, si anume existenta a unor

constructii pe terenul repsectiv, care ineinu vor face parte din obiectul raportului de evaluare.
2.5.  Tipul valorii
Tipul vzlorii este determinat de scopul evaludrii.
in prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piafi, a proprietatii imobiliare, teren ( fard

constructii aferente) , asa cum aceasta este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 2025 (in cadr

102 —Tipuri ale valorii). e
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Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii, valoarea de piatd este definitd astfel: ,, Valoarea de piati reprezintd

suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea f1 schimbat() la data evaludrii, intre un cumpdrator
hotirét si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare In cunostinta de cauza, prudent §i fard constringere”.

Valoarea propusi de evaluator, de reguld, datoritd volatilitdtii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd
de la data evaluirii (25.09.2025) si nu va putea fi atinsi fn cazul unei eventuale incapacititi de platd viitoare
cand, att caracteristicile proprietitii imobiliare, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferii fata de
acest moment.

2.6. Moneda evaluirii
Raportarea valorii de vinzare in prezentul raport de evaluare se va face in lei §i in euro. Cursul de schimb

valutar comunicat de Banca Nationald a Roméniei, valabil la data evaluarii este de: 5,0754 lei/euro.

2.7.  Data evaluirii
Evaluarea a fost realizati la data de 25 septembrie 2025, data la care se considera valabile ipotezele si

valorile estimate de cétre evaluator.
Data raportului de evaluare este: 25 septembrie 2025.

Inspectia bunului evaluat a fost realizat in data de 02 septembrie 2025.

2.8.  Natura si amploare: activititii evaluatorului, limitari
In vederea documentirii gi colectirii datelor despre bunul evaluat, vecinitatea si zona, precum si a celor

despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante. Documentele proprietitii subiect fiind
obtinute de la reprezentantul beneficiarului raportului de evaluare.

Toate documentele fiind adecvate pentru Indeplinirea misiunii de evaluare.

Pentru realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din raportul prezent, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

Suprafatele utilizate in cadrul raportului pentru realizarea calculelor necesare estimarii valorii proprietitii,

sunt cele mentionate in Extrasul de Carte Funciard. Deasemenea dreptul de proprietate evaluat este cea

identificata prin Extrasul de Carte Funciara.

Specificatiile privind starea imobilului au fost realizate de citre evaluator, deoarece la data evaludrii nu a
existat nici o documentatie curenti emic3 de o persoand competentd cu privire la acest lucru.

Inspectia proprietitii a fost efectuata in data de 2 septembrie 2025, de cétre evaluatorul autorizat Raduly
Enikg, in prezenta reprezentantului clientului, dl. Popa Sorin.

La data inspectiei nu s-au identificat restrictii legale privind utilizarea proprietatii.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

2.9.  Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

e  Extras CF nr. 103587/Dumbriveni;

o Informatii privind piata imobiliara specificd (preturi, nivele de chirii etc.);

e Istoricul utilizarii proprietétii imobiliare;

e Date si informatii referitoare la proprietatea evaluata, vecinatiti, zond si localitate;

¢  Preturi practicate pe pirta libers;

e  Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
Sursele de informatii utilizate au fost: _ @;“‘j& 1
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Raport de evaluare B
° Reprezentantul proprletarulm care este responsabll exclusiv pentm veridicitatea 1nformat11]or

furnizate;

e Standarde, ghiduri, indrumari, broguri, cataloage, buletinele informative emise de citre
ANEVAR si IROVAL;

*  Suporturi de cursursuri publicate de citre ANEVAR;

e Informatii furnizate de catre agenti imobiliari;

¢ Informatii existente pe site-ul oficial al Primariei Oragului Dumbriveni;

» Informatii existente pe sjte-urile de publicitate/anunturi imobiliare;

* Date si informatii culese din teren cu ocazia inspectiel bunului;

¢  Site-ul oficial al BNR;

e  Site-ul oficial al Institutului National de Statistica.

Evaluatorul nu isi asumi nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si

proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze
Valoarea opiniata in raportul de evaluare este estimat in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza siin

mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai Jjos nu genereazi nici un fel de restrictii in

afara celor aritate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este concret scris ci a fost luat in considerare,

Daci se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce

urmeaza nu este valabil, valoarea estimati este invalidati.

¢ Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile i documentele furnizate de citre beneficiarul raportului de evaluare si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

Evaluatorul nu a avut Ia dispozitie documentatia completd cadastrali aferents proprietitii evaluate,

Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de catre beneficiarul raportului.
Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a misura si garanta
locatia, suprafetele si limitele proprietitii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport.

* Evaluatorul nu a ficut nici o misurdtoare a proprietitii. Dimensiunile proprietétii au fost preluate din
descrierea sa legali si din documentele puse la dispozitie de citre reprezentantul beneficiarului {Extras de carte
Funciarj).

¢ Tinénd cont de scopul evaluirii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,,libers de sarcini”. Titlul de proprietate
poate fi transferat integral la data evalusrii.

¢ Se presupune ci proprietatea este in deplini concordanti cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjuritor.

* Se presupune ci proprietatea este conforma cu toate reglementirile si restrictiile urbanistice, existand in acest
sens aprobrile si avizele necesare impuse de legislatia in domeniu aflati in vigoare.

* Nu am realizat nici un fel de investigntie pentru stabilirca existentei contaminatiilor. Se presupune ci nu existi
conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, structurii care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu
isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinrea studiilor necesare pentru a le
descoperii.

e Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o luspectie neinvaziva a proprietitii.
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e In vederea efectuarii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii

proprietatii supusd evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea

importantd asupra evaluirii si care, dupi cunostinta evaluatorului sunt corecte §i rezonabile pentru intocmirea

prezentului raport.

Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluiiri au stat la baza selectirii metodelor de

evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare al acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduci la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor de evaluare au fost rezonabile

considerind datele care sunt disponibile la data evaluirii.
¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numaj informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinti,

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cu.n reiese din documentele §i titlurile de proprietate

puse la dispozitie de proprietar, fiind limitati exclusiv la acestea.
* Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu

trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la data intocmirii sale si incd

un interval de timp limitat dupi aceasti dati. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestuj raport fsi

pot pierde valabilitatea.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau si depuni mirturie
in instanta relativ la proprietatea evaluati.

Ipoteze speciale
* Terenul a fost evaluat ca si un teren liber, fara estimarea valorii de piatd a constructiilor aflate pe el.

2.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare, 1n totalitate sau pe parti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi publicati, nici

inclusd intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte entitati decat cele la care s-au ficut referiri anterioare, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.
De asemenea, intrarea in posesia unei terti al unei copii al acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inc un interval de timp
limitat dup3 aceasta data, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile
estimate,

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii imobiliare evaluate, iar valoarea
prezentata in raport nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau s3 depuna
marturie win instanta referitor la proprietatea in cauza, astfel el nu isi asuma responsabilitatea pentru efectele

juridice ale raportului.

Orice valoare estimati in raport se aplicd intregii proprictati si orice divizare sau distribuire a valorii pe

interese fractionate va invalida valoarea estimat.
Al

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizati adusi raportul 'afr 57
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clientului/destinataruluj mentionat la punctele anterioare; raportul fiind valid doar cu semnatura originali a
evaluatoruluj, responsabilitatea fiind asumats doar in acest caz.

2.12. Declaratia conform:tatii cu SEV
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025.

evaluarii, SEV 101 — Termenii de referinti aj evaludrii, SEV 102 — Tipuri ale valorii, SEV 103 — Abordiri s

metode de evaluare si SEV 104 — Informatii si date de intrare.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cy respectarea cerintelor SEV 106 ~Documentare si raportare,

— Evaluarea bunurilor imobile.
in prezentul raport nu s-an ficyt devieri de la Standarde]e de evaluare a bunurilor 2025,

Verificarea raportului de evaluare se face in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025.

2.14, Specialisti
In prezentul raport de evaluare, evaluatory] hu a apelat si nu a ayyt suport din partea niciunuyi specialist,

indiferent de specializarea acestuia,

2.15.  Factori de mediu, sociali si de guvernanti
Nu exista cerinte speciale luate in considerare privind factorij de mediu, sociali side guvernanti,

2.16. Abordarea in evaluare si rationamentu]
Conform SEV 103 Abordiri si metode de evaluare: »Evaluatorul trebuie s3 ia in considerare abordarile in

evaluare adecvate si relevante. Pentry estimarea valorii in conformitate cy tipul valorii, se pot aplica una say maj

multe abordiri in evaluare.”

In continuare §¢ vor prezenta pe scurt abordairile aplicate, conform Standardelor de evaluare a bunurilor
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2.17. Valoarea obtinuti
Valoarea de piatd estimata pentru proprietatea imobiliara (teren intravilan fird constructii) evaluati este

urmatoarea:

* Abordare prin piati: 4.740 euro (adica 24.100 lei rotunjit).

2.18. Responsabilitatea fati de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre 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 accept nicio responsabilitate fafd de o altd persoan, in nicio circumstanti,

3. Prezentarea datelor

3.1.  Date despre aria de piata, oras, vecinititi si localizare
Orasul se afld pe malul riului Tirnava Mare, la 20 km distanti de Medias, 20 km de Sighisoara si la

77 km de municipiul Sibiu. Din punct de vedere geografic, orasul este situat pe partea stdngi a rdului Tirnava
Mare, in regiunea de dealuri mijlocii a Podigului Transilvaniei, mai exact Podisul Tarnavelor (43°13° latitudine
nordica si 42°12” longitudine estica). Conform raionarii fizico-geografice din ,,Geografia fizica”~1983, zona se
ncadreazd in provincia centrali curopeand, subprovincia carpatici, tinutul podisului nalt al Transilvaniei,
districtul deluros al Tarnavelor. Morfogenetic orasul se incadreaza in etajul dealurilor si podisurilor, in care
predomina terenuri cu predispozitie la alunecare sj eroziune, atat la suprafata cat si in adancime din cauza
stratului litologic. Altitudinal se incadreaz intre 340 m si 600 m altitudinea medie fiind de 495m.

- Conform recensiimantului efectuat in 2021, populatia oragului Dumbraveni se ridica 1a 6.238 de locuitori,
In scidere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cind fusesera inregistrati 7.388 de locuitori. Majoritatea
locuitorilor sunt romani (56,54%), cu minorititi de romi (23,32%) si maghiari (5,69%), iar pentru 13,67% nu se
cunoagte apartenenta etnici. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (73,73%),
cu minoritdti de reformati (4,86%), puaticostali (2,26%) si greco-catolici (1,73%), iar pentru 14,35% nu se
cunoaste apartenenta confesionala.

Suprafata UAT Dumbriveni este de 5575 hectare, din care 419 hectare sunt in intravilan §i 5156 hectare
sunt in extravilan.

Orasul Dumbraveni este strdbitut de Drumul National 14, precum si de drumuri
Jjudetene. DN14 travereseaza orasul in partea de sud, pe o distanta relativ mica. Deasemenea, datorita faptului ca
traficul greu nu travereseazi oragul, ci doar margiena acestuia prin DN14, acesta poate fi denumit si centura
ocolitoare a orasului Dumbriveni.

Localitatea este conectati Ia retea de curent electric pe tot perimetrul si este de asemenea alimentati cu
gaz metan, canalizare si ap3 (partial).

Proprietatea imobiliari evaluati, este amplasati intr-o zona mixti, in orasul Dumbriveni, pe strada Tudor
Vladimirescu, dar cu deschidere spre strada Crigan.

In zona sunt amplasate preponderent terenuri construite, dar existi si terenuri libere (dar intr-un numdr

foarte mic, i dimensiuni reduse).
Vecinatitile imediate ale proprietitii evaluate sunt proprietéti utilizate in scop industrial/comercial sau

rezidential, ?
. ., - . OO G
Distanta fati de proprietatile complementare este mici. ?‘gp;&i?; aitoriy TIOR8
5 a0 779)
3 | egtieatio Mr. 12
4 yglaon 2025 7/

O e gigreat BRY
0 ANEVAR S



Raport de evaluare
Pe baza informatiilor prezentate anterior se poate observa cd proprietatea evaluati este amplasatd Tntr-o

arie favorabild pentru utilizarea acestuia in scop nerezidential, deoarece are vecindtati preponderent utilizate in
acest scop (hale industriale, depozite, spatil pentru prestiri servicii).

Strada la care are acces proprietatea are utilititi precum: energie electrici, gaze, apd si canalizre.

Artera de circulatie este strada Crigan, care ofera posibilitatea de circulatie in ambele sensuri.

In apropierea imediati a imobi,alui mai existd terenuri libere, ele fiind preponderent terenuri libere de
dimensiuni mici, neutilizate ntr-un anumit scop.

Impozitele pe proprietiti sunt determinate conform HCL Privind impozitele si taxele locale pe anul 2025,

Populatia din zoni este variati din punct de vedere al varstei. Se poate insi observa o tendintd constanti a
persoanelor cu vérsti medie intre 40-60 de ani, care opteaza pentru locuinte proprii, la fel si persoanele mai in
Varsti.

3.2, Descrierea situatiei juridice
Proprietatea imobiliard este inscrisd in Cartea Funciard cu numarul; 103587/Dumbraveni, nr. Cad:

103587, avand ca i proprietar pe Primiria Orasului Dumbraveni (domeniul privat).
Pe baza numirului cadastral s-a putut identifica proprietatea si prin Geoportalul pus la dispozitie de ciitre

Agentia National de Cadastru si Publicitate Imobiliara pentru utilizatorii interesati.
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In prezentul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra proprietitii imobiliare.

Conform Extrasului de Carte Funciara prezentat, proprietatea imobiliari este liberi de sarcini.

La data inspectiei si studierii documentatiei puse la dispozitia evaluatorului au fost gdsite neconcordante
Intre situatia scripticd si faptica existentd, pe teren existand constructii (care deservesc o spalitorie auto cu
autoservire), care nu sunt evidentiate in Iextrasul de carte funciara. Aceste constructii nu fac obiectul prezentului
raport de evaluare.

3.3.  Descrierea si analiza terenului si amplasamentului
Proprietatea imobiliard evaluati are in componenta sa un teren intravilan (curti constructii), in suprafata

de 504 mp (conform Extrasului de Carte Funciara). Terenul este format dintr-o singura parceld situatd in zona
periferiferica a localititii Dumbriveni, ar FN, jud. Sibiu.
Proprietatea se invecineazi, cu alte terenuri intravilane neconstruite si construite.
Accesul la proprietatea evaluati se poate realiza prin strada Crisan, cu cite o bandi pe sens.
Mediul Inconjuritor este format din proprietdti rezidentiale si nerezidentiale.

Terenul are o deschidere directi spre drum de 24 ml . e
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Pe baza analizei realizate se poate preciza cd nu existd o cerere sau o utilitate mai favorabild in cazul

comasdrii cu loturi adiacente, acest lucru fiind posibild si fizic la momentul evalugrii. Nu exista teren in surplus
sau exces in cazul proprietatii evaluate.

Forma terenului este una neregulati, ce se aseamni cu un L.

Trasdtura de relief a terenului este una plani.

Printre caracteristicile juridice ale terenului putem enumera ci: este Inscris in Cartea Funciard cu
numarul: 103587/Dumbriveni, nr. cad: 103587, avénd ca si proprietar pe Priméria Orasului Dumbriveni si este
liber de sarcini.

Legat de caracteristicile economice ale terenului evaluat putem mentiona ca: pe proprietate sunt admise
serviciile comerciale.

4. Analiza pietei imobiliare

Proprietatea imobiliari de evaluat a fost localizati si prezentati anterior atat din punct de vedere fizic cét
si juridic.

Pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori, primul dintre acestia fiind tipul
proprietatii.

Astfel, tindnd cont de specificul zonej (preponderent nerezidentiale) si de tipul proprietitii, piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor imobiliare
nerezidentiale, tip teren situate in zona periferic a localititii Dumbraveni sau a altor localitati cu rang similar,

Din analiza trendului pietei am determinat ca utilizarea potentiali a proprietitii ar fi de tip nerezidential,
Acest tip de utilizare a fost confirmat §i de analiza celei mai bune utiliziri (prin efectuarea celor patru teste:
permisibiliatea legala, posibilitate fizicd, fezabilitate financiari $i profitabilitate maxima),

Pe baza analizei pietei se poate observa ci dintre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, cele mai
recunosc ite ar fI: topografia acestuia, amplasarea proprietitii in cadrul localitatii, utilitafile existente in zoni.

Un alt aspect care trebuie luat in considerare in cadrul analizei pietei pe care ar activa proprietatea subiect
este cea mai buna utilizare a acesteia, st utilizarile alternative. In cazul prezent Insd se poate spune ci utilizarea
alternativa nu ar aduce un profit mai mare decat investitiile necesare pentru eventualele reamneajari.

Proprietatea subiect este amplasati in zona periferici a localitatii Dumbraveni. Astfel putem spune ci aria
de piata si aria competitivi este zona periferici a localititii Dumbraveni si a altor localititi cu rang similar,

Delimitarea estimativa a ariei de piata din care face parte proprietatea evaluati se poate face prin
identificarea unor proprietati cu caracteristici asemandtoare, care au de asemenea facilititi asemianiitoare ca si
acces, distanta (si timpul de parcurgere) fatd de punctele de interes din cadrul localitatii etc.

Analigtii spun ci piata imobiliari din zona imobilului evaluat este una mai putin activa in anul 2025,

existind atat cereri cat si oferte peniru proprietati, dar intr-un numir foarte restrins.

4.1.  Analiza cererii
Pe piafa imobiliara cererea reprezind numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti

dorinta de cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.
Cererea reflecta nevoile, dorintele, putcrea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Astfel analiza
cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdritori si chiriasi) si pentru un anumit tip de
proprietate, analiza urmareste produsul sau serviciul final pe care il asigurd proprietate.
in cazul raportului prezent, analiza cererii are la bazi cererea manifestatd pentru o proprietate imobiliaf3
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vedere si accesibilitatea punctelor de interes din cadrul localitatii, vecinatitile dorite de catre persoanele care

manifestd cererea pentru proprietate.

Unul dintre factorii care determini cererea proprietatilor nerezidentiale este populatia existenti pe aria de
piata.

Prin identificarea segmentelor de populatie care ar putea avea un asemeneca tip de nevoi se poate analiza si
mai In aménunt cererea de proprietiti imobiliare utilizabile in scop rezidential sau nerezidential; astfel populatia
se poate Impdrtii in urmitoarele straturi:

1. Populatia cu domiciliul stabil pe raza localitatii: categoria de varstd 30-50 de ani, care are dorinta de a
dispune de o proprietate imobiliara nerezidentiald; categoria oamenilor de afacer;

2. Populatia din afara localitatii care doreste si desfisoare activitati economice;

3. Personalul striin al reprezentantelor firmelor mari care isi deschid sedii, filiale, reprezentante in zoni, st care
vor sd dispund de o astfel de proprictate este foarte mica.

Un alt factor care influenteazi cererea prorietitilor nerezidentiale este nivelul impozitelor din localitate.
In localitatea Dumbraveni impozitele pe proprietitile sunt determinate conform HCL al orasului Dumbraveni
Privind impozitele si taxele locale pe anul 2025. Mirimea impozitului poate diferii in functie de amplasarea
proprietatii in cadrul localititii, destinatia terenului etc. Se poate preciza faptul ca cresterea impozitului pe
proprietate genereazi o diminuare a cererii manifestate, iar sciderea impozitului duce la o crestere a cererii; insa
acest fenomen nu are un caracter de influentd majora asupra cererii manifestate de persoanele care doresc si
achizitioneze o proprietate asemanitoar.: celui evaluat,

Nivelul cererii este de asemenea influentata de nivelul raportului dintre spatiile ocupate de proprietari si
cele ocupate de chiriasi. Astfel se poate observa o cerere mai ridicats atat pe termen scurt cét si pe termen lung
pentry achizitionarea unei proprietati imobiliare, decat pentru inchiriere.

Factorii care avantajeazi cresterea cererii pentru proprietatea evaluati ar fi: accesul usor in zoni i
accesibiliatea punctelor de interes din zoni de la proprietatea imobiliara,

Cererea existentdl pentru astfel de proprietiti este la un nivel relativ scizut atit pe termen lung cat si pe
termen scurt, acest lucru fiind determinat de caracteristicile proprietitii.

Pentru proprietiti asemanitoare existi o dorintd din partea cumpiratorilor care tind spre nevoia de a
achizitiona proprietiti imobiliare in zone cu accesibilitate usoard, in scopul utilizirii lor in scop rezidential sau
nerezidential.

in concluzie in momentul de fayd daci proprietatea ar fi €Xpusd pe piatd spre vanzare, acesta ar atrage in
primul rind atentia persoanelor cu venituri medii sau peste medii care vor s achizitioneze o astfel de

proprietatete, in scopul utilizirii ei nerezidentiale.

4.2.  Analiza ofertei
Pe piata imobiliar, oferta este reprezentatd de numdrul de proprietati imobiliare care este disponibili

pentru vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, intr-o anumiti perioadi de timp, dar se pot include si
proprietatile care sunt in fazi de proiect (dacid vorbim despre terenuri construite).
Existenta ofertei pentru un anumit tip de proprietate la un moment dat, la un anumit pret i intr-un anumit
loc, indicd gradul de raritate a proprietitii respective.
Oferta de proprietiti imobiliare nerezidentiale dispuse in zonele perifericd sunt relativ putine, o oferti de
astfel de proprietdti mai numeroasi sesizandu-se in localitati mai dezvoltate. Astfel in zona proprietatii

imobiliare subiect oferta este relativ sci:zutd, flind insa totusi peste cerere, fapt ce adus la micggl:a{gg@“ rati




aceste zone pentru tipul de proprietate imobiliarz evaluati,

4.3.  Analiza echilibrului pietei
Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinats prin raportul cerere-oferts.

Analizand pe termen lung acest raport putem spune ci oferta potentiald de proprietiti imobiliare
asemandtoare cu subjectu] evaludrii prezente este mai mici comparativ cu cererez existentd pe piatd pentry

proprietiti imobiliare de acest tip, astfel se Inregistreazi un dezechilibr, Proprietatea Supusi evaludirii este

Stagnare a preturilor practicate fn zonj.
O ofertdi cu o proprietate imobiliari care are caracteristicile asemanitoare proprietatii subiect in momentul

evaludrii ar putea fij absorbitd destul de Jent de piafd, deoarece ofertele sunt limitate {cu un numir scazut), jar

cererea este la un nivel si mai scazyt,

5. Analiza celej mai bune utiliziri
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2025: ,,Cea maj buni utilizare este utilizarea unuj activ

care fi maximizeazj potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabily financiar. Cea maj buni utilizare
poate fi continuarea utilizri; curente a activului say poate fi o alts utilizare, Aceasta este determinati de
utilizarea pe care un participant de Piatd ar intentiona s3 o dea unui activ, atuncj cénd stabileste pretul pe care ar
fi dispus si il ofere.”

Astfel putem spune ¢ valoarea de piati va reflecta cea mai buni utilizare g acestuia.

Conform standardelor determinarea celej mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a

urmétoarelor cerinte:
1. utilizarea si fie posibild prin prisma 4 ceea ce ar fi considerat rezonabj] de citre participantii de pe piati;

exemplu specificatiile din planul urbanistic;

3. utilizarea s fie fezabily financiar, avand in vedere daci o utilizare diferits, care este posibild fizic g permis
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decit profitul generat de
utilizarea existentd, dupi ce ay fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare,

Cu ocazia inspectiei proprietitii imobiliare ay fost identificate caracteristici suficiente pentru dezvoltarea
unei opinii privind CMBU. Iar analiza CMBU (care urmeazi sj fie detaliat in continuare) a condus Ia selectarea
informatiilor comparabile de pe piata imobiliara.

Pentru ceterminarea cele; mai bune utiliziri, opinia evaluatorulyj sz bazat pe rezultatele aplic

patru teste: P

RADULY RIKO

=2ia Tl 1885
]

L. Permisibilitate legala;

2. Posibilitate fizica;
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3. Fezabilitate financiara;

4. Profitabilitate maxima (utilizare pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare).

S.1.  Analiza celei mai bune utiliziri a terenului considerat a fi liber
In cazul prezent se pot lua in considerare dous posibilitati, si anume: utilizarea terenului, considerat liber,

ca si teren liber; sau utilizat ca si teren construibil in scop rezidential sau comercial/industrial. Aceste variante
vor fi testate in cele ce urmeaza prin aplicarea celor patru teste.

Primul test se referd la permisibilitatea legald, in urma creia s-a ajuns la concluzia ci nu existd restrictii
din punct de vedere al legislatiei existente la data evaluirii pentru utilizarea proprietitii evaluate, in scopuri
rezidentiale sau nerezidentiale. Ca urmare in cele ce urmeazi se va lua in considerare testareca proprietafii in
cazul folosirii ca si teren intravilan construibil in scop rezidential sau nerezidential.

Al doilea test va avea in vedere posibilitatea fizicd. In cazul utilizarii proprietdtii nu existi nici un
impediment fizic pentru folosirea in scopul edificarii pe el a unei clidiri rezidentiale sau a unor spatii
comerciale/industriale.

In cadrul testului trei s-a analizat fezabilitatea financiard. Pentru cazul tn care se ia Tn considerare
folosirea in continuare a proprietitii ca-si teren intravilan utilizat in scopul construirii unuj cladiri rezidentiale
sau nerezidentiale, pe baza analizei de piatd si a investitiilor (care nu sunt necesare in acest caz) se poate ajunge
la concluzia 3 aceasti varianta este fezabili.

fn final se aplicd testul profitabilitdtii maxime. Astfel daci se ia in considerare utilizarea terenului in
vederea construirii pe el a unei cladiri nerezidentiale se poate preciza, ci profitabilitatea va putea atinge un nivel
maxim, deoarece vorbim despre un teren cu acces direct Ia stradd ( cu veciniti utilizate in scop nerezidential).

in urma analizei informatiilor existente evaluatoru] a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a
terenului este de teren construibil in scop nerezidential, intrucat nu existi indicatii din piatd sau alti factori care
sd conduci la concluzia ci existd o alti utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluiirii.

