ROMANIA

JUDETUL COVASNA .
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COMANDAU

HOTARAREA NR. 29/2021

Privind vinzarea prin licitatie publici a terenului sub nr. cadastral 23451, in
suprafata de S000 mp, situat in intravilanul comunei, apartinind domeniului
privat al comunei Comandau
Consiliul local al comunei Comandiu, judetul Covasna;
Intrunit in sedinta publica ordinari din data de 14 mai 2021;

Analizind referatul de aprobare a Primarului Comunei Comandau, privind vAnzarea prin licitatie
publicd a terenului sub nr. cadastral 23451, in suprafatd de 5000 mp, situat in intravilanul comunei,
apartindnd domeniului privat al comunei Comandiu

Avand in vedere raportul compartimentului de specialitate nr. 1027/10.05.2021 si avizul
Comisiilor de specialitate nr. 1042/13.05.2021 si nr. 1051/13.05.2021 din cadrul Consiliului Local al
Comunei Comandau;

in conformitate cu prevederile art. Art. 87 alin.(5), art. 108, art. 334-346, art. 363 din
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificiri si completari
ulterioare

In baza prevederilor art. 6 din Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicatd cu
modificdrile si completarile ulterioare;

Luand act de prevederile art. 553 alin. (1) si art. 859 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 133 alin. (1), art. 136, alin.
(1), art. 139, alin. (3) lit. g si ale art. 196 alin. (1), lit. a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din
0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Se aprobd véanzarea prin licitatie publicd a imobilului-teren in suprafata totala de 5000 mp,
proprietate privatd a comunie Comandau, situat in intravilanul comunei Comandiu, zona vila Eden,
in partea esticd a localitatii in zona de locuinte pe malul pariului Basca Mare, inscris in C.F cu
nr.23451 Comandau, numar cadastral 23451.

Art.2. Se aprobd Documentatia de atribuire privind vinzarea prin licitatie publicd a imobilului
proprietatea privatd a comunei Comandidu, conform anexei 1, care face parte integrantd din
prezenta hotérare

Art.3. Se insuseste raportul de evaluare a terenului, intocmit de evaluator autorizat A.N.E.V.AR,
Szanté Emese, aflat sub contract de prestéri servicii nr. 35/L/2021 incheiat intre Szanté Emese

Judit L.I. §i comuna Comandau, anexa nr. 2 care face parte integranti din prezenta hotarire



Art.4. Pretul de pornire al licitatiei este de 32.920 EUR, respectiv 162.160 RON, curs de schimb la
data evaludrii.

Art.5. Se aprobd componenta comisiei de Evaluare, conform amexei nr. 3, care face parte
integranta din prezenta hotérare

Art.6. Cu aducerea la indeplinire a prezentei se vor ocupa Primarul comunei si
aparatul de specialitate

Art.7. Secretarul general al comunei Comanddu va comunica prezenta hotarére in conformitate cu
prevederile legale, in mod obligatoriu Primarului comunei Comandau, Institutiei Prefectului
Judetului Covasna, persoanei nominalizate si se aduce la cunostiintd publica prin afisare la sediul

institutiei, precum si prin publicare pe pagina de internet a institutiei.

Comuna Comandiu la 14.05.2021

Presedinte de sedinta Contrasemneaza,
David Atila Secretar general al comunei Comandau
e Simé Barbara
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Anexa nr. 1 la HCL 29/2021

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

pentru vanzarea prin licitatie publicd a terenului sub nr. cadastral 23451, in
suprafata de 5000 mp, situat in intravilanul comunei, apartinind domeniului
privat al comunei Comandiu

|
INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZTORUL

Art. 1. Comuna Comanddu, C.LF. 4201937, avand contul deschis Ila
Trezoreria Municipiului Targu Secuiesc, cu sediul administrativ in comuna
Comandau, nr. 63, tel : 0267353092

SECTIUNEA 1

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI
DESFASURAREA PROCEDURII DE VANZARE

Art. 2. Atribuirea contractului de vanzare se va face prin procedura de licitatie, cu
respectarea prevederilor Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ.

Art. 3. Procedura de atribuire este licitatia publicd, procedurala care persoana fizicé sau
Jjuridica are dreptul de a depune oferta.

Art. 4. Anuntul de licitatie se publicd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-
un cotidian de circulatie nationali si intrunul de circulatie locald
Art. 5. Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice
inainte de data limitd pentru depunerea ofertelor.

Art. 6. (1) In vederea participdrii la licitatie, ofertantii sunt obligti si achite la caseria
institutiei:

- taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 20 lei (nereturnabila)
- garantie de participare in cuantum de 16.216 lei
(2) Vénzitorul va pune la dispozitia persoanelor interesate, pe suport de

hértie documentatia de atribuire in cel mult 4 zile lucritoare de la primirea unei solicitari
din partea acesteia.