Astfel patem spune ci utilizarea fizica a proprietitii va fi de teren intravilan utilizat in scop nerezidential,
perioada de utilizare fiind una nelimitats.

6. Evaluarea proprietitii
Pentru estimarea valorii de piati a proprietatii imobiliare evaluate se va utiliza metoda din cadrul

abordarii prin piati.
Folosirea anumitor metode din cadrul celor dous abordari depinde de tipul de proprietate imobiliars, de

scopul evaludrii, de termenii de referintd ai evaluirii, de calitatea si cantitatea datelor de pe piatd, disponibile

pentru analiza.
In continuare se va prezenta mai pe larg fiecare abordare si metoda aferentd de evaluare, care a fost

utilizatd de citre evaluator in vederea estimirii valorii de piati a proprietitii.

6.1.  Estimarea valorii terenului

6.1.1. Mletoda comparatiei directe
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2025: ,,Abordarea prin piata este procesul de obtinere a

unei indicatii asupra valorii proprietfii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care
au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.”

Aceasti abordare mai este numiti si comparatie directa sau comparatia vanzarilor, astfel aceasti metodi
se bazeazi pe informatii privind tranzactiile incheiate, sau ofertele existente in zona.

Este cea mai utilizati metodi pentru evaluarea terenului cea mai adecvata atunci capg exi

disponibile despre tranzactii si/sau oferte comprabile. s
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In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatii privind tranzactiile si/sau

ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. fn procesul de comparatii sunt
luate In considerare aseminari si deosebiri dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de
comparatie.

Pentru aplicarea abordarij prin piatd au fost parcurse urmitoarele ctape: cercetarea pietei, verificarea
informatiilor, alegerea unor unititi de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
unitate, compararea proprictatii compesabile cu proprietatea evaluati si la final analiza rezultatelor evaluirii si
formularea concluziei asupra valorii.

Primele doua etape sunt parcurse la capitolul analizei de piatd din prezentul raport. Astfel in cadrul
analizei pietei imobiliare s-au identificat atit aspecte privind cererea pentru terenuri asemanitoare cu cel supus
evaludrii, cat si ofertele pentru terenuri care au caracteristici similare cu terenul subiect.

Informatiile obtinute de pe piatd au fost verificate prin convorbiri telefonice, astfel s-a ajuns la 3
comparabile utilizabile in cadrul acestei metode, acestea fiind considerate cele mai credibile si cu o similaritate
ridicati cu terenul supus evaludrii.

A treia etapa (alegerea unor unititi de comparatie relevante) depinde de scopul evaluarii si de natura
proprietatii imobiliare evaluate. in cazul prezent se considerd cd, unitatea adecvat pentru comparatie este pretul
pe metru patrat,

Urmatoarea etapi consti in compararea proprietatii comparabile cu proprietatea evaluati, utilizdnd o seric
de elemente de comparatie, cum ar fii: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile de
vénzare, cheltuieli necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, suprafata, destinatiz,
amenajdri exterioare, topografia, relieful, utilitdti disponibile si deschiderea.

in cadrul ultimei etape se analizeaza rezultatecle obtinute in urma evaludrii care duce la formarea une;
concluzii asupra valorii. Aceasti concluzie se poate exprima fie sub forma unei singure valori sau fie sub forma
unui interval de valori; in cazul de fatd se va exprima o singura valoare, bazati pe credibilitatea si adecvarea
informatiilor existente pe piata.

La baza evaluarii stand analiza cele; mai bune utiliziri a unui teren liber sau construit care este: permis
legal, posibil fizic, fezabil financiar si are profitabilitate maxima; cea mai buni utilizare o reprezinta terenul
construit in scop nerezidential.

Analiza comparativi poate fi ei=ctuati atat prin ajustiri cantitative (estimat prin analiza pe perechi de
date, analiza datelor secundare, analiza statistici, analiza graficd, analiza costurilor sau capitalizarea diferentelor
de venit), cdt si prin ajustiri calitative (bazate pe analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza
clasamentului sau interviuri).

Aplicarea metodei este facilitati de informatiile furnizate de agentiile imobiliare din Jjudetul Sibiu, ziarele
locale 5i de publicatiile centrale care prezinti preturi ale terenurilor oferite §i tranzactionate In judetul Sibiu.

Comparabilele pentru estimarea valorii de piatd a terenul considerat a fii liber au fost alese printr-un
studiu al pietei adiacente; astfel s-au identificat proprietafi similare ofertate (expuse momentan in oferte),
competitive pe segmentul urmirit. Prefurile de vanzare s-au comparat §i corectat in functie de caracteristicile
principale ale acestor bunuri, raportate la cele ale proprietatii subiect. Au fost analizate o serie de terenuri
comparabile din care au fost retinute pentru aplicarea abordarii comparabilele considerate cele maj relevante si

asemanatoare cu proprietatea evaluata. Astfel s-au selectat 3 comparabile de pe piata imobiliari din zona

localitdtii Dumbriveni. Toate cele trei comparabile sunt oferte de vanzare, deoarece la data ﬁﬁk T
3ntori
identificat nici o tranzactie recenti similara. : ."’%.?’“’w
§ panuiy B
-
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In urma parcurgerii etapelor ma syg mentionate (vezi fisele de calcul anexate), evaluatory] estimeazi cj
valoarea de Piaté a terenuluj este de:
4.740 eurp (adicd 24.100 le; rotunjis)
- 941 euro/mp -

verificate si completate in unele Cazuri, prin luarea legaturii cy vénzétorul/ofenantul. Cantitatea de
informatii a fost suficients, existand pe piatd o cantitate acceptabili de oferte de proprietti similare cy

cea evaluaty.

pe piata.

7.2.  Concluzia asupra valorij
In concluzie in urma analizelor gj calculelor efectuate pe baza documentatiilor sia informatiilor existente

Pe piatd evaluatory] Propune ca si valoare de piati pentry proprietatea imobiliars 3 fie cea estimatz prin metoda

Comparatiej directe (abordarea prin piats):
4.740 EURO adicd 24.100 1ej (rotunjit)
- 941 euro/m P -
Referitor 1a rezultatul obtinut se aprecieazi urmétoarele:

= valozrea a fost estimati tindnd cont de ipotezele §i ipotezele Speciale exprimate in prezentul raport;

— valoarea estimatj ¢ste considerats in conditii de platz integrali la data evaluarii;

— alegerea valorij finale s-a facut tindnd cont de credibilitateq surselor de infolmare, de gradul de
precizie a metodelor folosite pentry evaluare;

~ valoarea este influentats de contextul economic actual, de piati localy. i
. NPL‘"% atar
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Anexe
Anexa nr. 1 - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Oficiul de Cadastru 5f Pubticitata Imobiliara SIB
Birou! de Cadastru si Publicitate imobiliars Medias

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funtiarsd Nr. 103587 Dumbraveni

A. Partes |. Descrisres imeobiiulul
TEREN Intravilan

Adresa;: jud. Sibiu, UAT Dumbraveni, Loc. Dumbraveni . o )
i e P p— Obsarvagil / Referinge
fa1 ] 1o3sm7 508 Teren Imprejmuit; ) _ -

B. Partea . Proprietar sl acte

Tnscrier privitoare 1a dreptul de praprictate $f aite drepturi resie Referings
15106 / 15/08/2020 ARAREAT76— G T3/ 1373065 e e
IAct Administrativ nr. HOTARAREA 176, din 17/12/2008 emis de CONSILIUL JUDETEAN SIBIU; Act
A strativ_ nr. HCL NA_§8, din _10/20/2024 's_de CONSILIUL LOCAL AL _DRASULUL DUMBRAVEN];
: 82 abulare, drept de PROPRIETATE, dobandit priry Lege, cota actuaia Al/B.4

3/ - L — —

2) ORASUL DUMBRAVEN], domeniu_ privat ~ =

H OESERVATH: pozitie transcHsa din CF 203315/Dumbraven, Ihscrisa prin Incheleres nr &obs'é)ﬁ"‘z‘*’zi?b:”/zow;;

; -oZitie transcriss din CF .10.1.!77_-‘.‘.'4.1::nbravenlI inscrisa crin incheierea nr. 1728 din 30/01/2013: =
C. Partea {ll. SARCINI .

| inscrier! privind dmwmﬁéﬂmggf proprietate, drepturi ml_e Referings
——— _— i
Carte Punciacd Nr. 103587 Camun@/ﬂmwwunmpfu: Dumbravers
- AnéNE Mr. 12 Partea!
Teren
" Wr cadaswral _ Suprafsta gmpy Chservaill 7 Referini -]
mei?}c9587__ 504 I = — =
T Supra'Eia el deBFmImE T A Fanul G0 prelere Siiren T T e o
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Mcumzzn?diul, 1818 semnstueg oo etl, ¢y acceptul exprog say Mocedurs g st at.of putlice o entitaty
care o Sulictal prezentares acesny SRAras. )
Variticares Lorectitudinii realithyis irformaiiiior COntMAL de document sp nuale face Iy sdress
www.amphrwvedﬁcmm folosing codut de verificary onjirs dispunibit in antar, Loty de verficare 2312 valabil
Wde zite Calendaristics e by BIrEntU gennri dosumentuil,

Data gl orp ganerip,
DLIO82025, 11:45

Anexa nr.2 — FISE DE CALCUL

____Evaluare teren —; \bordarea prin piaid (metoda Em_xpa_rat_iei_digctir_ o

[ Elemente de comaratic i Subiect ComparabilaA [ ComparabilaB | Comparabila €|
[Suprafess (mp) 504 | 5400 | 3800 i 1439

Pret ofer (euro/m) 12,00 535

Necociere {Euro/my -18 | -0,25
e LAL 1 — — —— — )
_Pret dusd nejociere | X 10,20 5,10

Elemente siecifice tranzactionirii
|__Drept de proprietate fransmis Absolut Absolut | Absolut

Alustare | Furo/my | 0 0
|_1_\jistare %) | 0,00% | 0,00% ]

Pret ajustat 10,20 510

Conduii de finantare Normaie Normale

Alustare (Eu o/mp) o G . 0

Alustare { %) 0,00% |

10,20

Pre; ajustat
Independent

Condiiit de vénzare
Ajustare (Eura i)
Alustare (%)

__Pret ajustat 13,00 10,20 5,10
Cheltuieli necesare imediat du A cumpirae Nue_ca;m Nu & cazul K Nu e cazul Nu e cazul i
Alustare (Buro/mp) 0 0 0
Alustare (%) 0,00% 0,00%
10,20 5,10

Pret a/ustat 5 13,00
Conditii de piata Curente mai.24 Similar mar.24 |
| G,65 0,00 0,26

Ajustare (Furo/mp) - 668 I .

_Afustare | %) = —— _ 500% oo 500%

Prct ajusiat T S S 1 S— s
'jilemente secifice proprietatii -l =_ '

Localizare Loc,Dumbriveni_,Lud.Sibiu == LOC: Danes, jud © Mures Loc. Albsti. jud, Mures Tora, Jud. Mures

Austare | Euro/my) -2,0 i -1,5 0,8

Alustare | %) o -150% J15.0% 15,0%

Pret ajustat 11,60 8,67

Caracteristici fizice
Sujirafatd (mp)
_Alustare | Euro/mp) o
Alustare (%)

Destinatia o
Alustare (Euro/mp)

Alustare (%)
Amenaliri exterioare strad., asfaltata
| Alustare Furo/mp) =

Alustare (%)
|_Topografie/relief _m
Alustare (I uro/mp)

Ajustare (%) — 0%

o o G energie electici, gaz,_apﬁ,_
canalizare la limits

intravilan -curf! construite il

— 0%
energie electics, apidla
limit3

%
energie electics, apila
limits

i energie eTecticé, ga.z,_api,_

Utilitat dispionibile
Ajustare (Ewrofmpl

canalizare
— ———— & T — B —
) neprejmuit (conform situatiej |
Imyrejmurietalte amenair de la data inspectiej | neimyrelmujt neimpreimurt
‘“ 0,0 § 0,0

Alustare |Euro/mp)

Alustare (%) “ 0,00% 0,00% 0,00%
Deschidere (ml) 24 ml mm— cca. 50 ml Ja E60 22ml
ﬁ__ 0.4 03

Ajustare (Euro/mp|

Alustare (% m_ -5.00% 5,00%

Pret ajustat _!!i_

Alustarea totali netd absoluts | Euro/myp ) “ -0,8 20
‘-m_ -6,50% I 3

Alustre totald netd procentuals| %)
Alustarea total3 brufi absoluta 'F urofmy] h__ :
Ajustares totali bruta procentuals (% _Em_ 3073% 38,86%
Pentru comparabila B s-a aplicat cea maj mica ajustare bruts totalg (ea este cea maj apropiati fizie, juridic st economic de Pproprietatea subiect), astfel propunerea de valoare va fj
formulati pe baza prejului ajustat obtinut pentru comparabila B.
Curs valutar: 35,0754 leifeurs
Valoarea de Piati a terenului subject este de: 4.741 ¢ adici 24.063 lei

Propunerea de valoare de piati a terenului subiect este de - 4.740€ adicd 24.100 lej
Afustin aplicate

Drepturile de Proprictate transmisibils ay fost absolute in toate cazurile, astfel nu era nevoie de ajustare,
Condipiile de finanare ay fost considerate normale, drept unmare ny s-g realizat nici o gjustare,

II

Condifiile de Ppinti 1a care au fost publicate prefurile eray Iz feol in cazul comparnbile; B, ca umare pentry aceasti corparabild nu s-z aplicat nici o ajustare, Pentru com

0 gjustare de +5%, deoarece vorbim de comparabile publicate in any] precedent, iar pe bazy analizelor secundare effectuate s-a constatat & prefurile au crescyt in medie cu 5% in 20n3 f;

precedent. myT

Afustarea pentry localizare s-ay aplicat in funcfie de rangul localitfii in care sunt araplasate terenurife comparabile, zona in care sunf jn cadrul localitafii §i rang

urma analizelor efectuate 5.5 considerat adecvati o3 trebuie aplicat o ajustare de -15% in cazul comparabile; 4 si B, si de +15% Ppentry comparabila C. o
o
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Pe baza analiz=t datelor dare, s-a ¢ piaja o diferend de preg pe mp pentru terenurile cu o suprafagd intre 500-3400 mp, astfel s-a considerat adecvara aplicarea unor ajustiri de
+13% pentry bila A, jar pentru bila B +3,5% gi +35% pentru comparabila C; terenurile cu o suprafajd mai mare fiind oferite spre vdnzare cu un pref mai scizul.

Terenul subiect are destinagie similard cu terenurile comparabile, ast’:| nu este nevoie de aplicarea unor ajustir.

Terenul subiect are acces la o stradi asfallatd, lafel ca si terenurile comparabile. ¢a urmare nu s-a aplicat nici o ajustare pentru aceasta comparabitz,

In cazul analizei reliefului. terenurile comparabile la fel ca si terenul subiect sunt plane. astfel nu se va aplica nici o ajustare,

In cazul caracteristivii referitoare Ja utiti tile disponibile, analiziind o serie de informatii publicate pe internet, s-a sjuns la concluzia ci terenurile care nu au acces 1a toate utilitati sunt vandute in medie
cu un pret mai scazut cu 5% (in functie de disponibiliatea utilitdtilor) sau invers (cu cat au acces la utilitdti mar numerose saw mai importante au o valoare mai ridicata), ca urmare pentm comparabila B
§i C se vaaplica o sjustace de +5%.

Terenul subiect este neimprejmuit, la fel ca §i terenurile comparabile ca urmare pe baza analizelor de piafi sscundare s-a constatat i nu este necesard plicarea unei ajustari pentru accastd caracteristica,
Ajustirile pentru deschiere s-au efectuat in functie de lungi deschiderii raportat la suprafata totals a Tui 5i de numra! deschiderilor spre siradi.

Anexa nr.3 — FOTO PROPRIETATE IMOBILIARA COMPUSA DIN TEREN INTRAVILAN (fir3 constructie aferenti)

L

Anexa nr. 4 - OFERTE PENTRU TERENURI SIMILARE

Oferta 1
Sursa: h

. 5400m, i i la-danes-1D h
5400mp teren intravilan langa Dracula Danes

i5€

£ REACTUALIZEAZA

! Persoana fizica ’ Extrawiar ; nuavitan: intravitan , [ SUBIalata uia: 5 420 m* ,5

Descriere

vand 5400mp teren inravitan janga compiexy Dracula Dares,crum asfantar ta ambele capeteuniitan in
zZonaincius in UG Comuna Danes,un singur proprietar cu acte in reguia.

RAPORTEAZA

Vzumizgs ENT

T Aurer _ i%l 0745 678 312

s

.:') "ﬂa? o A <
B pupiw 25 D5
»?, V.’;.’-ab“ 20 |€ :

B priatirent EC 7
R
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Oferta2
Sursa: htt; s://wwwolx.ro/d/oferta/teren—intravilan-Ide.\'Wh‘html#_7440305ﬁa

Teren intraviian

14 € Preps & negodiabs

1% RIACYUALIZEAZA

| Persoana fizica | Extraviian / intravuan, Intraviian ; Supralata utia 2 000 mE
££ . kA = AR R G ]

Descriere

Se vinde teren intravkan in CoOmMuna Danes, suprafata 2000 m { 20°:00] se preteaza pi orice tp de
constructie, studiu geologic facur, pius prolect de casa compler. Uthitay curent, CBNAAZArE, GAZ N CUrS
Terenul se afia dupd calea ferats, Inspre Seleus.

Prepui este pentru metrul parat.

Ty stizhn YA5Z (B 1988082 RAPORTIAZA
_—
LiEas Porn 0751 705 750

Oferta 3
Sursa; h_tq:;st//www.diva-imobiliare.ro/?mn=oferta&id=652&&1id=-1&zid=0&se1 tin_tranzactie=1&sel tin_imobil=14
De vanzare - TERER
SIGHISOARA-ALBESTI - Drum european £ 60

Pret: 12 surofimp

Cod intaens T175

Alte dotari:

De vanzare

i rep t3zEr gihuat o Llw %% partes dreapia dups Rote

FPE Q

7 druvul surozen
Regtul mstz reg B

ARz speci ekl

ey oy 2onEre £3u v te detsl cortactenzs zre
DA DANEILIARE
4745~

3285-48.74,80 Tagar

2

TEC D3n Coste

Oferta 4

Sursa: hit '-s://www.diva-imobiliare.ro/?mn=oferta&id:l619&&1id=—1&zid=0&scl tip tranzactie=l&sel tip imobil=14
De vanzare - TEREN |
TOPA - Central ~

Pret: 7.700 EUR

Cod interm: T 232

Alte dotariz
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Raport de evaluare
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ANEXA nr, 2 la HCL 105/28.10.2025
Avizat , /4 S
Secretar General , { /

CAIET DE SARCINI \

\
N\,

By s c -"{ . A
privind aprobarea vanzirii prin licitatie publica a unui imobil>=teren intravilan ,aflat in
proprietatea privati a Orasului Dumbraveni nr. CF: 103587-Dumbraveni , Nr. Cad : 103587 in
suprafata de 504 mp Loc. Dumbraveni, jud. Sibiu

1. OBIECTUL LICITATIEI

Vanzarea prin licitatie publica a imobilului — teren intravilan , avand categoria de folosintd
Curti Constructii, avAnd CF : Nr. 103587 — Dumbraveni, Nr. Cad. : 103587 , In suprafata de 504 mp.
Loc. Dumbraveni, jud.Sibiu

Imobilul se afla in proprietatea privata a Orasului Dumbraveni , hu este revendicat si nu face

obiectul unor litigii.
2. ORGANIZATORUL LICITATIEI

Oragul Dumbraveni , str.Mihai Eminescu nr.6, tel.0269 865 326, fax 0269 866 021

Vanzarea se face prin licitatie publica organizata in conformitate cu prevederile OUG
57/2019 privind Codul Administrativ.

Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vénzare,
aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin hotirire a autoritdfilor deliberative de la nivelul
administratiei publice locale, dupi caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat
prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati prin licitatie publica, si valoarea de inventar a imobilului. Réspunderea juridica
privind corectitudinea stabilirii prefului previzut in raportul de evaluare revine exclusiv
evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare. OUG 57/2019 privind Codul
Administrativ .Art. 363. Alin (6) si (7)

Pretul de pornire al licitatiei este de 4.740 EUR, adica 24.100 lei rotunjit , insusit de
catre Consiliul Local al Oragului Dumbriveni prin HCL 105/28.10.2025 in baza Raportului de
evaluare , emis de catre evaluator autorizat ANEVAR, Raduly Eniké membru titular
ANEVAR, specializari EPI si EBM avand legitimatia Nr. 18850 valabili 2025

Licitatia va avea loc la data de 03.12.2025, ora 11:00, la sediul Primariei Orasului Dumbriveni , str.
Mihai Eminescu , nr. 6, Sala de sedinte , et. 1 .
Solicitarea clarificarilor legate de procedura de licitatie se vor depune péna cel tarziu ,
cu 3 zile calendaristice, 1nainte de data depunerii documentelor si inscrierea la licitatie .
Transmiterea raspunsurilor pentru clarificarile solicitate, pana cel tarziu cu o zi inainte
de data depunerii documentelor si inscrierea la licitatie .



+  Comisia de evaluare are dreptul de a solicita clarificari $i, dupa caz, completari ale

documentelor prezentate de catre ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele
solicitate.

Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare §1 se transmite de

catre autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

3.

+  Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.
* Documentatia de atribuire se va pune la dispozitia persoanei interesate, in baza unei
cereri scrise, intr-o perioada care sa nu depagseasca 5 zile lucratoare de la primirea solicitarii.
Termenul limita de depunere a documentelor de participare la licitatie este cel tarziu cu
doua ore fnainte de ora de Incepere a licitatiei, la sediul Primarie; Orasului Dumbriveni , str. Mihai
Eminescu nr.6, registratura .
Participantii la licitatie , vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 5
% din pretul de pornire al licitatiei , respective suma de 1.205 lei .
+  Documentele de participare la licitatie ( caietul de sarcini, fisa de date si formularele)
pot fi achizitionate de la Compartimentul Cadastru — Informatica si Casieria - din cadrul Primariei
Orasului Dumbraveni , str.Mihai Eminescu , nr.6, pretul documentatiej fiind de 100 de lei.

DESCRIEREA IMOBILULUI

Imobilul teren - intravilan, situat in Orasul Dumbriveni , este evidentiat in CF nr. 103587 —

Dumbraveni , Cad: 103587, Loc. Dumbriveni Jud. Sibiu , in suprafata de 504 mp .

4.

TERMENELE PREVIZIBILE PEN TRU REALIZAREA VANZARII

1. Lansarea anuntului publicitar cu cel putin 20 de zile calendaristice Tnainte de data limits pentru
depunerea ofertelor. Anuntul de licitatie va fi publicat pe site-ul institutiei, intr-un cotidian de
circulaie nationald, intr-un cotidian de circulatie locald precum s1 In Monitorul Oficial , partea
aVl-a;

2. Autoritatea contractant3 are obligatia si asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre
persoana interesatd, care inainteaz3 o solicitare in acest sens . Aceasta se poate procura de la -
Compartimentul Cadastru — Informatici si Casieria - din cadrul Primiriei Orasului
Dumbraveni , str.Mihai Eminescu , nr.6 ;

3. Data limita de depunere a ofertelor : este de cel putin 20 de zile calendaristice, de la data
trimiterii spre publicare a anutului de licitatie i se depune la registratura Primariei Orasului
Dumbraveni. Persoana interesati are obligatia de a depune oferta la adresa si pani la data-
limita pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii ;

4. Deschiderea si evaluarea ofertelor va avea loc la sediul Primariei Oragului Dumbriveni (sala
de sedinte , et. 1), in ziua fixati pentru deschiderea lor, previzuti in anuntul de licitatie ;

5. Comunicarea rezultatuluj licitatiei : Conform Art.341 alin.(23) “Autoritatea contractanti are
obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare Ia atribuirea contractului, in scris,
cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucritoare de la emiterea acestora” ;

6. Contractul de vénzare-cumpdrare se va incheia numai dupd implinirea termenului de 20 de zile
calendaristice de la data realizirii comunicdrii de la pet. 5 ;



5. MODALITATEA DE PLATA

Pretul de pornire al licitatiei este de 4.740 EUR, adica 24.100 lei rotunjit , la un curs BNR curs,
la data evaluarii, EUR/LEI de 5,0754 lei pentru 1 EUR, insusit de catre Consiliul Local al Orasului
Dumbriveni prin HCL 105/28.10.2025 , in baza Raportului de evaluare , emis de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, Raduly Enik6 membru titular ANEVAR, specializiri EPI si EBM avand
legitimatia Nr. 18850 valabila 2025

Cumpararea se poate face cu plata integrala a pretului de vinzare sau in rate lunare fixe pe o perioada
de maxim 3 ani, cu un avans de minimum 30% din pret.

6. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIHLOR

7. Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 5 % din
valoarea imobilului licitat, valoare rezultati din Raportul de evaluare intocmit de citre un
evaluator ANEVAR , respectiv 1.205 lei.

8. Garantia se va plati prin Ordin de platd bancar depus in contul Oragului Dumbraveni , cod
fiscal 4240740 , cont nr. RO73TREZ5775006XXX002546 deschis la Trezoreria Medias , sau cu
scrisoare de garantie bancara, valabili 45 de zile de la data licitatiei , cu specificatia la obiectul plafii -
garantie de participare la licitatia pentru vanzare imobil situat in Orasul Dumbraveni , Jud. Sibiu .

9. Garantia de participare la licitatie se restituie participantilor la licitatie, dupd adjudecarca
castigatorului .

7. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

a) In ziua si la ora anuntatd pentru desfisurarea licitatiei , presedintcle comisiei da citire
publicatiilor in care a fost facut anuntul de vénzare , conditiilor vanzarii, listei participantilor, prezinta
modul de desfisurare a licitaiei si constatd indeplinirea/neindeplinirea conditiilor legale de
desfasurare.

b) Se deschid plicurile exterioare in sedintd publica.

c) Pentru continuarea desfisurdrii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doud oferte sa fie valabile . in caz contrar, se anuleazd procedura de
licitatie si se organizeazi una noud .

d) Dupi analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

e) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal prevazut la
alin.(d) de citre tofi membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.

f) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevdzute in
caietul de sarcini.

g) In urma analizirii 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 si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneazi de catre toti membrii comisiei de evaluare.



h) in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la alin.(g), comisia de
evaluare Intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autoritifii contractante.
i) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazi, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.
j) Raportul previzut la alin.(h) se depune la dosarul licitafiei.
k) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecirei oferte valabile, tindnd seama de criteriile de
atribuire si anume:
e Cel mai mare nivel al ofertei .
e Capacitatea economico-financiard a ofertantilor .
e Protectia mediului inconjurétor .
¢ Conditiile specifice impuse de natura bunului vaindut/cumparat .