Art. 7.
(1) Orice persoand interesati are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire.
(2) Vénzatorul are obligatia de a rispunde in mod clar, complet si fird ambiguitati, la orice
clarificare solicitat, intr-o perioadd care nu trebuie si depdseascd 5 zile lucritoare de la
primirea solicitarii.
(3) Vanzitorul are obligatia de a transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile
lucrétoare inainte de data limi pentru depunerea ofertelor.
(4) In cazulin care solicitarea de clarificare nu a fost transmisi in timp util, punand astfel
Vénzétorul in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (2), acesta din urma

are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada
necesara pentru elaborarea si transmiterea rapunsului face posibild primirea acestuia de

catre persoanele interesate inainte de data limitd de depunere a ofertelor.

(5) Vanzatorul are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente citre
toate persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, luAnd masuri pentru a
nu dezvilui identitatea celui care a solicitat clarificirile respective.



Art. 8.

(1) Procedura de licitatie se poate desfasura numai dacd au fost depuse cel putin 2 oferte
valabile.

(2) in cazulin carein urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin 2
oferte valabile, vanzatorul este obligat si anuleze procedura si si organizeze o noud
licitate
(3) in cazul organizirii unei noi licitatii potrivit alin. (2), procedura este valabil in situatia
in care se vor depune doua oferte valabile.
(4) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al vanzarii.

Art. 9.
(1) Plicurile care contin oferta, inchise si sigilate, se deschid la data previzuta in anuntul
de licitatie.
(2) Dupad deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare elimini
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate potrivit prezentei
documentatii
(3) Pentru continuarea desfisurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupd
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin 2 oferte si intruneasci conditiile previzute in
prezenta documentatie.
(4) Dupd analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare
intocmeste procesul- verbal in care se va mentiona rezultatul analizei, care va fi semnat de
cdtre toti membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.
(5) Deschiderea plicurilor interioare, se face numai dupd semnarea procesului-verbal
mentionat anterior.
(6) In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal care trebuie semnat de toti
membrii comisiei in care mentioneazd ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
conditiile de valabiltate si motivele excluderii acestora din urmd de la procedura de
atribuire.
(7) In baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste in termen de o zi
lucritoare, un raport pe care il transmite conducatorului autoritatii contractante.
) in termen de cel mult 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractantd informeazi in, scris, cu confirmare de primire, ofertantul declarant
castigator $i ofertantii ale cédror oferte au fost excluse, indicdnd motivele care au stat la
baza excluderii.

(9) Contestatiile privind derularea procedurii de atribuire prin licitatie publica a terenului sub
nr. cadastral 23451, in suprafatdi de 5000 mp, situat in intravilanul comunei, apartinidnd
domeniului privat al comunei Comandau, se depun la sediul Priméariei comunei Comanddu, in
termen de 3 zile lucrdtoare calculate de la data primirii informarii cu privire la excluderea
ofertei si vor fi solutionate de cétre o comisie constituita prin dispozitia primarului.
(10) Pe parcursul aplicérii procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune
vanzatorului solicitarea oricdror clarificdri §i, dupd caz, completiri ale documentelor
prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitdtii ofertei cu cerintele solicitate.
(11) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare,
véanzitorul o transmite ofertantilor vizati.
(12) Ofertantii trebuie s3 rispundd la solicitarea vanzitorului in termen de 5 zile
lucritoare de la primirea acesteia.
(13) In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzd incheierea contractului,
procedura de atribuire se anuleazi, iar vinzitorul reia procedura in conditiile legii.
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SECTIUNEA 1I
CAIET DE SARCINI

Art. 10. Informatii generale privind obiectul vanzirii

10.1. DENUMIREA S$I SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE;
a) Denumire: U.A.T. comuna Comandiu

b) Sediu: comuna Comandiu, nr. 63, tel : 0267353092, cod fiscal 4201937

10.2. LEGISLATIE APLICATA

-Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul

administativ:

-Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificirile si completérile
ulterioare.

10.3. OBIECTUL VANZARII

Obiectul licitatiei 1i constituie vanzarea imobilului teren situat in intravilanul comunei
Comanddu, CF nr.23451 nr. cad. 23451, in suprafatd totald de 5000 mp., apartindnd
domeniului privat al comunei Comandiu

. Vénzitorul anexeazd la prezentul caiet de sarcini, extras de carte funciari de informare.

10.4. TIPUL DE PROCEDURA APLICATA .
Procedura prin care se va face vanzarea este licitatic publici deschisd, cu oferti la plic,

inchis i sigilat.