Ponderea fiecarui criteriu :
e Cel mai mare nivel al ofertei — 40%

e Capacitatea economico-financiara a ofertantilor — 40%
¢ Protectia mediului inconjurétor - 10%
e Conditiile specifice impuse de natura bunului vindut/cumpdrat — 10%
Mod ce calcul :
Cel mai mare nivel al ofertei 40%
a) Pentru cel mai mare nivel al ofertei se acordd punctajul maxim respectiv 40 de

puncte .
b) Pentru o valoare ofertatd mai mic# decat cea mai mare valoare ofertatd punctajul se
calculeaza astfel :
Punctaj valoare ofertatd = cu valoarea ofertatd/ valoarea maxima ofertatd x 40 de puncte
Capacitatea economico-financiari a ofertantilor 40%
Cifra de afacerii, certificat fiscal eliberat de ANAF , Certificat fiscal eliberat de Primiria
Oragului Dumbraveni — 1n cazul persoanelor juridice .
Certificat fiscal eliberat de ANAF, Certificat fiscal eliberat de Priméria Oragului Dumbriveni -
in cazul persoanelor fizice .
Certificat fiscal fara datorii 40 de punte .
Certificat fiscal cu datorii 0 de punte.
Protectia mediului inconjuritor 10%
Prezentarea documentului de certificare al sistemului ISO 14001 10 puncte
Nepre\zentarea documentului 0 puncte . ( persoane juridice )
Modalitati de prevenire a daunelor asupra mediului si reducerea efectelor asupra mediului , la
construirea si pe perioada utilizarii constructiei maxim 10 puncte (perosane fizice )
Conditiile specifice impuse de natura bunului vindut/cumpérat 10%
Cumpératorul si nu instraineze terenul si constructia in termen de 5 ani de la Incheierea

contractului de vanzare cumpérare .maxim 10 puncte
Cumparitorul si nu instraineze terenul si constructia in termen de 0-3 ani de la incheierea
contractului de vanzare cumpdrare .maxim 5 puncte



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

m) Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei.

n) Preful minim de pornire a licitatiei pentru vanzarea imobilului este cel stabilit prin Raportul de
evaluarea in vederea vanzirii, intocmit de cétre un evaluatorul autorizat ANEVAR, insusit de cétre
Consiliul Local al Orasului Dumbriveni , prin HCL 105/28.10.2025 si este in sumé de 24.100 lei.

0) Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionata a pretului de pornire la licitatie_.

p) Refuzul de a semna procesul verbal de licitatic de céatre unul dintre ofertanti nu afecteaza
valabilitarea acestuia. In cadrul procesului verbal este consemnat refuzul semndrii, precum si orice

alta observatie.
q) Inurma desfasuririi licitatiei se intocmeste procesul verbal de adjudecare .
r) Orasul Dumbriveni , are dreptul de a anula licitatia in urmétoarele situatii :
1) nu au fost depuse minim 2 oferte valabile ;
2) au fost prezentate numai oferte necorespunzétoare, respectiv care:

e au fost depuse dupa data limitd de depunere a ofertelor;

e nu au fost elaborate si prezentate in concordantd cu cerintele din documentatia de atribuire

e contin propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri care sunt in mod evident
dezavantajoase pentru vanzator ;

e circumstante exceptionale care afecteazd procedura de vanzare prin licitatie sau datoritd cdrora
este imposibila incheierea contractului. In aceasti situatie singura obligatie a organizatorului licitatiei
este aceea de a restitui garantia de participare la licitatie ;

e ofertantul declarat céstigator isi revocd oferta ;

e ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului de vnzare — cumpaérare ;

e contestatia unui ofertant este admisa ;

s) Garantia de participare va fi restituitd ofertantilor care nu au castigat licitatia ;

8. CALENDARUL LICITATIEI

e Lansarea anuntului publicitar: data de 10.11.2025

e Documentele licitatiei se pot procura incepand cu data de 11.11.2025 de la Compartimentul
Cadastru — Informatica si Casieria - din cadrul Primériei Orasului Dumbréveni , str.Mihai
Eminescu , nr.6 .

« Termenul limita de depunere a documentelor de participare la licitatie este cel tarziu cu doud
ore inainte de ora de incepere a licitatiei, la sediul Primariei Orasului Dumbréveni , str.Mihai
Eminescu , nr.6 , registraturd ; data de 03.12.2025 ora 09:00

» Deschiderea sedintei de licitatie va avea loc in data de 13.12.2025, ora 11:00, la sediul
Primariei Orasului Dumbriveni , str.Mihai Eminescu , nr. 6 , sala de sedinte , et. 1.



9. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR

La licitatie pot participa persoane fizice sau juridice roméne sau striine, care au depus la sediul
organizatorului licitatiei urmaitoarele :
e cererea de participare
o formularul de oferta
e documentele de capabilitate

10. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE
a). Pentru persoanele juridice:

- Dovada achitarii documentatiei de atribuire de 100 lei

- Dovada achitérii taxei de participare la licitatie de 200 lei ;

- Dovada achitérii garantiei de participare la licitatie, Tn cuantum de 5% din valoarea
imobilului licitat, respectiv 1.205 lei, care se achitd cont nr. RO73TREZ5775006XXX002546 deschis
la Trezoreria Medias ;

- Copie dupa Certificatul de inmatriculare al ofertantului eliberat de cétre Registrul
Comertului;

- Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de citre Administratia Finantelor
Publice care si ateste faptul ci ofertantul nu are debite restante catre bugetul consolidat al statului;

- Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de cétre Serviciul Impozite si
Taxe Locale din cadrul Primdriei Orasului Dumbréveni , care sé ateste faptul cd ofertantul nu
are debite restante catre bugetul local, si certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei,
emis de cétre Serviciul Impozite si Taxe Locale din localitatea unde isi are domiciliul care
sd ateste faptul cad ofertantul nu are debite restante cétre bugetul local.

- Declaratie pe propria rdspundere a reprezentantului legal al societétii comerciale din care si

rezulte cd aceasta nu se afld In reorganizare judiciara sau faliment;

- Scrisoare de bonitate financiara, eliberat de citre o bancd comerciald roméana,

- Copie dupd ultima balanta contabild;

- Imputernicire legalizata pentru participare la licitatie — dac# este cazul.

b). Pentru persoanele fizice:

- Dovada achitarii documentatiei de atribuire de 100 lei

- Dovada achitérii taxei de participare la licitatie de 200 lei ;

- Dovada achitarii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de 5% din valoarea
imobilului licitat, respectiv 1.205 lei, care se achitd in contul RO73TREZ5775006XXX002546
deschis la Trezoreria Medias ;

- Copie dupid actul de identitate

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de citre Serviciul Impozite si Taxe
Locale din cadrul Primdriei Orasului Dumbraveni , care sa ateste faptul ca ofertantul nu are debite
restante citre bugetul local, si certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de citre
Serviciul Impozite si Taxe Locale din localitatea unde isi are domiciliul care s ateste faptul ca
ofertantul nu are debite restante cétre bugetul local.

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de citre Administratia Finantelor
Publice care s ateste faptul c¢i ofertantul nu are debite restante cétre bugetul consolidat al statului;

- Imputernicire legalizata pentru participare la licitatie — daci este cazul

11. DREPTURI SI OBLIGATII
11.1 Obligatiile cumparatorului:

a) s pliteascd pretul vanzarii in conditiile si termenele stabilite prin prezentul contract;



b) si plateascd cheltuielile vanzarii: cheltuielile propriu-zise ale actului, taxele de timbru si de
autentificare-onorariul notarial, de publicitate imobiliara, etc

c) sifsiasume plata costurilor privind actualizarea datelor din Cartea Funciara a terenurilor;
d) si achite integral debitele pe care le are fatd de bugetul local;

e) interdictie de vinzare a terenului inainte de termenul de 5 ani

12. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR

(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Ofertele se depun la sediul autorititii contractante sau la locul precizat in anunful de
licitatie, in doud plicuri sigilate, unul exterior gi unul interior, care se inregistreazd de autoritatea
contractanta, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.

(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul
exterior va trebui sd contind documentele solicitate prin caietul de sarcini.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupéa caz.

(6) Oferta va fi depusd Intr-un singur exemplar, care trebuic sd fie semnat de citre
ofertant.

(7) Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

(8) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada
de valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta.

(9) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data limita
pentru depunere, stabilite in anunful procedurii.

(10) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

(11) Oferta depusi la o altd adresd a autoritétii contractante decat cea stabilitd sau dupa
expirarea datei limitd pentru depunere se returneazé nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie sd rdaménd confidential pdnd la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractantd urméind a lua cunostingd de continutul respectivelor
oferte numai dupa aceastd data.

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal
intocmit de citre secretarul comisiei de evaluare, prin care se mentioneazi ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura
de licitatie.

Procesul verbal se semneazi de cétre toti membrii comisiei de evaluare.

(14) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
previzute in caietul de sarcini al licitatiei.

(15) Comisia de evaluare are dreptul de a solicita clarificari si, dupd caz, completari ale
documentelor prezentate de citre ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele
solicitate.

(16) Solicitarea de clarificari este propusd de cétre comisia de evaluare §i se transmite de
citre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.



(17) Ofertantii trebuie sd raspundi la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile
lucritoare de la primirea acesteia.

(18) Autoritatea contractanta nu are dreptul ca prin clarificérile ori completirile solicitate
sd determine aparifia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(19) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la alin.(13), comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite autoritdfii
contractante.

(20) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractantd informeaza, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale cédror oferte au
fost excluse, indicand motivele excluderii.

1) in cazul in care in urma publicirii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin
doudi oferte valabile, autoritatea contractanti este obligatd s anuleze procedura si sd organizeze o
noud licitatie.

(22) Relatii suplimentare se pot obtine de la Compartimentul Cadastru — Informatica si
Casieria - din cadrul Primdriei Orasului Dumbraveni , str.Mihai Eminescu , nr.6 ;

13. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI

Orasul Dumbraveni are dreptul de a anula licitatia in urmatoarele situatii:
a) nu au fost depuse minim 2 oferte eligibile;
b) au fost prezentate numai oferte necorespunzétoare, respectiv care:

e au fost depuse dupa data limitd de depunere a ofertelor;

e nu au fost elaborate si prezentate in concordanta cu cerintele din documentatia de atribuire

e contin propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri care sunt In mod evident
dezavantajoasc pentru vanzator;

e circumstante exceptionale care afecteazi procedura de véanzare prin licitatie sau datorita
cdrora este imposibild incheierea contractului. In aceasta situatic singura obligatie a organizatorului
licitatiei este aceea de a restitui garantia de participare la licitatie.

e ofertantul declarat castigator isi revoca oferta;

e ofertantul declarant castigitor refuzi incheierea contractului de vinzare — cumpdrare

¢ contestatia unui ofertant este admisd.

e anularea va avea loc ca urmare a hotdrarii comune a membrilor comisiei de licitatie sau a
comisiei de solutionare a coptestaiilor;-aprobatd de catre Primar si se va comunica in scris tuturor
participantilor, aritan m,e;'ﬁ(/ele‘ care/au staﬁ*{a baza acestei anuldri.

intocmit, ' >

Compartiment Cadastru-Informatic;

/ _~Tng. Popa Teod

Contrasemneazi Secretar General,
Aldea Io, Georgeta

Consilier Juridic,
Menchiu Ana - Denisa

v



ANEXA nr. 3 la HCL 105/28.10.20\5

Aprobat,

Primar,
/

Darlosan K

FISA DE DATE | V)

PRIVIND

privind aprobarea vanzirii prin licitatie publica a unui imobil —
teren intravilan ,aflat in proprietatea privati a Orasului
Dumbraveni nr. CF: 103587-Dumbraveni , Nr. Cad : 103587 in
suprafata de 504 mp Loc. Dumbraveni, jud. Sibiu




I. INFORMATII GENERALE

1. a. AUTORITATEA CONTRACTANTA

Denumire: ORASUL DUMBRAVENI CUI 4240740
Adresd: Str. Mihai Eminescu, nr. 6, Dumbréveni , jud. Sibiu

Localitate: DUMBRAVENI Cod postal: 555500 | Tara: ROMANIA
Persoana de contact: POPA TEODOR SORIN Telefon: 0269 / 865326 int. 18
E-mail: office/@ primariadumbriveni.ro Fax: 0269/866021

Adresa/ele de internet (daci este cazul): www.primariadumbraveni.ro
Adresa autorititii contractante: Str. Mihai Eminescu, nr. 6, Dumbréveni, jud. Sibiu

I.b Principala activitate sau activitiiti ale autoritatii

0 ministere ori alte autoritdti publice centrale o servicii publice centrale

inclusiv cele subordonate la nivel regional sau local O apdrare

O agentii nationale o ordine publicd/sigurantd nafionald
M autoritati locale o mediu

0 alte institutii guvernate de legea publica o economico-financiare

o institutie europeani/organizatie internationala O séndtate

o altele (specificati) o constructii si amenajarea teritoriului

O protectie sociald
o culturd, religie si actv. recreative
o educatie
D activitéti relevante
O energie
O apa
O postd
O transport
M altele - administragie teritoriald locald

Alte informatii si/sau clarificdri pot fi obtinute:

H ]a adresa mai sus mentionata
o altele: (specificati / adresa/fax/interval orar)

Data limita de primire a solicitdrilor de clarificari - 21.11.2025
Ora limiti : 9.00
Adresa : Compartimentul Cadastru-Informaticd , str. Mihai Eminescu , nr.6
Data limita de transmitere a raspunsului la clarificdri : cu § zile inainte de data limita de depunere a
documentelor si inscriere la licitatie 28.11.2025
Ora limiti : 10.00

II. ORGANIZAREA $1 DESFASURAREA PROCEDURII DE VANZARE
I1. 1 Informatii generale privind procedura
11.1.1) Denumire bunului proprietate privata a Orasului Dumbraveni care se va vinde :
-Teren - intravilan aflat in proprietatea privata a Orasului Dumbriveni , nr. CF. 103587 Dumbréaveni , nr.
Cad:.103587 , localitatea Dumbriiveni , Jud. Sibiu , n suprafati de 504 mp




1I. 1.2) Pret de pornire a licitatiei:
-Conform caietului de sarcini: 24.100 lei rotunjit

1I. 1.3) Taxe: ofertantul va achita urmétoarele taxe:
- Documentatia de atribuire - 100 lei

- Taxa de participare la licitatie —200 lei
- Garantia de participare la licitatie - 5% din valoarea de pornire a licitatiei 24.100 lei rotumjit
respectiv 1.205 lei

I1.2 Procedura
Licitatie publici deschisa, conform modului de desfasurare descris in Caietul de sarcini

11.3 Cadrul legislativ de referinta:

- in temeiul prevederilor art.129, alin.(2), lit.(c) si (d), art.155, alin.(1), art.196, lit.(a), art.311, 334-346 si
363 din QUG 57/52019 privind Codul Administrativ

I1.4 Instructiuni privind organizarea si desfisurarea licitatiei

Data organizirii licitatiei privind vdnzarea terenului - intravilan, proprietate privatd a Orasul
Dumbréveni se face prin prin anunt public, cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data stabilitd pentru
desfasurarea licitatiei, in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian local, unul national, pe
site-ul institutiei i la sediul organizatorului.
Licitatia se va desfagura conform procedurii prezentate mai jos:

a) In ziua si la ora anuntatd pentru desfasurarea licitatiei , presedintele comisiei da citire publicatiilor in
care a fost facut anuntul de vanzare , conditiilor vanzirii, listei participantilor, prezinti modul de desfasurare a
licitatiei si constatd indeplinirea/neindeplinirea conditiilor legale de desfasurare.

b)  Sedeschid plicurile exterioare in sedin{d publica.

c) Pentru continuarea desfigurdrii procedurii de licitatie este necesar ca dupd deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sa fie valabile. In caz contrar, se anuleazi procedura de licitatie §i se organizeazi
una noud.

d) Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-
verbal In care se va preciza rezultatul analizei.

e) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupi semnarea procesului-verbal previzut la alin.(d) de
ciitre tofi membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.

f)  Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini.

) In urma analizirii ofertelor de catre 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 urma de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneaz
de catre tofi membrii comisiei de evaluare.

h) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevézute la alin.(g), comisia de evaluare
intocmeste, 1n termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

i) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractantd
informeazi, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicand motivele
excluderii.

j) Raportul prevazut la alin.(h) se depune la dosarul licitatiei.

k) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecrei oferte valabile, tinind seama de criteriile de atribuire si
anume:

¢ (el mai mare nivel al ofertei
e (Capacitatea economico-financiard a ofertantilor

e  Protectia mediului inconjuritor
e Conditiile specifice impuse de natura bunului vandut/cumpdrat.



Ponderea fiecdrui criteriu ;

Cel mai mare nivel al ofertei — 40%

e Capacitatea economico-financiara a ofertantilor — 40%

¢  Protectia mediului inconjurétor - 10%

e  Conditiile specifice impuse de natura bunului vandut/cumpirat — 10%

o In cazul in care exists 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 egalititii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta.

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

m) Pretul minim de pornire a licitatiei pentru vénzarea imobilului este cel stabilit prin Raportul de
evaluarea in vederea vénzarii, intocmit de citre un evaluatorul autorizat ANEVAR, insusit de citre Consiliul
Local al Orasului Dumbraveni prin HCL 105/28.10.2025 si este in sumé de 24.100 lei rotunjit

n) Depunerea cererii de participare la licitatie i a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionata a pretului de pornire la licitatie.

0) Refuzul de a semna procesul verbal de licitatie de catre unul dintre ofertanti nu afecteazi valabilitarea
acestuia. In cadrul procesului verbal este consemnat refuzul semndrii, precum si orice alti observatie.

p) Inurma desfasurarii licitatiei se intocmeste procesul verbal de adjudecare

q) Orasul Dumbraveni are dreptul de a anula licitatia In urmétoarele situatii:

1) nu au fost depuse minim 2 oferte valabile;
2) au fost prezentate numai oferte necorespunzatoare, respectiv care:

e au fost depuse dupa data limitd de depunere a ofertelor;

e nu au fost elaborate si prezentate In concordanté cu cerintele din documentatia de atribuire

e contin propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri care sunt in mod evident dezavantajoase
pentru vanzitor

e circumstante exceptionale care afecteazd procedura de vénzare prin licitatie sau datoritd crora este
imposibili incheierea contractului.in aceasta situatie singura obligatie a organizatorului licitatiei este aceea de a
restitui garantia de participare la licitatie.

e ofertantul declarat castigator isi revocd oferta;

e  ofertantul declarant castigitor refuza incheierea contractului de vanzare — cumpérare

e  contestatia unui ofertant este admisa.

r) Garantia de participare va fi restituitd ofertantilor care nu au castigat licitatia.

11.5 Modul de obtinere a documentatiei de atribuire
Documentatia de atribuire se va obfine, contra cost, de la Priméria Orasului Dumbraveni str. Mihai Eminescu
, nr. 6, Compartiment Cadastru — Informatici si Casierie ; Pretul documentatiei este de 100 lei.

IL6 Posibilitatea retragerii ofertelor

Orice ofertant are dreptul de a-si retrage oferta numai pani la ora stabilitd de Tncepere a licitajiei si numai
printr-o solicitare scrisé In acest sens.

Ofertantul nu are dreptul de a-si retrage oferta dupi data limita stabilitd, sub sancfiunea excluderii acestuia
de la procedura de licitatie i pierderea garantiei de participare.

I1.7 Deschiderea ofertelor

Ofertele vor fi deschise la data de 03.12.2025 ora 11:00 la sediul Primdriei Oragului Dumbrdveni, str. Mihai
Eminescu , nr. 6, Sala de sedinte , et. 1.

Orice ofertant sau imputernicit are dreptul §i obligatia de a participa la sedinta de deschidere a ofertelor.

I1.8 Dispozitii generale
Documentele ofertei trebuie si fie obligatoriu semnate si dupé caz stampilate.



Nu se accepti completarea ofertei dupd deschidere. in situatia in care se constatd lipsa vreunui document,
oferta va fi respinsa.

IIL. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE §I PREZENTARE A
OFERTELOR

III.1 Limba de redactare a ofertei - Limba romind

IIL2 Perioada de valabilitate a ofertei - este cuprinsi intre data §i ora inregistririi acesteia la sediul Primariei
Orasului Dumbriveni si momentul semndrii contractului de vanzare-cumparare.
I11.3 Modul de prezentare a ofertelor

Oferta privind cumpdrarea terenului - intravilan situat in Orasul Dumbriveni, aflat in proprietatea privata a
Orasului Dumbriveni nr. Cf: 103587 - Dumbraveni , nr. Cad:103587 ,in suprafatd de 504 mp, Dumbriveni, jud.
Sibiu, se depune intr-un singur exemplar, pana cel tarziu cu doud ore fnainte de ora licitatiei

Ofertantul va depune documentele in mod obligatoriu astfel:

- 2 plicuri dintre care unul cu documentele de calificare solicitate prin Caietul de sarcini gi unul cu
oferta financiara.

Plicul cu oferta financiara va fi intordus impreuna cu documentele de calificare n plicul mare pe care
se va mentiona numele si adresa ofertantului si in mod obligatoriu imobilul pentru care se organizeazi licitatia..
Plicul mare trebuie sa fie marcat cu; LICITATIA vanzirii prin licitatie publica a unui imobil — teren
intravilan .aflat in proprietatea privati a Orasului Dumbraveni nr. CF: 103587-Dumbraveni , Nr. Cad :
103587 in suprafati de 504 mp Loc. Dumbraveni, jud. Sibiu

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE 03.12.2025, ORA 11:00

- plicul se restituie ofertantului nedeschis in cazul in care acesta nu a fost depus la data, ora limitd si
locul de depunere a ofertei.
Relatii suplimentare se pot obtine de la Primaria Oragului Dumbraveni str. Mihai Eminescu , nr. 6,
Compartiment Cadastru — Informatica si Casierie ;

Aprobat, Intocmit ,
""_. e
Primar, A Y Compartiment Cadastrii-Informatici D
e~ \ | —
Darlosan Erril \\\ ng. Popa Teodor

L&
P/
> -// . .
/" Menchiu Ana - Denisa



Anexanr.4 la HCL nr.105 /28 .10.2025

Vizat , b7 APROBAT,
s Consilier Juridic, PRIMAR,
Secret; j\eneral Menchiu Ana -Denisa Dérlosan Emil o
Alded 143na Gedrgeta j -~ >
= CONTRACT DE VANZARE - CADRU \/ ([l
\!

1. PARTILE CONTRACTANTE

ORASULUI DUMBRAVENI prin Primar - DARLOSAN EMIL , cu sediul jud. Sibiu, Oras
Dumbriveni, Str. M. Eminescu, nr.6, Jud. Sibiu, tel/fax: 0269 / 865326, cod fiscal 4240740 , cont
IBAN RO86TREZ57721390201 XX XXX deschis la Trezoreria Medias, in calitate de vinzitor

s

, cu domiciliul in , str. , Ir. ,
Jud. , » reprezentata prin administrator - __, iIn calitate de cumpérator

au convenit la incheierea prezentului contract
2. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1 Obiectul prezentului contract de vanzare 1l constituie imobilul —teren intravilan, avind CF :
Nr. 103587 — Dumbridveni, Nr. Cad : 103587, in suprafatd de 504 mp. Loc.Dumbraveni, jud
Sibiu.

2.2 Pretul de vanzare este de ............. lei , conform procesului verbal de adjudecare nr.

3. MODALITATI DE PLATA A PRETULUI
4. Cumpararea se poate face cu plata integrala a pretului de vinzare sau in rate lunare fixe pe o
perioada de maxim 3 ani, cu un avans de minimum 30% din pret.

5. OBLIGATIILE PARTILOR

4.1. Véanzatorul are urmatoarele obligatii :
a) si predea cumpéritorului imobilul vandut pe baza unui proces verbal de predare-primire ;
b) si primeascd pretul vanzarii ;

¢) de a nu tulbura pe cumpdéritor in exercitiul drepturilor rezultate din contractul de vénzare-
cumpdrare ;

d) vanzatorul nu raspunde de viciile aparente ;

e) verificare modalitatilor de indeplinire a obligatilor asumate de cumparator ;



4.2. Cumparatorul are urmatoarele obligatii:
a) si plateascd pretul vanzarii in conditiile si termenele stabilite prin prezentul contract;

b) si pliteascd cheltuielile vanzarii: cheltuielile propriu-zise ale actului, taxcle de timbru
si de autentificare-onorariul notarial, de publicitate imobiliara, etc

c) sd isi asume plata costurilor privind actualizarea datelor din Cartea Funciara a
terenurilor;

d) s3 achite integral debitele pe care le are fatd de bugetul local;

e) interdictie de vanzare a terenului Tnainte de termenul de 5 ani

6. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

5.1 Pentru neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiilor contractuale,
pirtile datoreaza despagubiri, conform legislatiei in vigoare.

5.2. Litigiile de orice fel decurgand din executarea prezentului contract, se vor
solutiona pe cale amiabila. In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi depus spre
solutionare instantelor judecatoresti competente din Romania, legea aplicabila fiind legea
roména .

5.3. Notificarile de orice fel cerute sau permise de prezentul contract se vor face in
forma scrisa si vor fi expediate prin posta sau prin fax, la adresa sediului fiecarei parti
mentionata in prezentul contract.

5.4 Neobtinerea autorizatiilor de construire de citre cumparator din culpa acestuia, d
dreptul vanzitorului la rezolutiunea unilaterala a contractului, cu plata de daune interese si
restituirea bunurilor vandute in starea in care se afld la momentul rezolutiunii contractului.

5.5. in cazul nerespectirii obligatiilor previzute la art. 4,2 lit. f) si g) cumpératorul are
obligatia de a plati daune interese in cuantum de 0,05% din valoarea contractului pentru
fiecare zi de intarziere.

7. INCETAREA CONTRACTULUI

Contractul inceteaza in urmétoarele situatii:

a. prin acordul scris al ambelor pirti, cu repunerea partilor in situatia anterioara.

b. In cazul nerespectirii culpabile a obligatiilor asumate de citre cumparator prin
articolul 4.2 lit. a), b), ¢), d),e) din contract, opereazd de plin drept rezolutiunea
contractului, fird punere in intdrziere, fard alte formalitdti si fard interventia
instantelor de judecatd.

8. Alte clauze

8.1. In cazul vénzarii cu plata in rate lunare, pe 3 ani, neachitarea ratelor lunare atrage dupi sine
majordri de 0,05 % pe zi, neplata a 3 ( trei ) rate consecutive atrage dupd sine actionarea in
instantd pentru recuperarea debitelor . In cazul in care nu se plitesc 6 ( sase ) rate consecutive ,
vanzitorul are dreptul si ia masuri de recuperare prin scoatere la licitatie imobilului .

Executarea silitd se face pe baza prezentului contract care are valoare de inscris



autentic si constituie titlu executoriu.
8.2. Se va nota ipoteca in favoarea PRIMARIEI ORASULUI DUMBRAVENI

in Cartea Funciard, pe suma ramasa de plata in rate lunare, pand la achitarea integrald a pretului
de cumparare.

8.3 Modificarea prezentului contract se face prin acordul exprimat in scris al partilor semnatare.

Caietul de sarcini, , documentatia de atribuire si celelalte Tnscrisuri care insotesc oferta celui
declarat céstigitor fac parte integranta din prezentul Contract .

Prezentul contract s-a redactat in 4 (patru) exemplare, cite doui pentru fiecare parte, fiind
certificat pe fiecare pagina si semnat de ambele parti la data de 2025.

Vénzitor Cumpéréator

Orasul Dumbriveni

Prin Primar Dérlosan Emil

Presedinte de Jadintd, Contrasemneazd/) Secretar General,
Dézsa Béla Jevente 7 N Aldea loang/ (Georgeta
¥ 7 g N ¢
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ANEXA Nr.5 la HCL nr.105 /28.10.2025
Avizat, Aprobat ,

Secretar General ,

Aldea loa

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui imobil — teren intravilan ,aflat in proprietatea
privata a Orasului Dumbraveni nr. CF: 103587-Dumbraveni , Nr. Cad : 103587 in suprafatd de 504 mp
Loc. Dumbraveni, jud. Sibiu

Date generale-premizele studiului de oportunitate :

Dreptul de proprieatate privatd a Oragsului Dumbriveni asupra terenului - intvavilan situate
in Dumbraveni jud. Sibiu a fost inscris in cartea funciard nr. 103587 Dumbriveni , Nr Cad :103587 in
suprafatd de 504 mp Loc. Dumbrdveni, jud. Sibiu , conform incheierii de carte funciar§ nr.
15106/15.09.2020

Potrivit art.363, alin. (1) si (4), din OUG 57 / 2019, privind Codul Administrativ, vanzarea prin licitatie
publicd a bunurilor imobile apartindnd unitdtilor administrativ-teritoriale se aprobd prin hotérére a
Consiliului Local al Orasului Dumbréveni .

Scopul elaborarii studiului de oportunitate
Prezentare generald

Intrucat acest teren - intravilan , avand categoria de folosintd ” Curti Consructii ” ,avand CF : Nr.
103587 Dumbraveni , Nr. Cad: 103587, in suprafatd de 504 mp. , este oportun s3 fie valorificat prin
vanzarea lui, care poate atrage venituri a bugetul local al Orasului Dumbraveni si pentru sistematizarea
armonioasa a zonei precum si crearea de functiuni care , s satisfaci cerintele populatiei .

Primdria impreund cu Consiliul Local al Orasului Dumbréveni intentioneaz3 s§ vand3 imobilul situat
in intravilanul Orasului Dumbraveni, loc. Dumbrdveni , Jud. Sibiu , prin organizarea unei proceduri de
licitatie publica .

Initiativa vanzarii are ca obiectiv principal , utilizarea amplasamentului la potential maxim atat din
punct de vedere al vanzatorului, cat si al cumpdratorului .

Elemente juridice, sociale, tehnice, economice privind bunul care se propune spre vanzare
I . Elemente juridice si de identificarea bunului care urmeazi si fie vandut
Teren - intravilan in suprafata de 504 mp, situat in intravilanul Orasului Dumbriveni , aflat in

proprietatea privata a Orasului Dumbraveni, fiind nscris in cartea funciara 103587 — Dumbriveni , Nr.
Cad: 103587, loc. Dumbréveni, Jud. Sibiu




n prezent, terenul propus pentru a fi vdndute nu este revendicat si nu face obiectul unor
litigii ;
Terenul intravilan este liber de sarcini;
Imobilul care se propune pentru vanzare apartine domeniului privat al Orasului Dumbradveni ;

tmobilul care se propune a fi vandut se afld in administrarea direct3 a Consiliului Local al
Orasului Dumbraveni ;

Motivele de ordin economic, social si financiar care justifica realizarea vanzarii:
1. Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la obtinerea unor
beneficii din venituri, constand in:
* venituri din vanzare ;
* taxa pe teren este aplicabila terenurilor vandute conform Codului Fiscal, venituri similare
impozitului pe teren;

fn plus , conform prevederilor OUG 57 / 2019 privind Codul Administrativ , se recomanda atragerea
de fonduri proprii, ca venit la Bugetul Local si ca urmare se impune valorificare prin vanzarea terenului
intravilan reprezentand CF : Nr. 103587 — Dumbréveni , Nr. Cad. : 103587, in suprafata de 504 mp. loc.
Dumbraveni, Jud. Sibiu, prin licitatie publica .

Estimdm realizarea urmatoarelor venituri:

Nr.crt. Nr. CF Nr. Cad Suprafata mp. Categoria de Valoarea de Pret de piata
folosinta inventar (rapoart de

evaluare)

1. 103587 103587 | 504 Curti 24.077 lei 24.100 lei

| Constructii rotumijit

La initierea procedurii de stabilire a modului de calcul au fost avute in vedere urmitoarele criterii:

- Valoarea de piatd a bunului care face obiectul vanzarii ;

- Analiza pietii imobiliare ;

- Valoarea de piata a terenului este de 24.100 lei rotunijit, stabilite prin Raportul de Evaluare
intocmit de Evaluator Autorizat, Raduly Eniko membru titular ANEVAR, specializiri EPI si EBM
avand legitimatia Nr.18850 valabild 2025,, tel:0749871331 Elemente tehnice ce vizeaza bunul
propus spre vanzare

- Stabilirea in contractul de vinzare cumparare a interdictici de vanzare a terenului tnainte de
termenul de 5 ani

- Imobilul se afld amplasat conform PUG al Orasului Dumbraveni , loc. Dumbraveni aprobat prin HCL
103 (prelungire) 2010 si HCL 91 (prelungire) 2015 si HCL 115 (prelungire) 2018 HCL 10 (prelungire) 2024
in zona Dumbraveni —amplasamentul, zond rezidential;

- Avizul obligatoriu al Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale si al Statului Major General
privind incadrarea obiectului vanzarii in infrastructura sistemului national de aparare, dupa caz: nu e
cazul;

- Avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, in cazul in care
obiectul vanzarii il constituie bunuri situate in interiorul unei arii naturale protejate, respectiv al



autoritatii teritoriale pentru protectia mediului competente, in cazul in care aria natural protejata nu
are structura de administrare/custode: nu e cazul ;

Modalitatea de organizare a licitatiei : Tipul de licitatie: va fi licitatie publicd
Date referitoare la procedura de vinzare

- Garantia de participare ce va fi depusd este in valoare de 5 % din pretul de pornire al licitatiei,
pentru imobilul teren -intravilan ;

- Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vinzarea terenului se vor suporta de
cumpdrator, potrivit prevederilor legale in vigoare.

Termenele previzibile pentru realizarea vanzarii

1. Lansarea anuntului publicitar cu cel putin 20 de zile calendaristice fnainte de data limits pentru
depunerea ofertelor, Anuntul de licitatie va fi publicat pe site-ul institutiei, intr-un cotidian de circulatie
nationald, intr-un cotidian de circulatie locald precum si in Monitorul Oficial , parteaa Vl-a;

2. Autoritatea contractantd are obligatia si asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre
persoana interesatd, care fnainteazd o solicitare in acest sens . Aceasta se poate procura de la sediul
Primariei ;

3. Data limitd de depunere a ofertelor: este de cel putin 20 de zile calendaristice, de la data trimiterii
spre publicare a anutului de licitatie si se depune la registratura Primariei Orasului Dumbriveni.
Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limita pentru depunere,
stabilite fn anuntul procedurii ;

4. Deschiderea i evaluarea ofertelor va avea loc la sediul Prim3riei Orasului Dumbraveni (sala de sedinte
etajul 1), In ziua fixatd pentru deschiderea lor, previzuts in anuntul de licitatie ;

5. Comunicarea rezultatului licitatiei : Conform Art.341 alin.(23) ”Autoritatea contractantd are obligatia
de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea contractului, In scris, cu confirmare de
primire, nu mai tarziu de 3 zile lucrdtoare de la emiterea acestora” ;

6. Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia numai dup3 implinirea termenului de 20 de zile
calendaristice de la data realizarii comunicérii de la pct.5 ;
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ROMANIA ; ¢
JUDETUL SIBIU il o
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI DUMBRAVENI
555500 - Dumbréveni, str. M. Eminescu, nr. 6
Tel: 0269 866100; 0269 865326; 0269 865843; - Fax: 0269 866021;
e-mail; office@ primariadumbraveni.ro

HOTARAREA nr. 106 din 28.10.2025
privind aprobarea vanzirii prin licitatie publica a unui imobil — teren si constructie intravilan
,aflate in proprietatea privatd a Orasului Dumbraveni nr. CF; 106700-Dumbraveni , Nr. Cad : 106700 in
suprafatd de 240 mp situat pe str. Tudor Vladimirescu nr. 56 in Dumbréveni, jud. Sibiu

Consiliul Local al Orasului Dumbraveni, Judetul Sibiu, intrunit in sedinta ordinard din data de 28.10.2025;

Analizand raportul de specialitate al Compartimentului Cadastru Informatica din cadrul Primiriei Orasului
Dumbréaveni nr.10521/14.10.2025 privind aprobarea vanzirii prin licitatie publicd a unui imobil — teren si constructie
intravilan ,aflate Tn proprietatea privatd a Orasului Dumbraveni nr. CF: 106700-Dumbraveni ,Nr. Cad: 106700 in
suprafatd de 240 mp situat pe str. Tudor Vladimirescu nr. 56 in Dumbraveni, jud. Sibiu;

Avénd in vedere referatul de aprobare nr.112/15.10.2025 al proiectului de hotirdre privind aprobarea
vanzarii prin licitatie publicd a unui imobil — teren si constructie intravilan ,aflate in proprictatea privati a Orasului
Dumbraveni nr. CF: 106700-Dumbraveni , Nr. Cad : 106700 in suprafatd de 240 mp situat pe str. Tudor
Vladimirescu nr. 56 in Dumbriveni, jud. Sibiu;

Vazénd avizele Comisiiilor nr.1si2 a Consiliului Local Dumbraveni;

In conformitate cu prevederile art. 354-355 si art.363 coroborat cu prevederile art.317 si art.338
din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

In temeiul art. 129 alin.2 lit.c, alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art.196 alin.1, lit. a siart, 197
din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd vanzarea prin licitatie publicd a unui imobil — teren si constructie intravilan, aflat
In proprietatea privata a Orasului Dumbraveni nr. CF: 106700-Dumbraveni , Nr. Cad : 106700 in
suprafatd de 240 mp situat pe str. Tudor Vladimirescu nr. 56 in Dumbréveni, jud. Sibiu.

Art.2 Se aprobd Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Raduly Eniko, pentru
imobilul teren si constructie identificat prin CF: 106700-Dumbraveni , Nr. Cad : 106700 apartinind
domeniului privat al Orasului Dumbriveni, Judetul Sibiu, conform Anexei nr.1 care face parte integrant3
din prezenta hotarare, dupi cum urmeaza :

- Valoarea de piata : 107.000 lei

- Valoarea de inventar a imobilului mai sus identificat: 107.275 lei

- Pretul minim de vanzare = 107.275 lei

- Cheltuieli cu raportul de evaluare: 850 lei

Art.3 Se aproba Caietul de sarcini, Fisa de date, Contractul cadru, Studiul de oportunitate,
conform Anexelor nr.2, 3,4 si 5 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Se aproba pretul de pornire a licitatiei publice pentru imobilul identificat la art. 2 al
prezentei hotarari in cuantum de 107.275 lei la care se adaugi contravaloarea raportului de evaluare in
sumé de 850 lei.

Art.5 Se imputerniceste Primarul Orasului Dumbraveni si semneze pentru si in numele Orasului
Dumbréveni, contractul de vanzare cumparare in forma autentica la Biroul Notarului Public.

Art.6 Cheltuielile pentru incheierea contractului de vanzare - cumpdrate sunt In sarcina cumparéatorului.

Art.7 Primarul Orasului Dumbraveni prin compartimentele din subordinea sa va asigura ducerea
la indeplinire a prevederilor prezentei hotiiréri, cu respectarea dispozitiilor din actele normative in
materie.

Adoptata In Dumbriveni, la data
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-privind estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare- .// - /ﬂ
Tip proprietate: teren cu constructie aferentd (’ /[ '
Adresa: Loec. Dumbraveni, nr. FN, jud. Sibiu /

/Dumbriveni

= ...' :

.

Proprietar: Primiria Orasului Dumbriveni (domeniul privat)
Client: Priméria Orasului Dumbriveni

Utilizator: Primiria Orasului Dumbriveni

Data raportului: 25.09.2025

Data evaludrii: 25.09.2025

Evaluator: Raduly Eniké - evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,

specializirile EPI si EBM, nr. legitimatie: 18850
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Raport de evaluare o

Data: 25.09.2025

Citre,
Primiria Orasului Dumbriiveni
Vi inaintez prin prezent raportul de evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastrd, in scopul estimirii

valorii de piati in vederea informarii, pentru proprietatea imobiliari:

-Teren intravilan cu constructie aferenti (C3 - atelier), situat in localitatea Dumbraveni, nr. FN,
Jjudetul Sibiu. Proprietate imobiliard, compusi dintr-un teren §i contructia aferenta, aflati in proprietatea
Primériei Orasului Dumbriveni (Domeniul Privat), conform extrasului de Carte Funciard cu numirul
106700/Dumbriveni(anexat Ia prezentul raport).

Bunul evaluat este o proprietate imobiliara cu destinatie administrativ si social cultural compusa dintr-un
teren si contructia aferenti.

In prezentul raport se evalueaza dreptul real principal privat asupra proprietatii imobiliare (teren intravilan
si constructie aferent), exercitate de Primiria Oragului Dumbréveni, conform extrasului de Carte Funciari nr.
106700/Dumbriveni.

Scopul raportnlui de evaluare este informarea clientului cu privire la valoarea de piati estimati a
proprietétii imcbiliare identificat maj sus,

La realizarea raportului s-au avut in vedere cerintele din standardele st metodologia de lucru recomandat
de citre ANEVAR.

Declar ci inspectia proprietdtii si toate analizcle, respe .tiv investigatiile necesare pentru Intocmirea
prezentului raport au fost realizate de mine, membru titular ANEVAR.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii a fost aplicatd o singuri abordire (din cele utilizabile in
cadrul evaludrii), respectiv abordarea prin cost. Pentru aplicarea abordarii prin venit existind limitdri din cauza
stdrii proprietitii (nefiind oportun in totalitate pentru inchiriere, doar dupi o investitie de reparatii capitale).

Astfel In cazul evaluirii proprietitii imobiliare s-a obtinut urmatoarea valoare: 21 100 euro (107 000 lei)
prin abordarea prin cost.

in urma analizarii datelor si a aplicirii abordarilor adecvate, opinia evaluatorului este ci valoarea de piati
a proprietatii imobiliare, la data evalusrii (25.09.2025), este de 27 100 euro (adicd 107 000 lei).

Prezenta adresa este insotitd de un raport de evaluare, realizat in scopul informirii clientului asupra
valorii de piati la data de 25.09.2025 a proprietitii imobiliare.

Cu stima,

Raduly Eniké

Evaluator autorizat (specializirile EPT si EBM)
Membru titular ANEVAR, nr. leg. 18850

L§ RADULYENIKO
( Legidmatia Nr. 12850
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Raport de evaluare

1.1. Sinteza raportului

1. Introducere

Oblectul evaludrii:

teren intravilay cu constructie aferenti (atelier C3), situat

in localitatea Dumbraveni, nr. FN, judetul Sibiu, Proprietate
imobiliari, compusid dintr-un teren si contructia aferents,
aflatd in proprietatea Primiriei Orasului Dumbraveni
(Domeniul Privat), conform extrasului de Carte Funciari cu

numirul 106700/Dumbraveni(anexat la prezentul raport)

Client si utilizator desemnat:

Priméria Oragului Dumbriveni

Proprietar:

Primidria Orasului Dumbriveni

Evaluator:

Raduly Enikd, evaluator autorizat (specializirile EPI si

EBM), membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 18850

Scopul evaluirii:

informarea clientului cu privire la valoarea de piata a
proprietdtii imo-iliare (teren intravilan curti constructii cu

constructia aferentd) evaluate

Tipul valorii:

valoare de piata

Cea mai buni utilizare a proprietitii:

proprietate imobiliard utilizabild In scop nerezidential

(comercial/adminsitrativ)

Standardele de evaluare:

Standardele de evaluare a bunurilor 2025

Data evaluirii:

25.09.2025

Data inspectiei:

25.09.2025

Cars de schiinb valutar:

5,0754 lei/euro

Valoarea recomandati:

Avind n vedere scopul evaluirii, rezultatele obtinute prin
aplicarea abord?rilor, relevanta acestora, informatiile de pe
piatd, caracteri.ticile proprietitii imobiliare, precum si
celelalte aspecte mentionate in raport, opinia evaluatorului
este ¢& valoarea de piati pentru proprietatea subiect va trebui
s {ind seama de valoarea estimatd prin abordarea prin cost.
Valoarea obtinutd prin aceastd metodd este considerati cea
mai rezonabild, deoarece datele de intrare au fost suficiente;
de exemplu fatd de abordarea prin venit, care nu a putut fii
aplicata, din cauza stirii imobilului (partial necesiti repratii
capitale).

Luand in considerare cele mentionate anterior, opinia
evaluatorului pri 7ind valoarea de piati este de :

21 100 Euro (adici 107 000 lei)

1.2. Certificarea evaluatorului

Referitor la raportul de evaluare intocmit in scopul informirii clientului privind valoarea de piati a

proprietétii imobiliare cu destinatie nerezidentiald, compusi din teren si contructie aferenta, situati in localit;

Dumbriveni, nr.FN, judetul Sibiu; certific dupa cele mai bune cunostinte ale mele ci: : Pm&g«-

‘ Vst 2025 2
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Raport de evaluare B — S

o afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale, adevarate si corecte, estimdrile si
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate ca fiind adevirate i corecte;

® analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si ipotezele
spzciale; sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

. nu am interese anterioare, prezente sau viitorare In privinta proprietatii care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pértile implicate fn prezenta misiune;

° nu am nici o partinire legati de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legdturd cu partile
implicate in aceastd evaluare;

J implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea;

. onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sa confere un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in raport a unei anumite valori sau interval
de valori;

° acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unor valori minime/maxime, solicitare
venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de beneficiar sau de proprietdti;

o analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR;

o respect codul de eticd al profesiei-de evaluator autorizat;

) la data raportului, subsemnata este membrd titulard si a u.mat cursuri de formare profesionald continud
pentru a mentine cunostiintel in domeniul evaluérii bunurilor;

o detin cunostintele si experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piatd a dreptului asupra proprietatii
descrise, la data de 25.09.2025, este estimati la:

21 100 Euro (adici 107 000 lei)

Prin prezenta evaluatorul certifica faptul ci este competent sa elaboreze acest raport de evaluare. o oy :

Data: 25.09.2025 Semnitura , &:”'
I."

Raduly En\(§> sia Nr. 128 ;
R0 slizarea: ¥V N8
2. Termeni de referinii a evaludrii NS ANZVAR ST

2.1.  Identificarea si competenta evaluatorului T

Prezentul raport de evaluare este realizat de Raduly I Eniké Persoana Fizicd Autorizatd (cu sediul in

comuna Giilesti, sat Sanvisii, nr.51, judetul Mures), prin membrul titular ANEVAR Raduly Eniké, evaluator
autorizat (cu specilaizirile: evaluarea proprietitilor imobiliare i evaluarea bunurilor mobile) avind ca numar de
legitimatie: 18850, valabil in anul 2025. Datele de contact al evaluatorului sunt: nr. telefon 0749 871 331 si
adresa de e-mail: enikotorok@yahoo.com.
La data elaboriirii acestui rap.rt, evaluatorul este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregétire profesionald al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea valorii de piatd este

realizat obiectiv si impartial. Nu are nici o pértinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau

legdturd cu partile implicate in aceasta evaluare.
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in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din partea nici unei alte persoane.

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluarea are ncheiat asigurare de rispundere
profesional, fiind vorba despre un membru titular al ANEVAR.

2.2.  Identificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Priméria Orasului Dumbréveni,

raportul fiind intocmit in vederea informarii clientului cu privire 1a valoarea de piaté a proprietatilor imobiliare
(compusi din teren §i constructia afereﬁtﬁ) situatd 1n localitatea Dumbriveni, nr.FN (CF: 106700/Dumbriveni),
jud. Sibiu.

Evaluatorul declard ¢ forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesititii persoanelor ce
utilizeaza evaluarea, conform cerintelor transmise de client ( care este aceasi cu utilizator desemnat in raportul de
fatd).

2.3.  Scopul si utilizarea desemnat
Scopul evaludrii este informarea clientului, Primiria Orasului Dumbraveni, cu privire la valoarea de piatd

a proprietitii imobiliare evaluate (terer intravilan cu constructie aferentd), in vederea vanzarii.
Prezentul raport nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context.

2.4.  Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la doud proprietdti imobiliare cu destinatie nerezidentiald

(adminsitrativ social cultural), compusa din teren si constructie aferentd, situate in localitatea Dumbraveni,
nr.FN, jud. Sibiu.

Proprietatea este dispusd in zona perifericd a localitatii Dumbraveni, intr-o zona cu mixtd (rezidentiald si
nerezidentiala). Accesul la el ficindu-se prin strada Tudor Vladimirescu si strada Crigan, imobilul avand atét
acces pietonal cat si acces destinat autovehiculelor.

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stipani bunul, de a-] folosi, de
a-i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

fn prezentul raport se evalueazd dreptul real principal privat asupra proprietdtii imobiliare (teren si
constructiile aferente), conform extrasului de Carte Funciard nr. 106700/Dumbraveni. Astfel putem specifica
faptul c# titularul are dreptul de a poseda, folosi si dispune de bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in
limitele stabilite de lege, conform Codului Civil Roman (Art. 555 (1)). Acest drept de proprietate asupra
proprietétii imobiliare rezultd din extrasul de Carte Funciard cu nr. 106700/Dumbriveni.

Evaluarea s-a ficut in ipoteza — liber de sarcini.

{n urma investigatiilor efectuate de cétre evaluator nu s-a descoperit nici o diferentd intre datele scriptice

utilizate pentru realizarea raportului de evaluare §i datele faptice existente la data evaludrii.

2.5.  Tipul valorii
Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii.

in prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd, a proprietitii imobiliare, teren cu cladire
aferentd, asa cum aceasta este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 2025 (in cadrut SEV 102 —Tipuri
ale valorii).

Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii, valoarea de piafa este definitd astfel: ,,Valoarea de piati reprezint
suma estimatd pentru care un activ i/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumparator

hotarét si un vanzitor hotrdt, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in ca partile au

actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent i fard constringere”.
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Valoarea propusi de evaluator, de reguld, datoritd volatilit' tii conditiilor de piatd, are valabilitate limitata

de la data evaluarii (25.09.2025) si nu va putea fi atinsd Tn cazul unei eventuale incapacititi de plata viitoare
clnd, atat caracteristicile proprietatii imobiliare, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferii fata de
acest moment.

2.6.  Moneda evaluarii
Raportarea valorii de vinzare in prezentul raport de evaluare se va face in lei si in euro. Cursul de schimb

valutar comunicat de Banca Nationald a Roméaniei, valabil la data evaludrii este de: 5,0754 lei/euro.

2.7.  Data evaluirii
Evaluarea a fost realizati la data de 25 septembrie 2023, dati la care se considerd valabile ipotezele si

valorile estimate de citre evaluator.
Data raportului de evaluare este: 25 septembrie 2025,
Inspectia bunului evaluat a fost realizat in data de 02 septer.ibrie 2025.

2.8.  Natura si amploarea activititii evaluatorului, limitari
In vederea documentirii si colectdrii datelor despre bunul evaluat, vecinatatea si zona, precum si a celor

despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante. Documentele proprietatii subiect fiind
obtinute de la reprezentantul beneficiarului raportului de evaluare.

Toate documentele fiind adecvate pentru indeplinirea misiunii de evaluare.

Pentru realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din raportul prezent, evaluatorul a avut acces la toate

informatiile relevante necesare.
Suprafatele utilizate in cadrul raportului pentru realizarea calculelor necesare estimarii valorii proprietétii,

sunt cele mentionate in Extrasul de Carte Funciard, Deasemenea dreptul de proprietate evaluat este cea

identificatd prin Extrasul de Carte Funciara.

Specificatiile privind starea imobilului au fost realizate de :itre evaluator, deoarece la data evaludrii nu a
existat nici o documentatie curenti emisa de o persoani competenia cu privire la acest lucru.