10.5. PRETUL MINIM DE ATRIBUIRE
Pretul minim de pornire a licitatiei este 162.160 lei conform raportului de evaluare
intocmit de evaluator ANEVAR Szanté Emese

10.6. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR
Garantia de participare la licitatie este de 16.216 lei, taxa documentatiei de atribuire este de
20 lei si este nereturnabild. si pot fi achitate la casieria Primariei Comandau.

10.7. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE

Sedinta publicd de deschidere a ofertelor se va dsfisura la sediul Primdriei comunei
Comandau la data precizatd din anuntul de vanzare. Perioada de valbilitate a ofertei este
de 90 de zile de la data deschiderii ofertelor.

Art. 11. Conditii generale ale vanzirii terenului

11.1. CONDITII DE ELIGIBILITATE

Pentru a fi considerat eligibil, ofertantul trebuie si depund toate documentele

solicitate. Participarea la licitatia publicd este permisa persoanelor fizice si persoanelor

juridice roméane sau strdine legal constituite, care au achitat garantia si taxa de participare

la licitatia public si care indeplinesc urmatoarele conditii:

- pentru persoanele fizice — si-au indeplinit la zi toate obligatiile de plati a taxelor si
impozitelor citre bugetul local si bugetul consolidat de stat;

- pentru persoanele juridice: - nu sunt in stare de faliment ori lichidare:

- societatea sj-a indeplinit la_zi toate obl_i%atiile de

platd a impozitelor si taxelor locale precum sila bugetul

consolidat de stat; ,
Nu vor participa la licitatie persoanele fizice/juridice care au debite fatd de Primiria
comunei Comandau ti bugetul de stat. Prin nscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin
caietul de sarcini se considerd insusite de ofertant. Pentru desfisurarea procedurii licitatiei
publice organizate in vederea vanzdrii bunului imobil, proprietate privati a comunei
Comandiu este obligatorie participarea a cel putin 2 ofertanti.
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11.2 MODALITATI DE PLATA

Achitarea pretului de vdnzare cumparare a terenului se va face la data semndrii contractului
de vAnzare-cumpdrare la un notariat public. Neachitarea contravalorii imobiluluiin
termenul mentionat, conduce la rezilierea contractului de vanzare-cumpdrare.

11.3. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante in cursul derulirii contractului
sunt de competenta instantelor judecatoresti, daci nu pot fi rezolvate pe cale amiabilad
intre pirti cu notificare prealabila.

SECTIUNEA IV
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SIPREZENTARE A
OFERTELOR

Art. 12.
(1) Ofertantul are obligatia de a elabora ofertain conformitate cu prevederile
documentatiei.,
(2) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada
de valabilitate stabilita de vanzitor. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 de zile,
calculati de la data deschiderii ofertelor.
(3) Ofertele se depun la sediul Primariei comunei Comandau péana la data limitd precizati

in anuntul procedurii de licitatie. i
(4) Riscurile legate de transmitere a ofertei, inclusiv forta majora, cadin sarcina
persoanei interesate.

(5) Oferta depusa la o altd adresi a vanzitorului decét cea stabiliti sau dupd expirarea
datei limita pentru depunere se returneazi nedeschisi.
(6) Ofertele se redacteaza in limba roméana.

Art. 13.
(1) Oferta se transmite in dous plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreaza in ordinea primirii ofertelor, in registrul Primariei, precizandu-se ora si data
(2) Pe plicul exterior se va indica obiectul vanzirii pentru care este depusid oferta
(~Vénzare terenului sub nr. cadastral 23451, in suprafati de 5000 mp, situat in intravilanul
comunei, apartindnd domeniului privat al comunei Comandiu ), numele si adresa ofertantului
insotitd de un numir de telefon.

(3) Plicul va contine urmitoarele documente de calificare:

PENTRU PERSOANE FIZICE:

Plicul exterior:

-Declaratie de participare (AnexaI), semnati de ofertant, firi ingrosiri, stersituri
sau modificiri;

-Copie de pe cartea de identitate

-Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini - Chitanta;

-Acte doveditoare privind garantia de participare Ia licitatie -- Chitanta;

-Certificat privind plata obligatiilor céitre bugetul local eliberat de ciitre Directia de
specialitate din cadrul Primiriilor in a ciror razi teritoriali activeazi ofertantul din care
si reiasd ci ofertantul nu are obligatii restante la bugetul local valabil la data
deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizata



Plicul interior

-Va contine oferta propriu-zisi (Anexa 2), inchis, sigilat va fi introdusi in plicul
exterior, alituri de documentele de calificare si se fnscriu numele sau
denumirea ofertantului,precum si domiciliul.