Inspectia proprietatii a fost efectuati in data de 2 septembrie 2025, de citre evaluatorul autorizat Raduly
Eniké, in prezenta reprezentantului clientului, dl. Popa Sorin.

La data inspectiei nu s-au identificat restrictii legale privind utilizarea proprietatii.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

2.9.  Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate pentru efeciuarea raportului de evaluare au fost:

e Extras CF nr: 106700/Dumbriveni;
e Informatii privind piata imobiliard specifica (preturi, nivele de chirii etc.);
e Istoricul utilizirii proprietitii imobiliare — obtinut prin convorbirea avuti cu reprezentanta beneficiarului;
e Date si informatii referitoare la proprietatea evaluats, vecinitit , zona si localitate;
e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
Sursele de informatii utilizate au fost:
¢  Proprietarul bunului imobil, care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
e  Standarde, ghiduri, indrumdri, cataloage, buletinele informative emise de citre ANEVAR si IROVAL;
e  Suporturi de cursursuri publicate de citre ANEVAR;
e Informatii furnizate de cétre agenti imobiliari;
e Informatii existente pe site-ul oficial al primériei Orasului Dumbriveni;

e Informatii existente pe site-urile de publicitate/anunturi imobiliare;
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e Informatii culese pe baza convorbirilor cu proprietarii/chiriasii proprietitilor imobiliare invecinate cu bunul

evaluat;
e  Site-ul oficial al BNR.

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze
Valoarea opiniata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizérii ipotezelor care urmeazi si In

mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in

afara celor ariitate expres pe parcursul raportuluni si a cror impact este concret scris ci a fost luat in considerare.

Daci se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate In cele ce

urmeazi nu este valabil, valoarea estimati este invalidati.

e Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare;

e Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatia completd cadastrald aferentd proprietitii evaluate.
Identificarea proprietatii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de catre reprezentanta
beneficiarului. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a mésura
si garanta locatia, suprafetele si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise n
raport.

¢ Evaluatorul nu a ficut nici o misurdtoare a proprietatii. [iimensiunile proprietitii au fost preluate din
descrierea sa legala si din documentele puse la dispozitie de cétre proprietar (Extras de carte Funciari etc.).

¢ TinAnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,libera de sarcini”. Titlul de
proprietate poate fi transferat integral la data evaluarii.

s Se presupune ci proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementrile locale i republicane privind
mediul inconjurétor.

¢ Se presupune cé proprietatea este ccaformi cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice, existand in acest
sens aprobdrile §i avizele necesare impuse de legislatia in domeniu aflati in vigoare.

o Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se presupune ci nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, structurii care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asetienea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descopert.

¢ Nu am realizat o analizd a cladirii, nici nu am inspectat partile ascunse ale imobilului, acestea fiind
considerate in stare tehnica bund. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pértilor neinspectate si
acest raport nu trebuie ingeles ci ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii.

e Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivid a proprietitii $i pu s-a
intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriordri ale constructiilor sau instalatiilor altele decét cele
care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenti ar putea
afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii.

o In vederea efectuarii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii
proprietitii supusd evaludirii si nu au fost omise in mod deiiberat niciun fel de informatii care ar avea
importantd asupra evaludrii si care, dup# cunostinta evaluatoru:ui sunt corecte §i rezonabile pentru intocmi_r

e e

prezentului raport.
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o Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludiri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate si 2 modalitatilor de aplicare al acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducd la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valo-ii selectate.

o Valoarea de piati exprimati in prezentul raport este cea realizabila in conditii de finantare normala.

e Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii.

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinti.

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse ia dispozitie de proprietar, fiind limitatd exclusiv la acestea.

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului.

e Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juricice si politice de la data intocmirii sale si incd
un interval de timp limitat dupé aceasta data. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

o Evaluatorul, prin natura murncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s& depuna mérturie
in instant3 relativ la proprietatea cvaluatd.

Ipoteze speciale
e Nu este cazul.

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicati, nici

inclusd intr-un document destinat publicititii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sé apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte entititi decat cele la care s-au facut referiri anterioare, atrag:: dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
De asemenea, intrarea in posesia unei terfi al unei copii al acestui raport nu implicd dreptu! de publicare a
acestuia.

Valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupa aceastd daté, in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile
estimate.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii imobiliare evaluate, iar valoarea
prezentatd in raport nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s depuna
marturie n instanta referitor la proprietatea in cauzi, astfel el nu isi asuma responsabilitatea pentru efectele
juridice ale raportului.

Orice valoare estimati in raport se aplica intregii propriet: ti §i orice divizare sau distribuire a valorii pe

interese fractionate va invalida valoarea estimata.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizatd adusa raportului.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru fuzfil

. . , . . . . . R CRILOR &
clientului/destinatarului mentionat la punctele anterioare; raportul fiind valid doar cu semnamm%l ENy
AR

"

evaluatorului, responsabilitatea fiind asumati doar In acest caz.
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2.12. Declaratia conformitatii cu SEV
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025.

Valoarea proprietatii imobiliare 2 fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

fn cadrul raportului au fost folosite definitii si concepte prezentate in SEV 100 - Cardul general al
evaluarii, SEV 101 — Termenii de refesinta ai evaludrii, SEV 102 — Tipuri ale valorii, SEV 103 — Abordari i
metode de evaluare si SEV 104 — Informatii gi date de intrare.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea cerintelor SEV 106 —Documentare si raportare.

Avénd in vedere ci obiectul raportului de evaluare este o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietati imobiliare si de ghidul de evaluare GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile.

in prezentul raport nu s-au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor 2025.

Verificarea raportului de evaluare se face in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025.

2.13. Tipul raportului
Prezentul raport de evaluare este unul Tntoemit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor

2025, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 106
— Documentare si raportare.

Raportul de evaluare are o forma completd si este de tip explicativ (narativ).

Scopul evaluirii si complexitatea imobilului subiect si cerintele clientului au determinat gradul de
detaliere al prezentului raport de evaluare.

Raportul este format din 7 mari capitole si anexele care au fost utilizate la estimarea valorii de piat.

Aceste capitole fiind ordonate in aga fel incat si urmeze etapele necesare intocmirii unui raport de evaluare.

2.14. Specialisti
in prezentul raport de evaluare, evaluatorul nu a apelat §i nu a avut suport din partea niciunui specialist,

indiferent de specializarea acestuia.

2.15. Factori de mediu, sociali si de guvernanti
N.1 exista cerinte speciale luate in considerare privind factorii de mediu, sociali si de guvernantd.

2.16. Abordarea in evaluare si rationamentul
Conform SEV 103 Abordari §i metode de evaluare: ,,Evaluatorul trebuie si ia in considerare abordarile in

evaluare adecvate si relevante. Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai
multe abordiri in evaluare.”

in continuare se vor prezenta pe scurt aborddrile aplicate, conform Standardelor de evaluare a bunurilor
2025:

Abordarea prin piatd (pentry leren)
,,Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului si/sau datoriei subiect cu

active si/sau datorii identice sau comparabile (care sunt asemanitoare), ale caror informatii privind pretul de

véAnzare se cunosc.”

Abordarea prin cost
» Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia

un cumpdritor nu va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate,
fie prin cumpérare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente inop&
i

inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd o indicatic asupra valorii prin cal@f&;@%dg
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curent de Inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru toate formele relevante de

depreciere.
Abordarea prin cost ar trebui aplicata si ar trebui s i se atribuie o importantd semnificativd in urmétoarele

situatii: (a) participantii de pe piatd ar putea si recreeze un activ cu o utilitate foarte aseminatoare cu cea a
activului subiect, fara restrictii de reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi recreat suficient de repede
pentru ca participantul sa nu fie dispus si plateasca o prima semnisicativi pentru posibilitatea de a utiliza imediat
activul subiect; (b) activul nu genereaza venit In mod direct, iar natura unici a activului face ca abordarea prin
venit si abordarea prin piatd s nu fie aplicabile; Standardele de evaluare a bunurilor 30 {¢) tipul valorii utilizat se
fundamenteazi pe costul de inlocuire, si/sau (d) activul a fost recent creat sau introdus pe piatd si vandut

participantilor de pe piata, astfel Incit existd un grad mare de credibilitate a ipotezelor utilizate in abordarea prin

”

cos.
2.17. Valoarea obtinuta
Valoarea de piati estimatd pent:u proprictatea imobiliard (teren intravilan fird constructii) evaluati este
urmaétoarea:

e Abordare prin piatd: 21 100 euro (adicd 107 000 lei rotunjit).

2.18. Responsabilitatea fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaiilor furnizate de ciitre 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 acceptd nicio responsabilitate fatd de o alta persoani, in nicio circumstanta.

3. Prezentarea datelor

3.1.  Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare
Oragul Dumbriveni se afld pe malul rdului Tirnava Mare, la 20 km distanti de Medias, 20 km de

Sighigoara si la 77 km de municipiul Sibiu. Din punct de vedere geografic, orasul este situat pe partea stdngi a
raului Tarnava Mare, in regiunea de dealuri mijlocii a Podigului Transilvaniei, mai exact Podisul T4rnavelor
(43°13’ latitudine estica si 42°12° longitudine nordica).

Conform recensaméntului efectuat in 2021, populatia orasului Dumbraveni se ridici la 6.238 de locuitori,
n scidere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cind fuses.rd fnregistrati 7.388 de locuitori. Majoritatea
locuitorilor sunt roméni (56,54%), cu minorititi de romi (23,32%) si maghiari (5,69%), iar pentru 13,67% nu se
cunoaste apartenenta etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (73,73%),
cu minoritati de reformati (4,86%), penticostali (2,26%) si greco-catolici (1,73%), iar pentru 14,35% nu se
cunoaste apartenenta confesionali.

Suprafata UAT Dumbréveni este de 5575 hectare, din care 419 hectare sunt in intravilan si 5156 hectare

sunt in extravilan.
Orasul Dumbraveni este stribatut de Drumul National 14, precum si  de  drumuri

Jjudetene. DN14 travereseazi orasul in partea de sud, pe o distanti relativ mica. Deasemenea, datorita faptului ci
traficul greu nu travereseazi orasul, ci doar margiena acestuia prin DN14, acesta poate fi denumit si centura

ocolitoare a orasului Dumbriveni.

Proprietatea imobiliard evaluatd, teren si contructiile afirente, este amplasatd Intr-o zond cu cladis

utilizate atit in scop nerezidential cét si rezidential, in localitatea Dumbraveni(conform extrasului CF), ‘n{i;
$'4

periferica.
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In zoni sunt amplasate preponderent terenuri construite, pe ele fiind edificate cladiri rezidentiale si

nerezidentiale. Aspectele pozitive, care caracterizeazi aria de piatd (mai ales zona in care este dispusd
proprictatea imobiliara evaluati) sunt: accesibiliatea, posibilitatea de dezvoltare etc. Insd existd si aspecte
negative, cum ar fi: starea cladirii, accesul printr-o alta proprietate (cu servitute de trecer) etc..

Vecinatitile imediate ale proprietdtii evaluate sunt proprietiti utilizate in scop rezidential si nerezidential.

Distanta fatd de proprietatile complementare este mica.

Pe baza informatiilor prezentate anterior se poate observa ci@ proprietatea evaluatd este amplasatd inir-o
arie favorabild pentru utilizarea acestuia in scop nerezidential.

Pe strada la care are acces proprictate existd utilitdti precum: energie electricd, gaz metan, canalizare si

api.

Proprietatea imobiliard evaluati nu este in conformitate cu noile dezvoltiri imobiliare existente in zoni de
tip industrail, fiind vorba despre un depozit vechi.

Impozitele pe proprietati sunt determinate conform HCL Pr.vind impozitele si taxele locale pe anul 2025.

Populatia din zona este variatd din punct de vedere al varstei. Se poate Insi observa o tendintd constanti a
persoanelor cu varstd medie intre 30-50 de ani, care opteazi pentru infiintarea unor afeceri de tip industrial sau
continuarea unor activititi deja pornite in localitétile invecinte cu orasul Mediag sau Sighisoara.

Este important de mentiona cd proprietatea imobiliard evaluatd are ca cea mai bund utilizarea una
nerezidentiala (industriald), astfel piata specificd a bunului este cea a proprietitilor nerezidentiale din zona.

In zona in care proprietatea este \mplasatd mai existd citeva propietati cu destinatie asemanétoare.

3.2. Descrierea situatiei juridice
Proprietatea imobiliard este inscris in Cartea Funciard cu nr: 106700/Dumbraveni, avind ca si proprietar

pe Priméria Oragului Dumbraveni (Domeniul Privat).
Pe baza numarului cadastral s-a putut identifica proprietatea si prin Geoportalul pus la dispozitie de catre

Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara pentru utilizatorii interesati.

in prezentul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra proprietitii imobiliare.
Evaluatorul a avut la dispozitie un Extras de Carte Funciard, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integrantd. Conform Extrasului de Carte Funciari

prezentat, proprietatea imobiliard este libera de sarcini.
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In prezent proprietatea este utilizatd in scop nerezidential .

3.3. Descrierea si analiza terenului si amplasamentului
Proprictatea imobiliard evaluatd are In componenta sa un teren intravilan, compus dintr-o singurd parcela

cu destinatie de curti construite, in suprafatd de 240 mp (conform Extrasului de Carte Funciar#), avind o formi
regulatd. Terenul este situatd in zona periferci a localititii Dumbriveni, la intersectia strizilor Tudor
Vladimirescu si Crisan.

Proprietatea se invecineazi cu alte terenuri intravilane construite,

Accesul la proprietatea evaluatd se poate realiza prin strada Crisan (printr-o altd proprietate, cu serivute
de trecere), dar si prin strada Tudor Vladimirescu ( cu acces direct, strizi cu circulatie in ambele sensuri, cu céte
0 banda pe sens. Strizile au imbraciminte asfaltica.

Strada la care are acces proprietatea este sistematizat superior, existdnd utilititi precum: api-canalizare,
energie electrica, telefonie, internet si TV cablu.

Terenul are deschidere directd la stradi.

Pe baza analizei realizate se poate preciza cé poate exista o cerere sau o utilitate mai favorabila in cazul
comasdrii cu loturi adiacente, acest lucru nefiind posibild nici fizic (fird costuri suplimentare) la momentul
evaluarii.

Amplasamentul este neimprejmuit la date evaludrii (limita efetiva fiind peretii cladirii care este construit
pe el).

Forma terenului se poate asimila cu un dreptunghi.

Trisatura de relief a terenului este plani, fari denivelari.

Printre caracteristicile juridice ale terenului putem enumera ci: este inscris in Cartea Funciard cu
numarul: 106700/Dumbréveni, nr. cad: 106700, avind ca §i proprietar pe Primaria Orasului Dumbraveni
(Domeniul Privat) si este liber de sarcini.

Proprietatea imobiliaré este amplasata in zona periferie, formata din cladiri cu regim de iniltime diferite.

La data evaludrii proprietatea nu necesitd amenajari peisagistice suplimentare.

Logat de caracteristicile economice ale terenului evaluat putem mentiona ca: pe proprietate sunt admise
serviciile comerciale/administrative/industriale, iar prin anzliza pietei se poate observa, ci aceastd utilizare este
si oportuna.

fn concluzie putem specifica faptul ¢ amplasamentul este folosit in mod util prin constructiile existente
pe el, ele fiind adaptate formei, dimensiunii acesteia. De asemenea putem mentiona ca nu existi restrictii de
naturd publicd sau privati incilcate prin folosirea terenului.

34. Descrierea cladirilor si amenajarilor
Clddire atelier-C3

Suprafata construitd este de 240 mp.

Cladirea este utilizat in scop nerezidential.

Imobilul a fost pus in functiune aproximativ in anul 1958.

Ciadirea are regim de iniltime: parter.

Fundatia este continud, din beton. Structura de rezistentd este realizatd din beton §i ricirmida. Cladirea

are o structurd inchisd prin ziddrie portanta de cirimidd. Acoperisul este de tip sarpanti. Invelitoarea este tip

tigld ceramica.
A ATORIL

—
Finisaje interioare: pardoscli din beton, placat partial cu gresie, zugrdveli simple si lavﬁab%g;sbﬁ

vopsea de ulei, placaj faianti partial.
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Finisaje exterioare: tencuiali driscuits, zugraveli simple de exterior, timplirie din lemn si PVC.

Utilitati. alimentare cu energie electrica pentru iluminat, ap3, canalizare.
Starea cladirii este partial buni si partial satisfacatoare. O parte din ea fiind renovata si modernizatd de

catre chirias, din surse proprii ( vezi pozele atagate).

3.5.  Identificarea oriciiror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti
imobiliare
Nu este cazul.

4. Analiza pietei imobiliare
Proprietatea imobiliard de evaluat a fost localizati si prezentatd anterior att din punct de vedere fizic cat

si juridic.

Pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori, primul dintre acestia fiind tipul
proprietatii.

Astfel, tinénd cont de specificul zonei si de tipul proprietitii, piata specifica pentru proprietatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietétilor imobiliare nerezidentiale tip teren si constructie
aferentd situate in zona mediana sau periferici a localitatii Dumbriveni.

Din analiza trendului pietei am determinat ci utilizarea poientiald a proprietitii ar fi de tip nerezidential.
Acest tip de utilizare a fost confirmat si de analiza celei mai bune utiliziri (prin efectuarea celor patru teste:
permisibiliatea legala, posibilitate fizica, fezabilitate financiari si profitabilitate maxima).

Pe baza analizei pietei se poate observa ci dintre caracteristicile fizice ale proprietitii subiect, cele mai
recunoscute ar fi: posibilititile de acces, utilititile existente in zond, vecindtatile. De asemenea este un avantaj si
faptul cd existd un drept absolut asupra ei, care poate f1 transmis integral in cazul unei tranzactii, fard sarcini pe
el.

Un alt aspect care trebuie luat in considerare in cadrul analizei pietei pe care ar activa proprietatea subiect
este cea mai buna utilizare a acesteia, si utilizirile alternative. in cazul prezent ins# se poate spune ca utilizarea
alternativd nu ar aduce un profit mai mare decat investitiile necesare pentru reamneajari,

Proprietatea subiect este amplasati in zona periferica a localitifii Dumbriveni. Astfel putem spune ci aria
de piatil si aria competitivi este zona mediani si perifericd al orasului Dumbraveni si zona mediani a localitatilor
din zond cu rang similar.

Delimitarea estimativi a ariei de piatd din care face parte proprietatea evaluaisi se poate face prin
identificarea unor proprietiti cu caracteristici asemandtoare, care au de asemenea facilitati aseminitoare ca si
acces, distan{a (si timpul de parcurgere) fats de punctele de interes din cadrul localitatii, vecinatati etc.

Analigtii spun ca piata imobiliard din zona imobilului evaluat este una mai putin activd in anul 20235,

existind atat cereri cat si oferte pentru proprietiti nerezidentiale; dar in numir foarte redus.

4.1. Analiza cererii
Pe piata imobiliara cererea reprezind numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti

dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piat, intr-un anumit interval de timp.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Astfel analiza
cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpératori §i chiriasi) si pentru un anumit tip de
proprietate, analiza urmareste produsul sau serviciul final pe care il asigurd proprietate.

In cazul raportului prezent, analiza cererii are la bazi cererea manifestatd pentru proprietatea imobiliara

compusd dintr-un teren si constructie aferents, utilizabile in scop administrativ sau comercial, situate An for
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mediand si periferici a localitatii Dumbriveni. De asemenea sc va avea in vedere si vecinatitile, dar si alti factori
externi existenti (accesibilitatea punctelor de interes din cadrul localitatii etc.).

Unul dintre factorii care determini cererea proprietitilor nerezidentiale este populatia existents pe aria de
piatd. Se poate preciza-pe baza studiilor efectuate-ci, cererea pentru proprietati asemanitoare celui evaluat este
manifestat de citre populatia activi din cadrul localititii (dar nu numai), mai ales de populatia ocupatd, oameni
de afaceri.

Prin identificarea segmentelor de populatie care ar putea avea un asemenea tip de nevoi se poate analiza si
mai in aminunt cererea de proprietdti imobiliare utilizabile in scop nerezidential; astfel populatia se poate
impdrtii in urmitoarele straturi:

1. Populatia cu domiciliul stabil pe raza orasului: categoria de varsta 40-50 de ani, care are dorinta de a pomi o
activitate economici (care este o categorie potentiald dar datorita veniturilor relativ mici si pretului ridicat al
creditelor, tranzactiile la care participd este deocamdatd sub nivelyl normal acestei categorii de proprietati);
categoria oamenilor de afaceri de succes (care este si ea relativ restransi insd prezintd categoria cea mai
vizatd pentru aceste tranzactii imobiliare si detin ponderea in statistica acestor tranzactii);

2. Populatia din afara localitatii care doreste si activeze pe piata economici din localitate este relativ mare;

3. Personalul striin al reprezentantelor firmelor mari care isi deschid sedii, filiale, reprezentante; insi
influentdnd semnificativ doar chiriile in momentul actual.

Din punct de vedere al preferintzlor pe care le manifestd populatia, in ultimii ani se profileaza tot mai clar
o orientare inspre proprietatile situate in zone nerezidentiale cu accesibilitate avantajoasd spre alte unitati de
interes public, proprietati ce pot asigura un spatii de parcare, depozitare, extindere etc.

Un alt factor care influenteazi cererea prorietatilor nerezidentiale este nivelu] impozitelor din localitate.
in orasul Dumbriveni impozitele pe 'proprietitile nerezidentiole sunt determinate conform HCL Privind
impozitele §i taxele locale pe anul 2025. Se poate preciza faptul ca cresterea impozitului pe proprietate genereazi
0 diminuare a cererii manifestate, iar sciderea impozitului duce la o cresiere a cererii; acest fenomen avand
influentd destul de ridicats asupra cererii manifestate de persoanele care doresc sa achizitioneze o proprietate
asemandtoare celui evaluat.

Nivelul cererii este de asemenea influentat de nivelul raportului dintre spatiile ocupate de proprietari i
cele ocupate de chiriagi, care in prezent in localitatea Dumbriveni are o tendinta mai ridicats in cea ce priveste
spatiile ocupate de proprietari. Astfel s- poate observa o cerere mai ridicata pe termen lung pentru achizitia unei
proprietéti imobiliare, decét pentru o inchiriere a unei astfel de proprietiiti; acest fenomen manifestanduse si pe
termen scurt.

Factorii care avantajeaza cresterea cererii pentru proprietatea evaluati ar fi: accesul usor in zoni si
accesibiliatea punctelor de interes din oras de la proprietate: imobiliari, vecinatdfile, suprafata mare a
imobilului.

Cererea existenti pentru astfel de proprietiti este la un nivel relativ scizut atat pe termen lung cat si pe
termen scurt, acest lucru fiind determinat de caracteristicile localititii in care este amplasat imobilul,

Pentru proprietiti aseminitoare exist3 0 dorintid din partea cumpdratorilor care tind spre nevoia de a
achizitiona proprietati imobiliare in zona mediand/periferici a oragului, cu accesibilitate facila, in scopul
utilizarii lor in scop nerezidential, insi puterea efectivi de cumpdrare este mai scazuti.

Pe baza analizei cererilor existente Pe piatd se poate observa o cerere relativ constanta, d

In cazul propreititilor rezidentiale.
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In concluzie in momentul de fatd dacd proprietatea ar fi expusa pe piafé spre vanzare, acesta ar atrage in

primul rind atentia persoanelor cu venituri medii care vor si achizitioneze o astfel de proprietatete, in scopul
utilizdrii ei nerezidentiale. Tar daci ar fi expus spre inchiriere, aceasta ar atrage persoane care vor si intemeieze o

afacere noud, sau care vor s aibi un sediu in apropierea institutiilor de interes public din oras.

4.2.  Analiza ofertei
Pe piata imobiliara, oferta este reprezentatd de numirul de proprietdti imobiliare care este disponibili

pentru vinzare sau inchiriere la diferite preturi, intr-o anumitd perioadi de timp, dar se pot include si
proprietdtile care sunt in fazi de proiect.

Existenta ofertei pentru un anumit tip de proprietate la un moment dat, la un anumit pret si intr-un anumit
loc, indica gradul de raritate a proprietitii respective.

Oferta de proprietiti imobiliare (teren si cladire utilizabild in scop comercial sau adminsitrativ,)
nerezidentiale dispuse in zonele mediane sau periferice sunt realtiv putine (daci nc raportdm la piata din zon#).
Astfel In zona proprietitii imobiliare subiect oferta de vanzare este foarte mic3, fiind la un nivel aproape similar
cu cererile existente, fapt ce a dus la o usoara crestere a preturilor,

La data evaluarii nu a putut i obtinut3 nici o informatie privind tranzactii cu date concrete efectuate in
aria de piata.
In privinta analizei ofertelor de inchiriere a terenurilor in aria de piatd a proprietitii imobiliare evaluate,
se poate observa cd acestea sunt foarte rare.
Pe baza cercetrilor efectuate pe piata imobiliara din zona mediani si perifericd a oragului Dumbraveni,
putem concluziona ci exista o cantitate foarte micd de ofertd in aceste zone pentru tipul de proprietate imobiliari
evaluati,

4.3. Analiza echilibrului pietei
Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinata prin raportul cerere-oferta.

Analizind pe termen lung acest raport putem spune cd oferta potentiald de proprietiti imobiliare
asemandtoare cu subiectul evaludirii prezente este asemanitaore comparativ cu cererea existentd pe piatd pentru
proprietati imobiliare de acest tip, astfel se inregistreazi un echilibru.

Aviénd in vedere faptul ci cererea este similard cu oferta, piata poate fi considerati ca i o piatd a in
echilibru, care insa are tendinta de a avantaja cumparatorui.

O ofertd cu o proprietate imobiliari care are caracteristicile asemanitoare proprietétii subiect in momentul
evaluirii ar putea fii absorbiti destul de lent de piatd, deoarece ofertele sunt putine, ins cererea este la randul lui

foarte mica.

5. Analiza celei mai bune utiliziri
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2025: »Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ

care fi maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabili financiar. Cea mai buna utilizare
poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinati de
utilizarea pe care un participant de piati ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cind stabileste preful pe care ar
fi dispust si il ofere.”

Astfel putem spune ci valoarea de piatd va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia.

Conform standardelor determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a

urmatoarelor cerinte:
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Raport de evaluare
2. utilizarea si fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restictii in utilizarea activului, de

exemplu specificatiile din planul urbanistic;

3. utilizarea sa fie fezabil financiar, avind in vedere daci o utilizare diferits, care este posibila fizic si permis
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piati, mai mare decat profitul generat de
utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare,

Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare au fost identificate caracteristici suficiente pentru dezvoltarea
unei opinii privind CMBU. Iar analiza CMBU (care urmeazi si fie detaliat in continuare) a condus la selectarea
informatiilor comparabile de pe piata imobiliara.

Pentru determinarea celei mai bune utilizdri, opinia evaluatorului s-a bazat pe rezultatele aplicirii a celor
patru tesie:

1. Permisibilitate legal3;

2. Posibilitate fizica;

3. Fezabilitate financiar;

4. Profitabilitate maxima (utilizare pentru care propristatea subiect are cea mai mare valoare).

5.1.  Analiza celei mai bune utiliziri a terenului considerat a fi liber
In cazul prezent se pot Iua in considerare dous posibilititi, si anume: utilizarea terenului, considerat liber,

ca si teren construibil in scop rezidential; ca si teren construibil in scop nerezidential (identic cu utilizarea
prezenta a terenului), rezidential sau ca si teren liber (neconstruit). Aceste variante vor fi testate in cele ce
urmeaza prin aplicarea celor patru teste,

Primul test se referd la permisibilitatea legald, in urma cireia s-a ajuns la concluzia ci nu existd restrictii
din punct de vedere al legislatiei existente la data evaludrii pentru utilizarea proprietitii evaluate, in scop
nerezidentiale, rezidential sau liber. Ca urmare in cele ce urmeaza se va lua In considerare testarea proprietitii in
cazul folosirii ca si teren intraviian construibil in scop nerezidential sau teren liber.

Al doilea test va avea in vedere posibilitatea fizicd. In cazul utilizarii proprietitii nu exista nici un
impediment fizic pentru folosirea in scopul edificarii pe el a unei ladiri nerezidentiale, rezidentiale sau folosirii
ca i teren liber.

In cadrul testului trei s-a analizat fezabilitatea financiard. Pentru cazul in care se ia in considerare
folosirea in continuare a proprietiii ca i teren intravilan utilizat 1n scop nerezidential, pe baza analizei de piata
si a investitiilor (care nu sunt necesare in acest caz) se poate ajunge la concluzia ci aceasti variants este fezabila,
insd nu si varianta de a fi utilizati ca si teren liber sau teren construit in scop rezidential.

in final se aplica testul profitabilitifii maxime. Astfel daca se ia in considerare utilizarea terenului in
vederea construirii pe el a unor spatii nerezidential se poatc preciza, ci profitabilitatea va putea atinge un nivel
maxim, deoarece vorbim despre un teren amplasat intr-o zona mixta.

Tn urma analizei informatiilor existente evaluatorul a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a
terenului este de teren construibil in scop nerezidential, intrucat nu existi indicatii din piati sau alti factori care
sd conduci la concluzia ci existd o alts utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Astfel putem spune ci utilizarea fizici a proprietatii va fi de teren intravilan utilizat in scop nerezidential,

perioada de utilizare fiind una nelimitats §1 imediata In acest scop (neexistand utilizare interimari).

5.2.  Analiza celei mai bune utiliziiri a proprietitii considerati a fi construiti

in cazul prezent se pot lua in considerare trei posibilititi, si anume: pastrarea amenajitii. ¢,

L~ BORLOR 4
transformarea amenajirilor (renovare sau modificare) si demolarea amenajarilor si redg’p&gmm 2|
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Primul test se refers la permisibilitatea legald, in urma cireia s-a ajuns la concluzia ci nu existd restrictii

din punct de vedere al legislatiei existente la data evaluirii pentru utilizarea proprietitij evaluate, in toate cele
trei posibilititi enumerate anterior.

Al doilea test va avea in vedere posibilitatea fizicd. In cazul utilizirii proprietatii nu existd nici un
impedimant fizic pentru folosirea acestei In modul de utilizare prezent, intr-un alt mod (dupd o transformare) sau
demolarea acestuia pentru a redezvolta terenul,

In cadrul testului trei s-a analizat fezabilitatea financiard. Pentru cazul in care se ia in considerare
folosirea n continuare a proprietétii ca §i proprietate nerezidentiald, pe baza analizei de piatd si a investitiilor se
poate ajunge la concluzia ci aceasts variants este fezabila, la fel si varianta ca aceasta sd fie reamenajati tot cu
destinatie nerezidentiali.

in final se aplici testul profitabilitdtii maxime. Astfe) daci se ja in considerare utilizarea proprietatii dupa
o transformare a amenajirilor in vederea utilizarii in continuare ca si proprietate nerezidentiald (indiferent daca
vorbim despre o conversie sau despre renovare sau modificare), putem spune ci profitabilitatea nu va putea
atinge un nivel maxim. Iar daci proprietatea construiti ar fi modificats prin realizarea unui nivel in plus, probabil
va afrage un cost suplimentar de intretinere. Astfel in cazul continudrii utilizirii prezente, aceasti proprietate are
o posibilitate mai ridicati de a atinge o profitabilitate maxima.

in urma analizei informatiilor existente evaluatorul a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a
proprietdtii corstruite este cea in scop nerezidential, Tntrucat nu existy indicatii din piats sau alti factori care s3
conduci la concluzia ci existi o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.

Astfel putem spune ci utilizarea fizici a proprietatii va fi de proprietate imobiliara utilizabila in scop
nerezidential, perioada de utilizare fiind una nelimitatd si imediata in acest scop (neexistand utilizare interimari).

Cea mai buni utilizare a prezentei proprietiti va atrage de pe piaté participantii cu venituri peste medii,
care doresc sa detini un astfel de bun in scopul utilizirii in scopuri proprii sau in vederea obtinerii unor venituri
(prin inchiriere).

6. Evaluarea proprietitii
Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate se vor utiliza metode din cadrul celor

doni abordiri ale valorii:

* abordarea prin piati (pentru terenuri);

¢ abordarea prin cost.
Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordari depinde de tipul de proprietate imobiliars, de

scopul evaludrii, de termenii de referintd ai evaluirii, de calitatea $i cantitatea datelor de pe piatd, disponibile

pentru analiz3.
In continuare se va prezenta mai pe larg fiecare abordarc si metoda aferenti de evaluare, care a fost

utilizatd de catre evaluator in vederea estimarii valorii de piaté a proprietatii.

6.1. Estimarea valorii terenului

6.1.1. Metoda comparatiei directe
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2025: | Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a

unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care
au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vinzare.”
Aceastd abordare mai este num;.i §i comparatie directs sau comparatia vanzirilor, astfel aceasti metods
se bazeazi pe informatii privind tranzactiile incheiate, sau ofertele existente n zona.
Este cea mai utilizatd metodi pentru evaluarea terenului cea mai adecvati atunci cind exi%g

Y

disponibile despre tranzactii si/sau oferte comprabile,
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In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatii privind tranzactiile si/sau

ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evalusrii terenului subiect. In procesul de comparatii sunt
luate in considerare asemaniri si deosebiri dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de
comparatie.

Pentru aplicarea abordirii prin piatd au fost parcurse urmitoarele eiape: cercetarea pietei, verificarea
informatiilor, alegerea unor unititi de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
unitate, compararea proprietdtii comparabile cu proprietatea evaluati si la final analiza rezultatelor evaludrii si
formularea concluziei asupra valorii.

Primele doud etape sunt parcurse la capitolul analizej de piatd din prezentul raport. Astfel in cadrul
analizei pietei imobiliare s-au identificat atat aspecte privind cererea pentru terenuri aseminitoare cu cel supus
evaludrii, cdt si ofertele pentru terenuri care au caracteristici similare cu terenul subiject.

Informatiile obtinute de pe piatd au fost verificats prin convorbiri telefonice, astfel s-a ajuns la 3
comparabile utilizabile in cadrul acestei metode, acestea fiind considerate cele maj credibile si cu o similaritate
ridicatd cu terenul supus evaluirii.

A treia etapd (alegerea unor unitdti de comparatie relevante) depinde de scopul evaludrii si de natura
proprietatii imobiliare evaluate. fn cazul prezent se considera ¢, unitatea adecvat pentru comparatie este pretul
pe metru pétrat.

Urmatoarea etapa consti in compararea proprietitii comparabile cu proprietatea cvaluati, utilizand o serie
de elemente de comparatie, cum ar fii: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finanfare, conditiile de
véinzare, cheltuieli necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, suprafata, destinatia,
amenajdri exterioare, topografia, relieful, utilitdsi disponibile si deschiderea.

In cadrul ultimei etape se analizeazd rezultatele obtinute in urma evaluirii care duce la formarea unej
concluzii asupra valorii. Aceasti conclnzie se poate exprima fie sub forma unei singure valori sau fie sub forma
unui interval de valori; in cazul de fati se va exprima o singura valoare, bazati pe credibilitatea si adecvarea
informatiilor existente pe piata.

La baza evaludrii stind analiza celei mai bune wtilizdri a unui teren liber sau construit care este: permis
legal, posibil fizic, fezabil financiar si are profitabilitate maxima; cea mai buna utilizare o reprezinti terenul
construit in scop rezidential.

Analiza comparativi poate fi efectuati atat prin ajustiri cantitative (estimat prin analiza pe perechi de
date, analiza datelor secundare, analiza statistici, analiza grafici, analiza costurilor sau capitalizarea diferentelor
de venit), cat si prin ajustiri calitative (bazate pe analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza
clasamentului sau interviuri).

Aplicarea metodei este facilitata de informatiile furnizate de agentiile imobiliare din Judetul Sibiu, Mures,
ziarele locale si de publicatiile centrals care prezinti preturi ale terenurilor oferite §i tranzactionate in judetul
Sibiu, Mures.

Comparabilele pentru estimarea valorii de piatd a terenul considerat a fii liber au fost alese printr-un
studiu al piefei adiacente; astfel s-au identificat proprietiti similare ofertate (expuse momentan in oferte),
competitive pe segmentul urmdrit. Preturile de vanzare s-au comparat si corectat in functie de caracteristicile

principale ale acestor bunuri, taportate la cele ale proprietétii subiect. Au fost analizate o serie de teren

comparabile din care au fost retinute pentru aplicarea abordarii comparabilele considerate cele mai releva te)si
asemandtoare cu proprietatea evaluati. Astfel s-au selectat 3 comparabile de pe piata imobi!{i;uﬂf_ﬁﬁ,'
Y AN

P
& i .‘, v‘m“(o
.Lf ?MA 12850

19 - ia Ve
8, e
W\,
R

Beciatizareat & ‘é ’
s

Ry



Raport de evaluare

localitétii Dumbriveni. Toate cele trei comparabile

sunt oferte de vanzare, decarece la data evaludrii nu a putut fi

identificat nici o tranzactie recents similari.

Pe baza discutiilor telefonice efectuate cu vénzitorii proprietitilor ofertate se poate preciza faptul ci
proprietitile sunt reale, iar informatiile prezentate scriptic sunt identice cu cele existente faptic.

in urma parcurgerii etapelor mai sus mentionate (vezi fisele de calcul anexate), evaluatorul estimeazi ci
valoarea de piati a terenului este de: vez fisele de calcul anexate,

6.2. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect

prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat
2 valorii estimate a terenului la data evaluirii. Astfel putem spune ci prin abordarea prin cost efectiv se
realizeaza o defalcare teoretici a proprietatii imobiliare pe componentele sale: teren si constructie. Aceasti
defalcare este numai una teoreticd, deoarece participantii pe piati vand drepturi asupra proprietitii imobiliare, nu
teren si cladiri.

Aceastd abordare, la fel ca si abordarea prin piatd si abordaea prin venit, se bazeazi pe comparatia datelor
de pe piatd; in cazul prezent fiind vorba despre compararea costurilor de inlocuire sau recoustructie a cladirilor.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvati atunci cand proprietatea imobiliar include:

- constructii noi sau constructii relativ nou construite;

- constructii vechi, cu conditia si existe date suficiente $i adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;
- constiuctii aflate in faza de proiect;

- constructii care fac parte din proprietatea imobiliari specializati.

in raportul prezent se poate aplica abordarea prin cost, deoarece chiar daci proprietatea imobiliara subiect
are in componenta sa o clidire veche, existd date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierilor care au
afectat casa de locuit.

Pentru aplicarea acestei abordiri evaluatorul trebuie sa aleagd intre cele doua tipuri de cost de nou —
costul de inlocuire si costul de reconstruire - si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in
aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie si se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt
corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplici costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost.

Evaluatorul consideri c in cazul prezent se poate fclosii costul de inlocuire conform recomandarilor din
Standardele de evaluare a bunurilor 2025. Costul de inlocuire fiind costul estimat pentru a construii, la preturile
curente de la data evaluarii, o consructie similara care ofera o utilitate echivalenti Cu cea a constructiei evaluate,
utilizind materiale §i tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale. Astfel se va obtine o valoarea a
proprietitii care nu mai reflecta deprecieri functionale, cum ar fi supradimensionarea.

Etaple estimirii valorii proprietatii imobiliare prin abordarca prin cost sunt urmitoarcle:

1. Estimarea valorii de piaté a terenului/amplasamentuluj in ipoteza ci este liber si disponibil pentru dezvoltare
la cea mai buni utilizare a sa. Aceasts etapd fiind deja parcurss intr-un capitol anterior al raportului de evaluare
prezent.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire. Tipului de cost

adecvat in cazul de fata fiind costul de inlocuire (selectarea acestui tip de cost este argumentatd mai ingintes. f
o -, v
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5. Insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentuluj dezvoltatorului rezultat in etapa 4

pentru obtinerea costului de nou al constructiel

6. Estimarea deprecierii cumulate a clidirii (acest lucru se poate realiza §i In mod defalcat pe fiecare categorie de
depreciere: fizica, functionals si exterioar3).

7. Scéderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirii, pentru a obtine o estimare a costului de Inlocuire
net.

8.Addugarea valorii terenului la costul de inlocuire net a clidirii amplasate pe teren.

In urma parcurgerii acestor etape se va ajunge la valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare
subiect.

in acest raport de evaluare se va utiliza metoda comparatiei unitare, iar deprecierea se va estima cu
metoda segregati, amploarea acestora se vor couantifica separat pe fiecare categorie pentru calculul sumei totale
deductibile din costul de nou.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea cosului de nou trebuje si fie preluate din surse credibile, in
cazul prezent se va utiliza catalogul editat de IROVAL in anul 2016, privind ,,Costuri de reconstruire —costuri de
inlocuire. Cladiri industriale, comerciale $i agricole. Constractii speciale” ajustat cu indicile aferente pentru anii
2024-2025. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou vor trebui
verificate din doud surse de date credibile diferite, inainte de a fij utilizate in raport.

Deprecietile care pot afecta o constructie sunt urmitoarele:

- Deprecierea (uzura) fizici, care poate fi recuperabili (reparatii neefectuate la timp), nerecuperabila
(elemente cu viatd scurti sau elemente cu viatd lungi);

- Deprecierea (neadecvarea) functionali, ce poate fi: recuperabild sau nerecuperabils; 5i

- Deprecierea externi (economici).

Conceptul de depreciere, din acceptiunea evaludrii nu trebuie confundat cu conceptul contabil de
amortizare,

Valoarea estimati a proprietitii imobiliare (teren si contructie aferenti) prin abordarea prin cost

este de: vezi figele de calcul anexate

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor
In partea de reconciliere a valorilor, evaluatorul analizeazi rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru

a ajunge la estimarea valorii de piatd finale, recapituland intregul proces de evaluare $i asigurndu-se ci datele
obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica aplicatd au condus la Judeciti consecvente. Astfel trebuie
luat in vedere: adecvarea metodelor, precizia si cantitatea de informatii utilizate.

Prin abordarea utilizata a fost obtinuti (estimata) urmatoarea valoare de piatd a proprietitii subiect:

21 100 Euro ( adivi 107 000 lei)

Se aprecieazi ci informatiile despre oferte cu proprietéti comparabile sunt precise §i au putut fi verificate
si completate in unele cazuri, prin luarea legaturii cu vanzitorul/ofertantul,

Cantitatea de informatii a fost smficientd, existdnd pe piati o cantitate acceptabild de oferte de proprietati
similare cu cea evaluati, in cazul terenurilor.

Avind in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestor

si informatiile de pe piati care au stat la baza aplicarii lor si pe alti parte scopul evaludrii si caracterisiiisii =,

proprietatii imobiliare, in opinia evaluatoruluj valoarea de piatd estimata pentru proprietatea subiq;%. wibui :sgg
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tind seama de valoarea estlmata prin abordarea prin cost.

Valoarea obtinuti prin aceastd abordare este

considerati cea mai rezonabila, deoarece datele de intrare au fost suficiente.

7.2. Concluzia asupra valorii
In concluzie in urma analizelor si calculelor efectuate pe baza documentatiilor si a informatiilor existente

pe piatd evaluatorul propune ca si valoare de piata pentru proprietatea imobiliara si fie:

21 100 Euro (adici 107 000 lei)

Referitor la rezultatul obtinut se aprecieaza urmitoarele:

valoarea a fost €stimata tindnd cont de ipotezele i ipotezele speciale exprimate in prezentul

raport;
— alegerea valorii finale 5-a ficut tinind cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de
precizie a metodelor folosite pentru evaluare;

— valoarea este influentati de contextul economic actual, de piati locals.
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Anexe 3
Anexa nr. 1 - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
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Anexa nr. 2 - FISE DE CALCUL

Evaluare teren-Abordarea prin piati (metoda comparatiei directe)
Elemente de comparaiie Subiect | Compurabila A Comparabila B
!
|

Comparabila C
1439

240 | 5400

|
| |

| 15,00 12,00 i 535

Nevociere {turo/mo ) | -2,00 | -1,8 i -0,25
Prei dupi nesociere | 13,00 10,20 | 5,10 |
Elemente specifice tranzactiondrii . ==
Dreot de nroprietate tr: nsmis Absolut Absolut Absolut | Absolut
0 0 0

Suprafata (m;) 3800
Pret oferd euro/mp)

Ajustare {Euro/mp) |
0,00% | 0.00% 0,00%

Ajustare (%)

Pret ajustat 13,00 1020
Conditii de finantare Normale Normale Normale

5,10

Normale

|
|
|
] ] -
|_Alustare |Furo/my.| | | 0 0 | 0
Alustare (%) | 0,00% 0,00% | 0,00%
I_Pre; alustat | 13,00 ] 10,20 | 510
|_Conditii de vanzare | Inde;endent | Independent | Independent | Indeyiendent
Alustare | Euro/mp) | 0 | 0 | [}
Alustare (%: [ 000% ] 0.00% 0,00%
Pret a ustat | 13,00 10,20 5,10
Cheltuieli necesare imediat dupa cumpirar Nue cazul ___Nuecazul ! Nu e cazul
Alustare (l-uro/mp| 1] 0 0
Alstare (%) —_—— = 000%  oos -
Pret aiustar [ 13,00 | 1020

Conditii de piaa Curente
[

Alustare ( Furo/myi} I
Alustare (%l 'l‘_ - - _‘ _500% ?_ 0,00% /_ 500% _J
|_Pret ajustat | 13,65 1020 5,36
Elemente spr-cifice proprietatii | 1
Localizare | Loc.Dumbriveni, (ud.Sibiu Loc. Albesti, jud. Mure: ! Topa, Jud. Mure:
Alustare | Euro/mp I | -2,0 -15
Alustare (%] I | -15,0% ] -15,0% ]
(Pretajustat e | — 86T
Caracteristici fizice _[ |
rafaid (mp) ] 240 | 5400 [ 3800
Alustare (Euro/mp | | | 23 | 1,3
Alustare (%) = {7 - | _200% _ 150% =]
Destinatia intravilan -curti construite_' intravilan-curti construjte intravilan-curti construite
| 00 I 00
I | 0,00% | 0,00%
[ stradi asfaltati | stradd asfaltati _ stradi asfaltata
I I 0.0 ] 0,0
| | 0% | 0%
Topoyrafie/relief i pland | plani plan
i | 0,0 0,0

Ajustare (Euro/my |
Alustare (%]

|
I
0% [
energie electic, gaz, api. [ encrgie electicd, api la
|
|

energie electicd, gaz, api, energie electica, apé la

|
Utilitati disponibile ] canalizare-1a limiti ! canalizare [a [imitd limita limita
Alustare ( Fure/mp| | { 0,0 04 0,3
Alustare %) | | 0,0% 5,0%
‘ neprejmuit (conform situafiei

Impreimurie-+alte amenalri de la data inspectiei ) nelmpre[muit
Alustare [Furo/mp) | [ 0.0
Ajustare (%) [ 0,00%
Deschidere (.nl) | 33 ml 1 cca. 100 ml
Alustare |Furo/mp) | | 0,6
Alustare (%) | l_ 5.00% |
Pret ajustat ] | 14,50 |

=== | 15 I
Alustre total3 netd proi entual®i%| | | 15,00% | -5,00%
Alustarea totali bruta absoluta (Euro/mp) | | 5,60 | 4,13
Alustarea totali brutd procentuala Yal | | 43,06% | 40,50%

Pentru comparabila B s-a aplicat cea mai mici ajustare brut totala (ea este cea mai apropiata fizic, juridic §i economic de proprietatea subiect), astfel propunerea de valoare va fi
formulati pe baza prefului ajustat obtinut pentry comparabila B.

Curs valutar: . 5,0754 leiteuro
Valoarea de piafa a terenului subject este de: 2289¢ adica 11.617 lei

Propunerea de valoare de piati a terenului subicc este de 2.290€ adici 11.600 lei 2

Alustar aplicate PQ

Drepturile de propri tr: isibile au fost absolute in toate cazurile, astfel nu era nevoie de ajustare. 2 é“a

Conditiile de finantare au fost considerate normale, drept urmare nu s-a realizat nici o ajustare, N Y‘QA »_&\\RQ

Nuss-au identificat cheltuieli necesare imediat dupi cumprare, astfel nu s-au aplicat ajustisi nici in acest caz, & "ﬁ i
g W
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Conditiile de piati 1a care au fost publicate preturile erau [a fel in cazul comparabilei B, ca urmare pentry aceasts comparabili nu s-a aplicat nici o ajustare, Pentru comparabilele A i C

s-a aplicat cite o ajustzre de +5%, deoarece vorbim de comparabile publicate in anul precedent, iar pe baza analizelor secundare effectuate s-a constatat ci preturile au crescut in medis

€u 5% fn zond fats de anul precedent,
Ajustarea pentru localizare s-au aplicat in functie de rangul localititii n care sunt amplasate terenurile comparabile, zona in care sunt in cadrul localitafii si rangul drumului la care au
acces. Astfel In urma analizelor efectuate s-a considerat adecvatd ci trebuie aplicat o ajustare de -15% in cazul comparabilei A 5i B, §i de +15% pentru comparabila C.

Pz baza analizei datelor secundare, s-a constatat ¢a piata recunoaste o diferenta de pref pe mp pentru terenurile cu o suprafafi intre 240-5400 mp, astfel 5-a considerat adecvati

licarea unor ajustiri de +20% pentru comparabila A, iar pentru comparabila B +135% si +10% pentru comparabila C; terenurile cu o suprafatd mai mare fiind oferite spre vinzare cu
ap! Y p § ! P

un prej mai scizut,

Terenul subiect are destinatie similari cu terenurile comparabile, astfel nu este nevoie de aplicarea unor ajustiri.

Terenul subiect are acces [z o strada asfaltatd, lafe] ca si terenurile comparabile, ca urmare nu s-a aplicat nici o ajustare pentru aceasts comparabili.
in cazul analizei reliefului, terenurile comparabile [a fel ca si terenul subiect sunt plane, astfel nu se va aplica nici o ajustare.

In cazul caracteristicii referitoare la utilitdtile disponibile, analizind o serie de informatii publicate pe internet, s-a ajuns la concluzia ci terenurile care nu au acces la toate utilitifi sunt
vandute In medie cu un pref mai scizut cu 5% (in functie de disponibiliatea utilitdfilor) sau invers (cu cit au acces la utilititi mar numerose sau mai importante au o valoare mai
ridicatd), ca urmare pentru comparabila B 5i C se va aplica o ajustare de +5%.

Terenul subisct este neimprejmuit, la fel ca §i terenurile comparabile ca urmare pe baza analizelor de piats secundare s-a constatat ¢3 nu este necesari plicarea unei ajustari pentry

aceastd caracteristici.
Alustdrile pentru deschiere s-au efectuat in functie de lungimea deschiderii raportat la suprafata total3 a terenului si de numirul deschiderilor spre stradi.

Evaluare proprietate imobiliari (teren si constructia aferentdi) ~Abordarea prin cost

Nr. ) ) Simbol | UM Cant. t}ostun_itar indexat Costtlotal | Cgrac;iye I Ccrectie. [ Cost d§
= Descriere subsistem subsistern (lei/UM) (let distan3 manoterd | nou {leil
=il — = A B r _C=Ax8 | D | E | F=CxDxE
L1 Structurd 6STRIDEHS | MP 240 2310,8 554.592,00 1000“ 1,000 | 55459200
TOTAL COST STRUCTURA | 554.592,00
COST DE NOU STRUCTURA | 554.592.00 |
COST / MP (INCLUSIV 21% TVA) | 231080 |
FINISAJE =
L1 ] Finisaie | _FINHALA MP | 240 | 349,30 | 8383200 | 1.000 1,0000 | 83.832,00
| _COST TOTAL FINISAT | 83383200 [
L =] Invelitoare |_INVTIG T MP | 263 | 5958 1 18369120 | 1000 | 10000 | 183.691.20
COST TOTAL INVELITOARE / TERASA | 18369120 |
COST DE NOU FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR 51 INVELITOARE | 267.523,20 |
COST /MP (INCLUSIV 21% TVA) I 1.114,63‘!
INSTALATII FUNCTIONALE o - ]
1 [ Instalatii electrice | ELHALAC | ™MP | 240 154.4 | 37.056,00 1,000 | 10000 | 37.05600
COST DE NOU INSTALATH ELECTRICE i |_37.056,00
1 | Instalaiii sanitare | SAHALAC | MP | 240 | 126,2 [ 3028800 | 1,000 | 10000 | 30188,0[’
COST DE NOU INSTALATII SANITARE | 30.288,00 |
COST DE NOU INSTALATH FUNCTIONALE | 67.344,@
COST DE NOU / MP [INCLUSIV 21%TVA | | 28060
COST DE NOU CONSTRUCT 11 51 INSTALA | I FUNC IIONALE [INCLUSIV 21% TVA | 889.45920 |
COST DE NOU CONSTRUC |11 5I INSTALA | Il FUNCTIONALE (FARA TVA) | 735.090,25 |
| _COSTDENOU/MP ([NCLUSIV 21% TVA) | 370608 |
|_COST DE NOU/ MP (FARA TVA, [ 3.062,88
[ I An real de PIF= ] 1953 I Sdc (mp) = | 240,00 ]
Nr.Crt. | _Denumire subsistern | Cost de nou (Iei) | Uzura fizica (%) | Valoare rimasi ilei
1 | Structura ] 554.592.0 | 30% 110.918,4
2 Finisa] interior :i exterior | 83.8320 I R0% 16.766,4
3 Invelitori i terase ] 183.691.2 i 85% 27.553,7
| 4 Instalaii electrice ] 37.056,0 | 85% 5.5584 =
L € o Instalalii sanitare 4‘ 30.288,0 i 85% 45432
Total cost de nou cu 21% TVA (Lei 885.459,2 165.340,1
Total cost de nou cu 21% TVA iLei/mp) | | 3.706,1 ] 688,9
Total cost de nou fars TVA (Lei| | ] 735.090,2 ] | 136.644 7

Deprecierea fizici a fost estimata pe baza observatiilor efectuate la fata locului cu ocazia Inspectiei §i pe baza ghidului care cuprinde coeficientii de uzura fizics

normali Ia mijloacele fixe din grupa 1 ,,Constructii”, Indicativ P135-99,
Pe baza analizelor efectuate evaluatorul considerd cd existd deprecieri functionale si extemc estimati la 30% (datoritd amplasarea intr-o zoni cu dezvoltare

redusi, a instalatiilor si finisajelor care nu corespund cu cerintele actuale existente pe piaid, lipsei anumitor reparatii capitale etc. )
Deprepreciere functionala + externi 30% 40 993 lei 1
95 651 lei
! Propunere de valoare clidire 95 651 lei adicd 18 846 € _f
. . S e . 13
Propunere de valoare proprictate imobiliard (teren+clidire)-abordarea Prin cost; 1 03 12 ‘ 85;5
1

Propunere de valoare propristate imobiliara (teren +cladire)-abordarea prin cost (rotunjita): ‘—%71010%—63‘

—

Anexa nr.3 - FOTO PROPRIETATE IMOBILIARA
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Raport de evaluare

Anexa nr. 4 — OFERTE PENTRU TERENURI SIMILARE

Oferta 1
Sursa: hitps://www.olx.ro/c/oferta/5400mp-teren-intravilan-lanca-dracula-danes-IDShL 26 htmi#744030538a

5400mp teren intravilan langa Dracula Danes

15 €

44 RIACTURLIZEAZA

-

]

3
[ supretats iz s 420 2 i

[ Persoana tizica | ! Exvavian j intravian: invraviian

Descriere
YVand 5400mp teren intravi‘en langa compiexyt Dracida Dares.drurn asfanat ia ambeie capeteutiiiati in
zona,incius in PUG Camuna Danes,un singus proprietar cu acte in regula.

Vizuz.zé: N3 D TEN4BIZ RAPORTEIAZA

o Lol #&% 0745678 312
L g

Oferta2

Sursa: htips://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDdwx Wh. htm!#744030538a

Teren intravilan

‘4 € Preysi @ negociabi

™ REACTUALIZEAZA

l Perspans fizica E | Bxravian f intravian: maadiar ! | Suprafsta wtis: 2 500 mF

Descriere

Se vinde teran intravian in comuna Danes, supratata 2000 m [ 20*1€0] se preteaza pr ofice tp de
constructie, studiu geologic facur, pius proiect de casa compien. Uthitag curent, canatizare, gaz in curs .
Taranu! se afta dupd calea feratd, inspre Seleus.

Pretul este pentru maetrul pairat.

Wizuzbza: 1B52 T 19SEI0E5S RAPORTEAZA

% 0751705 760

27 .




Rﬂ)ort ic ev;aluag

Oferta 3

Sursa:  httr s://lww.div_a~imoMare.ro/?mn=oferta&id=652&_&Iid=—l;&zid=0&sel_ tip tranzactie=1&sel tip imobil=14
De vanzare - TEREN
SIGHISOARA-ALBESTI - Drum eurspean £ 60

Pret: 12 euroimp

Cod mtern: 7 175

Ale dotaris
L& vanzare
Euraps, 4

o iETEr 437 . Al
re & drurul suropean E 67,

Jravul aste pagonizhlt

A¥e spacificatin

GPE5-200.7510

265-45 74,05 Taigfar =
Oferta 4
Sursa: hti; ;Si//wwwdiva-imobilia_re,ro/’?mn=ofena&1'd=1619&&U£j &zid=0&sel_tin tranzactie=1&sel ti -_rimobil=ﬂ
De vanzare - TEREN |
TOPA - Cantral |

Pret: 7.700 EUR |

Lod interns T 2232

Alte dotasi:
DR wsnaare terae intrasi an in suprafats de 1438 Mg s 8vang ¢ daschisere iy
drurn da 27 vt 2t edsterte-comart 5 3rz.
Alte spacificatii:
Bentry vz omare 530 8 te detal coptactasza 2oRNLY
DA DACBILIARE IWEST
2745-200,75% Dan Cozie u
GEE5-48,75,47 Ta afor By,
Oferta 5
Sursa: hﬁ;:ﬂwww_diva-imbiliarw/?mofex na&id=1952&&lid=-1 &zid=0&sel_tip tranzactie=1& ¢sel_tip_imobil=14
De vanzare - TEREN
SIGHISOARA-DANES - Hula Danes

Pret: 7 EUR/MP

Lod intarn: T 2584

Alte dotar:

Je vazare 3800 Mz teren irtavilan, n 2ons Huls Das #5.5vard ¢ daid deve la

drure de 140 /v,

Alte specificatii:

Penite v 107818 S8u 5 fe detal zuptactezna Erii
DIVA IMDBILIARE PIWEST

STAB-ZUT80 Dan Crste v

SILE-4E. 78,47 Te efop € -

Oferta 6
Sursa: hups_://wwwolx.ro/d/oferta/vand-teren_—i@ﬂ@@ul:comunﬂcatari-sat-;aiesti-nr-_tLZSOO-m-IlﬂRtl Lhtml#b6{f0e7hlc
Vand teren in intravilanul comunei Acatari, sat

Gdaiesti nr 4, 2800 m
20 000 €

4 REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica Extavian / ntravian: nvavilan | | Suprafaa wwis 2800 e |
Descriere

Vand teren in intravitanui comunes Acaiarl, sat Gaiesti Nr 4. 2800 m. Terenui se afia Ia IS min e Targu Mures,
iceat casa vacamia, pensiune, project eurapean.

T BEELTIE RAPORTEAZA

2

ey # 072506 4564

2 8 N RV E . Q.Q\ .
”"@ﬂ:ia!iﬁ;‘;z:@/’

Moyt e ANZ



Raport de evaluare o

Oferta 7
Sursa: https://www.olx, ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-darl0s-800-m2-IDenMG 1 himl#1 756b12d93

Teren de vanzare in Darlos 800 m2

11500 €

{0 REACTUALIZEAZA

s |

i ) mssan s aan | | s

| pormanatees | e

Dascriere

TS LA BOD DD 1 50500 4101 DOMIHT S8 70000 5, A L6l 7Ls1 ¥ Ju
FIATY G dinsitat ATALIBIZGE,

Lok TANWa g g Barapng e

Terer aesciuchera &5 strads $0m

RBCCTELTE In SHTB0U | 8Pa, TUIent CIaEirls of 44T mtan

AN &ENE TeNABIG i1 CUL.

" e RAPOIRLEATA
Vanzator Privat Kl 074 560 55164

Oferta 8
SURSA: hitps:/mwww. olx ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-sat-cund-iud

Vand teren intravilan sat Cund, Jud. Mures

15 € oo negis

s

-mures-IDhCX0s html?reason=extended search_extended distance

UFELL L CRETAT ST TTAARS

E A T omEAT

R S VI

PR AT aRIER b CmAchd) ANy .

P} Oirtina croit cu rave fixe

DESCRIERE
W AR L
e, Ire 5 W By
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ANEXA nr. 2 la HCL 106/28/10.2025
Avizat ,
Secretar General ,

Aldea Ioa_-;ﬁ(?getn :
[/_. CAIET DE SARCINI '\

W9 ’
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui imobil —teren si constructie intravilan
.aflate in proprietatea privati a Orasului Dumbraveni nr. CF: 106700-Diimbraveni . Nr. Cad :
106700 in suprafati de 240 mp Loc. Dumbraveni, jud. Sibiu

1. OBIECTUL LICITATIEI

Vanzarea prin licitatie publica a imobilului — teren si constructie intravilan , avand categoria de
folosinta ” Curti Constructii, avand CF : Nr. 106700 — Dumbraveni , Nr. Cad. : 106700 , in suprafati
de 240 mp. Loc. Dumbriveni, jud.Sibiu

Imobilul se afla in proprietatea privata a Orasului Dumbraveni , nu este revendicat si nu face

obiectul unor litigii.
2. ORGANIZATORUL LICITATIEI

Orasul Dumbraveni , str.Mihai Eminescu nr.6, tel.0269 865 326, fax 0269 866 021

- Vanzarea se face prin licitatie publica organizata in conformitate cu prevederile OUG
57/2019 privind Codul Administrativ.

+ Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vénzare,
aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin hotdrdre a autoritifilor deliberative de la nivelul
administratiei publice locale, dupi caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatid determinat
prin raport de evaluare Intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati prin licitatie publica, §i valoarea de inventar a imobilului. Rispunderea juridici
privind corectitudinea stabilirii pretului previzut in raportul de evaluare revine exclusiv
evaluatorului care a Intocmit respectivul raport de evaluare. OUG 57/2019 privind Codul
Administrativ .Art. 363. Alin (6) si (7)

Pretul de pornire al licitatiei este de 107.275 lei , insusit de catre Consiliul Local al
Orasului Dumbraveni prin HCL 106/28.10.2025 1in urma adresei Nr.10718/21.10.2025 de la
Compartiment Financiar — Contabilitate ,Buget Taxe si Impozite din cadrul Primariei Orasului
Dumbraveni.

Licitatia va avea loc la data de 03.12.2025, ora 11:30, la sediul Primariei Orasului Dumbriveni , str.
Mihai Eminescu , nr. 6, Sala de sedinte , et. 1 .
Solicitarea clarificarilor legate de procedura de licitatie se vor depune pana cel tarziu ,
cu 3 zile calendaristice, nainte de data depunerii documentelor si Inscrierea la licitatie .
Transmiterea raspunsurilor pentru clarificarile solicitate, pana cel tArziu cu o zi inainte
de data depunerii documentelor si inscrierea la licitatie .
+ Comisia de evaluare are dreptul de a solicita clarificari si, dupa caz, completari ale



documentelor prezentate de catre ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele
solicitate.

Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare si se transmite de
catre autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare,

Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile

lucratoare de la primirea acesteia.

Documentatia de atribuire se va pune la dispozitia persoanei interesate, in baza unei

cereri scrise, Intr-o perioada care sa nu depaseasca 3 zile lucratoare de la primirea solicitarii.

+  Termenul limita de depunere a documentelor de participare la licitatie este cel tarziu cu
doua ore 1nainte de ora de Incepere a licitatiei, la sediul Primariei Orasului Dumbriveni , str. Mihai
Eminescu nr.6, registratura .

Participantii la licitatie , vor depune garantia de participare la licitatic in cuantum de 5

% din pretul de pornire al licitatiei , respective suma de 5.363,75 lei .

- Documentele de participare la licitatie ( caietul de sarcini, fisa de date si formularele)
pot fi achizitionate de la Compartimentul Cadastru — Informatica si Casieria - din cadrul Primiriei
Orasului Dumbréveni , str.Mihai Eminescu , nr.6, pretul documentatiei fiind de 100 de lei.

3. DESCRIEREA IMOBILULUI

Imobilul teren - intravilan, situat in Orasul Dumbréveni , este evidentiat in CF nr. 106700 —
Dumbriveni , Cad: 106700, Loc. Dumbréveni ,jud. Sibiu , in suprafatd de 207 mp .

4. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA VANZARIIL

1. Lansarea anunfului publicitar cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data limita pentru
depunerea ofertelor. Anuntul de licitatie va fi publicat pe site-ul institutiei, intr-un cotidian de
circulatie nationald, intr-un cotidian de circulatie locald precum si in Monitorul Oficial , partea
aVla;

2. Autoritatea contractanta are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre
persoana interesatd, care nainteaza o solicitare in acest sens . Aceasta se poate procura de la -
Compartimentul Cadastru — Informatici §i Casieria - din cadrul Primériei Orasului
Dumbriveni , str.Mihai Eminescu , nr.6 ;

3. Data limitd de depunere a ofertelor : este de cel putin 20 de zile calendaristice, de la data
trimiterii spre publicare a anutului de licitatie si se depune la registratura Primériei Orasului
Dumbréveni. Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-
limita pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii ;

4. Deschiderea si evaluarea ofertelor va avea loc la sediul Primariei Oragului Dumbrdveni (sala
de sedinte , et. 1), in ziua fixatd pentru deschiderea lor, prevazuta in anuntul de licitatie ;

5. Comunicarea rezultatului licitatiei : Conform Art.341 alin.(23) ”Autoritatea contractantd are
obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea contractului, in scris,
cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterca acestora” ;

6. Contractul de vinzare-cumparare se va incheia numai dupd implinirea termenului de 20 de zile
calendaristice de la data realizérii comunicérii de la pct. 5 ;

5. MODALITATEA DE PLATA



Pretul de pornire al licitatiei este de 107.275 lei , insugsit de catre Consiliul Local al Orasului

Dumbréveni prin HCL 106/28.10.2025 in urma adresei Nr.10718/21.10.2025 de la Compartiment
Financiar — Contabilitate ,Buget Taxe si Impozite din cadrul Primariei Orasului Dumbriveni.

Cumpararea se poate face cu plata integrala a pretului de vinzare sau in rate lunare fixe pe o perioada
de maxim 3 ani, cu un avans de minimum 30% din pret.

6. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Participantii la licitatic vor depune garantia de participare la licitatie In cuantum de 5 % din
valoarea imobilului licitat, valoare rezultati in urma adresei Nr.10718/21.10.2025 de la
Compartiment Financiar — Contabilitate ,Buget Taxe si Impozite din cadrul Primariei Orasului
Dumbrédveni respectiv 5.363,75 lei.

7. Garantia se va plati prin Ordin de platd bancar depus n contul Oragului Dumbriveni , cod

fiscal 4240740 , cont nr. RO73TREZ5775006XXX002546 deschis la Trezoreria Medias , sau cu
scrisoare de garantie bancar, valabild 45 de zile de la data licitatiei , cu specificatia la obiectul platii -
garantie de participare la licitatia pentru vAnzare imobil situat in Orasul Dumbréveni , Jud. Sibiu .

8. Garanfia de participare la licitatie se restituie participantilor la licitatie, dupd adjudecarea
castigatorului .

7. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

a) In ziua si la ora anuntatd pentru desfisurarea licitatiei , presedintele comisiei di citire
publicatiilor in care a fost ficut anuntul de vanzare , conditiilor vanzarii, listei participantilor, prezinta
modul de desfasurare a licitatiei si constatd indeplinirea/neindeplinirea conditiilor legale de
desfasurare.

b) Se deschid plicurile exterioare in sedinta publica.

C) Pentru continuarea desfisuririi procedurii de licitatie este necesar ca dupd deschiderea
plicurilor exterioare cel pufin doud oferte si fie valabile . In caz contrar, se anuleazd procedura de
licitatie §i se organizeaz# una noui .

d) Dupi analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

€) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal previzut la
alin.(d) de cétre toti membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.

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

g) In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.

h) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la alin.(g), comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autoritétii contractante.



i) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazi, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse,
indicdnd motivele excluderii.

j) Raportul prevazut la alin.(h) se depune la dosarul licitatiei.

k) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecirei oferte valabile, tindnd seama de criteriile de
atribuire $i anume:

e Cel mai mare nivel al ofertei .

» Capacitatea economico-financiari a ofertantilor .

e Protectia mediului inconjuritor .

e Conditiile specifice impuse de natura bunului vindut/cumpirat .

Ponderea fiecirui criteriu :
e Cel mai mare nivel al ofertei — 40%

* Capacitatea economico-financiari a ofertantilor — 40%
e Protectia mediului inconjuritor - 10%
* Conditiile specifice impuse de natura bunului vandut/cumpirat — 10%
Mod ce calcul :
Cel mai mare nivel al ofertei 40% _
a) Pentru cel mai mare nivel al ofertei se acordd punctajul maxim respectiv 40 de

puncte .
b) Pentru o valoare ofertatd mai mica dect cea mai mare valoare ofertati punctajul se
calculeazi astfel :
Punctaj valoare ofertatd = cu valoarea ofertatd/ valoarea maxima ofertati x 40 de puncte
Capacitatea economico-financiari a ofertantilor 40%
Cifra de afacerii, certificat fiscal eliberat de ANAF , Certificat fiscal eliberat de Primiria
Oragului Dumbréveni — in cazul persoanelor juridice .
Certificat fiscal eliberat de ANAF, Certificat fiscal eliberat de Primaria Orasului Dumbriveni -
in cazul persoanelor fizice .
Certificat fiscal fira datorii 40 de punte .
Certificat fiscal cu datorii 0 de punte.
Protectia mediului inconjuritor 10%
Prezentarea documentului de certificare al sistemului ISO 14001 10 puncte
Nepre\zentarea documentului 0 puncte . ( persoane juridice )
Modalitati de prevenire a daunelor asupra mediului si reducerea efectelor asupra mediului , la
construirea si pe perioada utilizarii constructiei maxim 10 puncte (perosane fizice )

Conditiile specifice impuse de natura bunului vindut/cumpirat 10%

Cumpdratorul si nu instraineze terenul si constructia in termen de 5 ani de la incheierea

contractului de vanzare cumpérare .maxim 10 puncte
Cumpdritorul sd nu instraineze terenul si constructia in termen de 0-3 ani de la incheicrea
contractului de vanzare cumpdrare .maxim 5 puncte

1) In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face In funciie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare,



lar in cazul egalitafii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.
m) Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei.
n) Preful minim de pornire a licitatiei pentru vinzarea imobilului este cel stabilit in urma adresei
Nr.10718/21.10.2025 de la Compartiment Financiar — Contabilitate ,Buget Taxe st
Impozite din cadrul Primariei Orasului Dumbriveni insusit prin HCL 106/28.10.2025 si

este In suma de 107.275 lei.
0) Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarca

necondijionatd a pretului de pornire la licitaie .

p) Refuzul de a semna procesul verbal de licitatie de citre unul dintre ofertanti nu afecteazi
valabilitarea acestuia. In cadrul procesului verbal este consemnat refuzul semnirii, precum si orice
altd observatie.

qQ) Inurma desfasurarii licitatiei se intocmeste procesul verbal de adjudecare .

r) Orasul Dumbrédveni , are dreptul de a anula licitatia in urmitoarele situatii :

1) nu au fost depuse minim 2 oferte valabile ;
2) au fost prezentate numai oferte necorespunzitoare, respectiv care:

* au fost depuse dupi data limitd de depunere a ofertelor;

* nuau fost elaborate si prezentate in concordanti cu cerintele din documentatia de atribuire

* confin propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri care sunt in mod evident
dezavantajoase pentru vanzitor ;

* circumstante exceptionale care afecteaza procedura de vanzare prin licitatie sau datoritd cirora
este imposibild incheierea contractului. in aceasti situatie singura obligatie a organizatorului licitatiei
este aceea de a restitui garantia de participare la licitatie ;

¢ ofertantul declarat céstigator isi revoci oferta ;

» ofertantul declarant céstigator refuzi incheierea contractului de vanzare — cumpdrare ;

e contestatia unui ofertant este admis3 ;

s) Garantia de participare va fi restituiti ofertantilor care nu au castigat licitatia ;

8. CALENDARUL LICITATIEI

» Lansarea anuntfului publicitar: data de 10.11.2025

* Documentele licitatiei se pot procura incepand cu data de 11.11.2025 de la Compartimentul
Cadastru — Informaticad si Casieria - din cadrul Primiriei Orasului Dumbriveni , str.Mihai
Eminescu , nr.6 .

* Termenul limiti de depunere a documentelor de participare la licitatie este cel tirziu cu doud
ore inainte de ora de incepere a licitatiei, la sediul Primériei Orasului Dumbriveni , str.Mihai
Eminescu , nr.6 , registraturd ; data de 03.12.2025 ora 09:30

* Deschiderea sedintei de licitatie va avea loc in data de 03.12.2025, ora 11:30, la sediul
Primériei Orasului Dumbraveni , str. Mihai Eminescu , nr. 6 , sala de sedinte , et. 1.

9. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR

La licitatie pot participa persoane fizice sau juridice roméne sau striine, care au depus la sediul
organizatorului licitatiei urmitoarele :



e cererea de participare
e formularul de oferta
e documentele de capabilitate

9. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE

a). Pentru persoanele juridice:

- Dovada achitarii documentatiei de atribuire de 100 lei

- Dovada achitarii taxei de participare la licitatie de 200 lei ;

- Dovada achitdrii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de 5% din valoarea
imobilului licitat, respectiv 5.363,75 lei, care se achita cont nr. RO73TREZ5775006XXX002546
deschis la Trezoreria Medias ;

- Copie dupd Certificatul de inmatriculare al ofertantului eliberat de citre Registrul
Comertului;

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de citre Administratia Finantelor
Publice care sa ateste faptul ca ofertantul nu are debite restante catre bugetul consolidat al statului;

- Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de citre Serviciul Impozite si
Taxe Locale din cadrul Primériei Orasului Dumbréveni , care si ateste faptul ci ofertantul nu
are debite restante citre bugetul local, si certificat de atestare fiscali valabil la data licitaiei,
emis de cdtre Serviciul Impozite si Taxe Locale din localitatea unde isi are domiciliul care
sd ateste faptul cd ofertantul nu are debite restante citre bugetul local.

- Declaratie pe propria rdspundere a reprezentantului legal al societitii comerciale din care s

rezulte ci aceasta nu se afld in reorganizare judiciara sau faliment;

- Scrisoare de bonitate financiard, eliberat de cétre o banci comerciald romana;

- Copie dupa ultima balanta contabili;

- Tmputernicire legalizatd pentru participare la licitatie — daci este cazul.

b). Pentru persoanele fizice:

- Dovada achitarii documentatiei de atribuire de 100 lei

- Dovada achitdrii taxei de participare la licitatie de 200 lei ;

- Dovada achitdrii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de 5% din valoarea
imobilului licitat, respectiv 5.363,75 lei, care se achiti in contul RO73TREZ5775006XXX002546
deschis la Trezoreria Medias ;

- Copie dupa actul de identitate

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de citre Serviciul Impozite si Taxe

Locale din cadrul Primériei Orasului Dumbriveni , care si ateste faptul ci ofertantul nu are debite
restante catre bugetul local, si certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de catre
Serviciul Impozite si Taxe Locale din localitatea unde isi are domiciliul care s3 ateste faptul ca
ofertantul nu are debite restante citre bugetul local.

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitafiei, emis de citre Administratia Finantelor

Publice care s ateste faptul ci ofertantul nu are debite restante citre bugetul consolidat al statului;

- Imputernicire legalizata pentru participare la licitatie — daci este cazul

10. DREPTURI SI OBLIGATII
11.1 Obligatiile cumparatorului:

a) s plateascd pretul vanzarii in conditiile si termenele stabilite prin prezentul contract;

b) sd plateascd cheltuielile vanzarii: cheltuielile propriu-zise ale actului, taxele de timbru si de
autentificare-onorariul notarial, de publicitate imobiliara, etc



¢) si isi asume plata costurilor privind actualizarea datelor din Cartea Funciara a terenurilor;

d) sd achite integral debitele pe care le are fatd de bugetul local;
e) interdictie de vanzare a terenului si constructiei inainte de termenul de 5 ani

11. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR

(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

(2) Ofertele se redacteazd in limba romana.

(3) Ofertele se depun la sediul autoritafii contractante sau la locul precizat in anuntul de
licitatie, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreazi de autoritatea
contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizdndu-se data si ora.

(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusd oferta. Plicul
exterior va trebui sd contind documentele solicitate prin caietul de sarcini.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

(6) Oferta va fi depusd intr-un singur exemplar, care trebuie si fie semnat de citre
ofertant.

(7) Fiecare participant poate depune doar o singurd oferta.

(8) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada
de valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta.

(9) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si péni la data limita
pentru depunere, stabilite in anunful procedurii.

(10) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forfa majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

(11) Oferta depusa la o altd adresd a autoritafii contractante decat cea stabilitd sau dupi
expirarea datei limita pentru depunere se returneazi nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie si rdménd confidential pand la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractantd urmind a lua cunostintd de continutul respectivelor
oferte numai dupa aceasta data.

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal
intocmit de cétre secretarul comisiei de evaluare, prin care se mentioneazi ofertele valabile, ofertele
care nu Indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura
de licitatie.

Procesul verbal se semneazi de cétre toti membrii comisiei de evaluare,

(14) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevézute in caietul de sarcini al licitatiei.

(15) Comisia de evaluare are dreptul de a solicita clarificéri si, dupa caz, completari ale
documentelor prezentate de catre ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele
solicitate.

(16) Solicitarea de clarificiri este propusa de cétre comisia de evaluare §i se transmite de
catre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

(17) Ofertantii trebuie sd raspunda la solicitarea autoritafii contractante in termen de 3 zile
lucrétoare de la primirea acesteia.

(18) Autoritatea contractantd nu are dreptul ca prin clarificarile ori completarile solicitate
sd determine aparifia unui avantaj in favoarea unui ofertant.



(19) in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la alin.(13), comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autorititii
contractante.

(20) In termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractantd informeazi, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale cdror oferte au
fost excluse, indicind motivele excluderii.

(21) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin
doua oferte valabile, autoritatea contractanti este obligati sa anuleze procedura gi sid organizeze o
noud licitatie.

(22) Relatii suplimentare se pot obtine de la Compartimentul Cadastru — Informatica si
Casieria - din cadrul Primériei Orasului Dumbriveni , str.Mihai Eminescu ,nr.6 ;

13. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI

Orasul Dumbréveni are dreptul de a anula licitatia in urmatoarele situatii:
a) nu au fost depuse minim 2 oferte eligibile;
b) au fost prezentate numai oferte necorespunzitoare, respectiv care:

e au fost depuse dupa data limita de depunere a ofertelor;

* nuau fost elaborate i prezentate in concordanta cu cerintele din documentatia de atribuire

e confin propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri care sunt in mod evident
dezavantajoase pentru vanzitor;

* circumstanfe exceptionale care afecteazd procedura de véanzare prin licitatie sau datoritd
cdrora este imposibild incheierea contractului. In aceastd situatie singura obligatie a organizatorului
licitatiei este aceea de a restitui garantia de participare la licitatie.
ofertantul declarat castigitor isi revocd oferta;
ofertantul declarant castigitor refuza incheierea contractului de vinzare — cumpirare

e contestatia unui ofertant este admisi.

* anularea va avea loc ca urmare a hotirarii comune a membrilor comisiei de licitatie sau a
comisiei de solutionare a contestatiilor, aprobati de citre Primar si se va comunica in scris tuturor
participantilor, araténd [nfotivele care au stat la baza acestei anulri.
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ANEXA nr. 3 1a HCL 106/28.10.2025

Avizat , Aprobat ,

Secretar General , Primar,
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PRIVIND

privind aprobarea vanzirii prin licitatie publica a unui imobil —
teren si constructie intravilan .aflate In proprietatea privati a

Orasului Dumbraveni nr. CF: 106700-Dumbraveni . Nr. Cad ;
106700 in suprafati de 240 mp Loec. Dumbraveni. jud. Sibiu




L. INFORMATII GENERALE

L. a. AUTORITATEA CONTRACTANTA

Denumire: ORASUL DUMBRAVENI CUI 4240740
Adres#: Str. Mihai Eminescu, nr. 6, Dumbraveni , jud. Sibiu

Localitate: DUMBRA VENI Cod postal: 555500 Tara: ROMANIA
Persoana de contact: POPA TEODOR SORIN Telefon: 0269 / 865326 int. 18
[ E-mail: officea primariédﬁmt;é_v_en_i_.ro Fax: 0269/866021

Adresa/ele de internet (dacd este cazul): www.primariadlgnbraveni.ro
Adresa autoritatii contractante: Str. Mihai Eminescu, nr. 6, Dumbraveni, jud. Sibiu

Lb Principala activitate sau activititi ale autorititii

0 ministere ori alte autoritati publice centrale | o servicii publice centrale

inclusiv cele subordonate la nivel regional sau local O aparare

O agentii nationale o ordine publicd/siguran{é nationald
¥ autoritdti locale o mediu

O alte institutii guvernate de legea publica D economico-financiare

o institufie europeand/organizatie international3 O séndtate

o altele (specificati) O constructii §i amenajarea teritoriului

O protectie sociald
o culturd, religie si actv. recreative
o educatie
O activitdti relevante
O energie
o apd
O postd
o transport
| ® altele - administratie teritoriala locald

 Alte informatii si/sau clarificari pot fi obfinute:

W |a adresa mai sus mentionatd
o altele: (specificati / adresa/fax/interval orar)

Data limitd de primire a solicitérilor de clarificédri - 21.11.2025
Ora limit3 : 9.00
Adresa : Compartimentul Cadastru-Informatica , str. Mihai Eminescu , nr.6
Data limita de transmitere a raspunsului la clarificéri : cu 5 zile inainte de data limita de depunere a
documentelor si inscriere la licitatie 28.11.2025
Ora limita : 10.00

II. ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE VANZARE
1. 1 Informatii generale privind procedura
11.1.1) Denumire bunului proprietate privata a Orasului Dumbraveni care se va vinde :
-Teren si constructie - intravilan aflate in proprietatea privati a Oragului Dumbriveni , nr. CF. 106700
Dumbriiveni , nr. Cad:.106700 , localitatea Dumbréveni , Jud. Sibiu , in suprafati de 240 mp
I 12)Pretde pornire a licitatiei:
-Conform adresei de la contabilitate: 107.275 lei




II. 1.3) Taxe: ofertantul va achita urmatoarele taxe:
- Documentatia de atribuire - 100 lei

- Taxa de participare la licitatie —200 lei
- Garantia de participare la licitatie - 5% din valoarea de pornire a licitatiei 107.275 respectiv
5.363,75 lei

IL.2 Procedura
Licitatie public# deschisa, conform modului de desfisurare descris in Caietul de sarcini

113 Cadrul legislativ de referinta:

- in temeiul prevederilor art.129, alin.(2), lit.(c) si (d), art.155, alin.(1), art.196, lit.(a), art.311, 334-346 si
363 din OUG 57/52019 privind Codul Administrativ

I1.4 Instructiuni privind organizarea si desfiasurarea licitatiei

Data organizirii licitatiei privind vénzarea terenului - intravilan, proprietate privatd a Orasul
Dumbraveni se face prin prin anunt public, cu cel putin 20 de zile calendaristice Tnainte de data stabilitd pentru
desfisurarea licitatiei, in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, Intr-un cotidian local, unul national, pe
site-ul institutiei si la sediul organizatorului.
Licitatia se va desfasura conform procedurii prezentate mai jos:

a) In ziua si la ora anuntatd pentru desfsurarea licitatiei , pregedintele comisiei da citire publicatiilor in
care a fost ficut anuntul de vénzare , conditiilor vanzarii, listei participantilor, prezintd modul de desfisurare a
licitatiei 5i constaté indeplinirea/neindeplinirea conditiilor legale de desfisurare.

b)  Se deschid plicurile exterioare in sedingd publica.

C) Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitajie este necesar ca dupd deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doui oferte si fie valabile. In caz contrar, se anuleazi procedura de licitatie i se organizeazi
una noud.

d) Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-
verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

€) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal previzut la alin.(d) de
cétre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

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

g) In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia Intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile
de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de licitafie. Procesul-verbal se semneazi
de catre toti membrii comisiei de evaluare.

h) in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la alin.(g), comisia de evaluare
intocmeste, in termen de o zi lucriitoare, un raport pe care il transmite autorititii contractante.

i) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeazid, 1n scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicAnd motivele
excluderii.

j)  Raportul previzut la alin.(h) se depune la dosarul licitatiei.

k) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecirei oferte valabile, tindnd seama de criteriile de atribuire si
anume:

¢  Cel mai mare nivel al ofertei
s  (Capacitatea economico-financiara a ofertantilor

e  Protectia mediului inconjurétor
e Conditiile specifice impuse de natura bunului vandut/cumpérat.
Ponderea fiecarui criteriu :



e  Cel mai mare nivel al ofertei — 40%

¢ Capacitatea economico-financiard a ofertantilor — 40%

e Protectia mediului inconjurator - 10%

e  Conditiile specifice impuse de natura bunului vindut/cumpérat — 10%

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

1) Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care trebuie
semnat de toti membrii comisiei.

a) Pretul minim de pornire a licitatiei pentru vAnzarea imobilului este cel stabilit in urma adresei
Nr.10718/21.10.2025 de la Compartiment Financiar — Contabilitate ,Buget Taxe si Impozite din
cadrul Primariei Oragului Dumbréveni insusit prin HCL 106/28.10.2025 si este in sumd de 107.275
lei.

b) Depunerea cererii de participare la licitajie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionata a pretului de pornire la licitatie,
¢) Refuzul de a semna procesul verbal de licitatie de cétre unul dintre ofertanti nu afecteazd valabilitarea
acestuia. In cadrul procesului verbal este consemnat refuzul semndrii, precum si orice alti observatie.
d) In urma desfasuririi licitatiei se intocmeste procesul verbal de adjudecare
e) Orasul Dumbraveni are dreptul de a anula licitatia in urmétoarele situatii:
1) nu au fost depuse minim 2 oferte valabile;
2) au fost prezentate numai oferte necorespunzitoare, respectiv care:
o au fost depuse dupi data limitd de depunere a ofertelor;
e nu au fost elaborate si prezentate In concordanta cu cerintele din documentatia de atribuire
e  contin propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri care sunt in mod evident dezavantajoase
pentru vanzétor
e circumstante exceptionale care afecteazi procedura de vénzare prin licitatic sau datoritd cdrora este
imposibild incheierea contractului.ln aceastd situatie singura obligatie a organizatorului licitatiei este aceea de a
restitui garantia de participare la licitatie.
e ofertantul declarat céstigitor isi revoci oferta;
e ofertantul declarant castigitor refuzi incheierea contractului de vnzare — cumpérare
e contestatia unui ofertant este admisé.
f) Garantia de participare va fi restituitd ofertantilor care nu au castigat licitatia.

II.5 Modul de obtinere a documentatiei de atribuire
Documentatia de atribuire se va obtine, contra cost, de la Primaria Oragului Dumbr#veni str. Mihai Eminescu
, r. 6, Compartiment Cadastru — Informaticd si Casierie ; Pretul documentatiei este de 100 lei.

11.6 Posibilitatea retragerii ofertelor
Orice ofertant are dreptul de a-si retrage oferta numai péand la ora stabilitd de incepere a licitatiei §i numai

printr-o solicitare scrisa In acest sens.
Ofertantul nu are dreptul de a-si retrage oferta dupa data limita stabilita, sub sanctiunea excluderii acestuia

de la procedura de licitatie i pierderea garantiei de participare.

11.7 Deschiderea ofertelor

Ofertele vor fi deschise la data de 03.12.2025 ora 11:30 la sediul Primériei Oragului Dumbriveni, str. Mihai
Eminescu , nr. 6, Sala de sedinte , et. 1.

Orice ofertant sau imputernicit are dreptul si obligatia de a participa la sedinta de deschidere a ofertelor.

11.8 Dispozitii generale
Documentele ofertei trebuie si fie obligatoriu semnate si dupé caz stampilate.



Nu se acceptd completarea ofertei dupéd deschidere. fn situatia in care se constatd lipsa vreunui document,
oferta va fi respinsd.

III. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE $I PREZENTARE A
OFERTELOR

II1.1 Limba de redactare a ofertei - Limba romani

1IL2 Perioada de valabilitate a ofertei - este cuprinsa inire data si ora Inregistrarii acesteia la sediul Primériei
Orasului Dumbraveni si momentul semndrii contractului de vAnzare-cumpérare.
I11.3 Modul de prezentare a ofertelor

Oferta privind cumpdrarea terenului §i consructiei - intravilan situate in Oragul Dumbréveni, aflate in
proprietatea privata a Orasului Dumbréveni nr. Cf: 106700 - Dumbraveni , nr. Cad:106700 ,in suprafatd de 240
mp , Dumbriveni, jud. Sibiu, se depune intr-un singur exemplar, pind cel tarziu cu doud ore inainte de ora
licitatiei

Ofertantul va depune documentele in mod obligatoriu astfel:

- 2 plicuri dintre care unul cu documentele de calificare solicitate prin Caietul de sarcini §i unul cu
oferta financiara.
Plicul cu oferta financiard va fi intordus impreund cu documentele de calificare in plicul mare pe care
se va mentiona numele si adresa ofertantului i 1n mod obligatoriu imobilul pentru care se organizeazd licitatia..
Plicul mare trebuie sa fie marcat cu: LICITATIA vanzirii prin licitatie publica a unui imobil — teren si
constructie intravilan .aflate in proprietatea privati a Orasului Dumbraveni nr. CF: 106700-Dumbraveni
. Nr. Cad : 106700 in suprafati de 240 mp Loc. Dumbraveni, jud. Sibiu

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE 03.12.2025, ORA 11:30

- plicul se restituie ofertantului nedeschis in cazul in care acesta nu a fost depus la data, ora limitd si
locul de depunere a ofertei.
Relatii suplimentare se pot obtine de la Primiria Orasului Dumbréveni str. Mihai Eminescu , nr. 6,
Compartiment Cadastru — Informaticé si Casierie ;
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ANEXA Nr.5 la HCL nr.106 /28.10.2025
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Avizat, Aprobat,
Secretar General , Primar, i[-‘
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A STUDIU DE OPORTUNITATE [N

Y

\

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui imobil — teren si constructie intravilan aflate’in
proprietatea privata a Orasului Dumbraveni nr. CF: 106700-Dumbraveni , Nr. Cad : 106700 in
suprafata de 240 mp Loc. Dumbraveni, jud. Sibiu

Date generale-premizele studiului de oportunitate :

Dreptul de proprieatate privatd a Orasului Dumbrdveni asupra terenului si constructiei -
intvavilan situate in Dumbrdveni jud. Sibiu a fost inscrise in cartea funciard nr. 106700 Dumbriveni , Nr
Cad :106700 in suprafatd de 240 mp Loc. Dumbréveni, jud. Sibiu , conform incheierii de carte funciars
nr. 15224/11.06.2025

Potrivit art.363, alin. (1) si (4), din OUG 57 / 2019, privind Codul Administrativ, vanzarea prin licitatie
publicd a bunurilor imobile apartindnd unitatilor administrativ-teritoriale se aprob3 prin hotardre a
Consiliului Local al Orasului Dumbraveni .

Scopul elaborarii studiului de oportunitate
Prezentare generald

Intrucét acest teren si constructie - intravilan , avind categoria de folosinta ” Curti Consructii ”
,avand CF : Nr. 106700 Dumbriveni , Nr. Cad: 106700, in suprafatd de 240 mp. , este oportun sé fie
valorificat prin vanzarea lor, care poate atrage venituri la bugetul local al Orasului Dumbriveni si pentru
sistematizarea armonioasa a zonei precum si crearea de functiuni care , sé satisfacd cerintele populatiei .

Primdria impreund cu Consiliul Local al Orasului Dumbraveni intentioneaz s3 vand3 imobilul situat
in intravilanul Orasului Dumbréveni , loc. Dumbraveni , Jud. Sibiu , prin organizarea unei proceduri de
licitatie publica .

Initiativa vanzarii are ca obiectiv principal , utilizarea amplasamentului la potential maxim atat din
punct de vedere al vanzatorului, cat si al cumpd&ratorului .

Elemente juridice, sociale, tehnice, economice privind bunul care se propune spre vanzare
I . Elemente juridice si de identificarea bunului care urmeaz3 sa fie vandut
Teren si constructie - intravilan in suprafata de 240 mp, situat in intravilanul Orasului Dumbraveni ,

aflate in proprietatea privatd a Orasului Dumbrdveni , fiind finscrise in cartea funciara 106700 —
Dumbrdveni, Nr. Cad: 106700, loc. Dumbréveni, Jud. Sibiu



n prezent, terenul si constructia propuse pentru a fi vandute nu sunt revendicat si nu face obiectul
unor litigii ;
Terenul si constructia intravilan sunt libere de sarcini;
Imobilul care se propune pentru vanzare apartine domeniului privat al Orasului Dumbraveni ;

Imobilul care se propune a fi vdndut se afla in administrarea directa a Consiliului Local al
Orasului Dumbraveni ;

Motivele de ordin economic, social si financiar care justifica realizarea vanzarii:
1. Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la obtinerea unor
beneficii din venituri, constand in:
¢ venituri din vanzare ;
* taxa pe teren si constructie sunt aplicabile imobilelor vandute conform Codului Fiscal, venituri
similare impozitului pe teren si constructie ;

n plus, conform prevederilor OUG 57 / 2019 privind Codul Administrativ , se recomanda atragerea
de fonduri proprii, ca venit la Bugetul Local si ca urmare se impune valorificare prin vdnzarea terenului
si constructiei intravilan reprezentand CF : Nr. 106700 — Dumbraveni , Nr. Cad. : 106700, in suprafata
de 240 mp. loc. Dumbradveni, Jud. Sibiu, prin licitatie publica .

Estimdm realizarea urmatoarelor venituri:

Nr.crt. Nr. CF Nr. Cad Suprafata mp. Categoria de Valoarea de Pret de piata
' folosinta inventar (rapoart de
evaluare)
1. 106700 106700 240 Curti 107.275 lei 107.000 lei
Constructii rotunjit

La initierea procedurii de stabilire a modului de calcul au fost avute in vedere urmadtoarele criterii:
- Valoarea de piatd a bunului care face obiectul vanzarii ;
- Analiza pietii imobiliare ;
- Valoarea de piata a terenului si constructiei este de 107.000 lei rotunijit, stabilite prin Raportul
de Evaluare fntocmit de Evaluator Autorizat, Raduly Eniko membru titular ANEVAR,
specializari EPl si EBM avand legitimatia Nr.18850 valabild 2025,, tel:0749871331 Elemente

tehnice ce vizeaza bunul propus spre vanzare

- Stabilirea in contractul de vinzare cumparare a interdictiei de vanzare a terenului §i constructiei

inainte de termenul de 5 ani .

- Imobilul se afla amplasat conform PUG al Orasului Dumbraveni, loc. Dumbraveni aprobat prin HCL
103 (prelungire) 2010 si HCL 91 (prelungire) 2015 si HCL 115 (prelungire) 2018 HCL 10 (prelungire) 2024
n zona Dumbréveni —amplasamentul, zona rezidentiald;

- Avizul obligatoriu al Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale si al Statului Major General
privind incadrarea obiectului vanzarii in infrastructura sistemului national de aparare, dupa caz: nue

cazul;

- Avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, in cazul in care
obiectul vanzarii il constituie bunuri situate in interiorul unei arii naturale protejate, respectiv al




autoritatii teritoriale pentru protectia mediului competente, in cazul in care aria naturald protejatd nu
are structura de administrare/custode: nu e cazul ;

Modalitatea de organizare a licitatiei : Tipul de licitatie: va fi licitatie publicd
Date referitoare la procedura de vanzare

- Garantia de participare ce va fi depusd este in valoare de 5 % din pretul de pornire al licitatiei,
pentru imobilul teren -intravilan ;

- Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vdnzarea terenului se vor suporta de
cumpérétor, potrivit prevederilor legale in vigoare.

Termenele previzibile pentru realizarea vanzarii

1. Lansarea anuntului publicitar cu cel putin 20 de zile calendaristice Tnainte de data limitd pentru
depunerea ofertelor. Anuntul de licitatie va fi publicat pe site-ul institutiei, intr-un cotidian de circulatie
nationald, intr-un cotidian de circulatie locald precum si Tn Monitorul Oficial , partea a Vi-a ;

2. Autoritatea contractantd are obligatia s3 asigure obtinerea documentatiei de atribuire de cdtre
persoana interesatd, care fnainteaza o solicitare Tn acest sens . Aceasta se poate procura de la sediul
Primariei ;

3. Data limitd de depunere a ofertelor: este de cel putin 20 de zile calendaristice, de la data trimiterii
spre publicare a anutului de licitatie si se depune la registratura Primdriei Oragului Dumbraveni.
Persoana interesats are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limitd pentru depunere,
stabilite in anuntul procedurii ;

4. Deschiderea si evaluarea ofertelor va avea loc la sediul Prim3riei Orasului Dumbrdveni (sala de sedinfe
etajul 1), in ziua fixatd pentru deschiderea lor, previzutd in anuntul de licitatie ;

5. Comunicarea rezultatului licitatiei : Conform Art.341 alin.(23) "Autoritatea contractanta are obligatia
de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea contractului, In scris, cu confirmare de
primire, nu mai tarziu de 3 zile lucritoare de la emiterea acestora” ;

6. Contractul de vanzare-cumpirare se va incheia numai dupd implinirea termenului de 20 de zile
calendaristice de la data realizdrii comunicarii de la pct.5;

Aprobat, intocmit ,
Primarl‘;‘,- Compartiment Cadastru-tnformatici

' Ing. Popa Teodor Sorin
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Presedinte de Sedintd, — Contrasemneaza Secretar General,
Dézsa Béla _Lg,x{éntg_}‘- : Aldea Iq‘z_i'_r!a‘_"Georgeta
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Y/ W ] _ Consilier Juridic,

Menchiu Ana - Denisa



Anexanr.4 la HCL nr.106 /28 .10.2025

Vizat , Consilier Juridic, APROBAT,
Menchiu Ana -Denisa PRIMAR,
Secretar Geperal , / Darlosan Emil/ /|
Aldea Togng Gieorg 4 [/
CONTRACT DE VANZARE - CADRU f

1. PARTILE CONTRACTANTE

ORASULUI DUMBRAVENI prin Primar — DARLOSAN EMIL , cu sediul jud. Sibiu, Oras
Dumbriveni, Str. M. Eminescu, nr.6, Jud. Sibiu, tel/fax: 0269 / 865326, cod fiscal 4240740 , cont
IBAN RO86TREZ57721390201XXXXX deschis la Trezoreria Medias, in calitate de vinzator

si

, cu domiciliul in , str. . nr. ,
Jud. ., reprezentata prin administrator - , in calitate de cumpdrator

au convenit la incheierea prezentului contract
2. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1 Obiectul prezentului contract de vinzare il constituie imobilul — teren si constructie
intravilan, avand CF : Nr. 106700 — Dumbraveni, Nr.Cad : 106700, in suprafata de 240

mp. Loc.Dumbriveni, jud Sibiu.
2.2 Pretul de vinzare este de ............. lei , conform procesului verbal de adjudecare nr.

3. MODALITATI DE PLATA A PRETULUI
4. Cumpararea se poate face cu plata integrala a pretului de vinzare sau in rate lunare fixe pe o
perioada de maxim 3 ani, cu un avans de minimum 30% din pret.

5. OBLIGATIILE PARTILOR

4.1. Vénzitorul are urmatoarele obligatii :
a) si predea cumpiritorului imobilul vandut pe baza unui proces verbal de predare-primire ;
b) sa primeasca pretul vanzarii ;

¢) de a nu tulbura pe cumpdritor in exercitiul drepturilor rezultate din contractul de vénzare-
cumpdrare ;

d) vénzatorul nu raspunde de viciile aparente ;
e) verificare modalitatilor de indeplinire a obligatilor asumate de cumparator ,

4.2. Cumparatorul are urmatoarele obligatii:



a) si plateasca pretul vanzirii in conditiile si termenele stabilite prin prezentul contract;

b) si pliteascd cheltuielile vanzarii: cheltuielile propriu-zise ale actului, taxele de timbru
si de autentificare-onorariul notarial, de publicitate imobiliara, etc

c) si isi asume plata costurilor privind actualizarea datelor din Cartea Funciara a
terenurilor;

d) si achite integral debitele pe care le are fata de bugetul local;

e) interdictie de vanzare a terenului si constructiei inainte de termenul de 5 ani

6. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

5.1 Pentru neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiilor contractuale,
partile datoreaza despagubiri, conform legislatiei in vigoare.

5.2. Litigiile de orice fel decurgand din executarca prezentului contract, se vor
solutiona pe cale amiabila. In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi depus spre
solutionare instantelor judecatoresti competente din Romania, legea aplicabila fiind legea
roménd .

5.3. Notificarile de orice fel cerute sau permise de prezentul contract se vor face in
forma scrisa si vor fi expediate prin posta sau prin fax, la adresa sediului fiecarei parti
mentionata in prezentul contract.

5.4 Neobtinerea autorizatiilor de construire de citre cumparitor din culpa acestuia, dd
dreptul vénzitorului la rezolutiunea unilaterala a contractului, cu plata de daune interese si
restituirea bunurilor vindute in starea in care se afla la momentul rezolutiunii contractului.

5.5. In cazul nerespectirii obligatiilor prevazute la art. 4,2 lit. f) si g) cumpératorul are
obligatia de a pliti daune interese in cuantum de 0,05% din valoarea contractului pentru
fiecare zi de intdrziere.

7. INCETAREA CONTRACTULUI

Contractul inceteazi in urmitoarele situatii:

a. prin acordul scris al ambelor parti, cu repunerea partilor in situatia anterioara.

b. In cazul nerespectirii culpabile a obligatiilor asumate de catre cumparator prin
articolul 4.2 lit. a), b), ¢), d),e) din contract, opereazd de plin drept rezolutiunea
contractului, fard punere in fintirziere, fard alte formalititi si fdrd interventia
instantelor de judecata.

8. Alte clauze

8.1. In cazul vanzarii cu plata in rate lunare, pe 3 ani, neachitarea ratelor lunare atrage dupa sine
majorari de 0,05 % pe zi, neplata a 3 ( trei ) rate consecutive atrage dupa sine actionarea in
instantd pentru recuperarea debitelor . In cazul in care nu se plitesc 6 ( sase ) rate consecutive ,
véanzitorul are dreptul si ia masuri de recuperare prin scoatere la licitatie imobilului .

Executarea silitd se face pe baza prezentului contract care are valoare de inscris

autentic si constituie titlu executoriu .
8.2. Se va nota ipoteca n favoarea PRIMARIEI ORASULUI DUMBRAVENI



in Cartea Funciard, pe suma ramasa de plata in rate lunare, péna la achitarea integrald a pretului
de cumparare.

8.3 Modificarea prezentului contract se face prin acordul exprimat in scris al partilor semnatare.

Caietul de sarcini, , documentatia de atribuire si celelalte inscrisuri care insotesc oferta celui

declarat cstigitor fac parte integranta din prezentul Contract .
Prezentul contract s-a redactat in 4 (patru) exemplare, céte dou pentru fiecare parte, fiind

certificat pe fiecare pagina si semnat de ambele parti ladatade 2025.

Vénzator Cumparitor

Orasul Dumbrav 1i_\ e .
n*Emil

Contrasemneaza Secretar General,

Presedinte de $edinta, ~
Aldea Ioana Georgeta

Dézsa Béla Levente
‘.} -
-
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