PENTRU PERSOANE JURIDICE:

Plicul exterior:

-Declaratie de participare (Anexa 1), semnati de ofertant, firi ingrogiri, stersituri sau
modificiri;

-Copie de pe cartea de identitate — pentru reprezentant legal al persoanei juridice;

-Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietuluj de sarcini -- Chitanta;

-Acte doveditoare privind garantia de participare Ia licitatie -- Chitanta;

-Certificat de inregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru personae juridice;
-Autorizatie de functionare -- copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;

-Certificat constatator privind plata obligatiilor citre bugetul general consolidat de stat
eliberat de D.G.F.P. din care si reiasi faptul cii ofertantul nu are datorii citre Bugetul
general consolidat valabil Ia data deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizati

(pentru persoane Juridice/fizice autorizate);
-Certificat privind plata obligatiilor ciitre bugetul local eliberat de citre Directia de

Plicul interior
-va contine oferta propriu-zisi (Anexa 2), inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior,
alituri de documentele de calificare §i se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social,

Art. 14,

(1)  Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta Ia adresa si pani la data limita
pentru depunere, stabilits in anuntul de participare.

(2) stqqrile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majord, cad in sarcina
persoanei interesate

(3) Oferta depusa la o alti adresi a vinzitorului alta decat cea mentionatd in anuntul de
licitatie sau dupa expirarea datei limits pentru depunere se returneazi nedeschiss.

SECTIUNEA V
INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

Art. 15.

(1) Criteriul de atribuire al contractului de vinzare-cumparare este ~Pretul cel mai mare
oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei",

(2) Véanzitorul are obligatia de a stabili oferta castigitoare pe baza criteriului de
atribuire mentionat la alin, (D).

(3) Comisia de evaluare va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare,
in vederea stabilirii ofertantului céstigator in cazul in care 2 ofertanti au ofertat acelasi pret.
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SECTIUNEA VI
NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Art. 16.
(1) Neincheierea contractului Tntr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului previzut de 0.U.G. 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de citre partea in
culpd.
(2) Refuzul ofertantului declarat céstigitor de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata
daunelor-interese.
(3) In cazul in care ofertantul declarat castigator refuzd incheierea contractului, procedura de

licitatie se anuleazd, iar autoritatea contractanti reia procedura, in conditiile legii. )
4) Daunele-interese previzute la alin. (1) si (2) se stabilesc de ciatre tribunalul in a cirui raza

teritoriali se afli sediul autorititii contractante, la cererea pértii interesate, daca partile nu

stabilesc altfel
5) In cazul in care autoritatea contractantda nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat

castigitor din cauza faptului ci ofertantul in cqauzd se afl3 intr-o situatie de forti majord sau in
imposibilitatea fortuiti de a executa contractul, autoritatea contractanti are dreptul sd declare
cAstigitoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

6) In cazul in care, in situatia previzutd la alin (5), nu existi o oferti clasatd pe locul doi
admisibils, se aplicd prevederile alin. (3).

SECTIUNEA VII
INSTRUCTUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

Art.17.

(1) Vénzitorul si cumpéritorul vor face toate eforturle pentru a rezolva pe cale amiabild orice
neintelegere ori disputd care se poate ivi intre ei in cadrul sau in legiturd cu indeplinirea
contractului.

(2) Dacs, dupi 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale, vanzitorul si cumpératorul nu
reusesc si rezolve in mod amiabil o divergentd contractuala, solutionarea litigiilor apérute in
legatura cu atribuirea si Incheierea contractului de vanzarea, precum si a celor privind acordarea de
despagubiri se realizeazi potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ.

SECTIUNEA VIII
DISPOZITII FINALE

Art. 18. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract siin conformitate cu caietul de
sarcini



FISA DE DATE A PROCEDURII

A. DENUMIREA SI SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE:

B.
a) Denumire: U.A.T. comuna Comandau

b) Sediu: comuna Comandau, nr. 63, tel : 0267353092, cod fiscal 4201937

B. OBIECTUL VANZARII

Obiectul licitatiei 11 constituie vanzarea imobilului teren situat in intravilanul comunei
Comandiu, CF nr.23451, nr. cad. 23451, 1n suprafatd totald de 5000 mp., apartinind
domeniului privat al comunei Comandau.

C. MOTIVELE CARE JUSTIFICA INITIEREA VANZARIE:

Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveazi vinzarea
terenului sunt urmétoarele:

- necesitatea administririi eficiente si eficace a domeniului privat al comunei Comand&u

- atragerea de venituri la bugetul propriw,

-cresterea  veniturilor Consiliului  Local ~Comandau, concomitent cu reducerea
cheltuielilor ~ de intretinere a terenului, in concordantd cu aplicarea principiului de
economicitate

D. PROCEDURA DE VANZARE:

Licitatie publica deschisd, cu ofertd la plic, inchis i sigilat, si presupune: )
- publicarea _anuntului publicitar in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a Vl-a, intr-un
cotidian de circulatie nationald, intr-un ziar de circulatie locald si pe pagina de internet;

- participarea persoanelor interesate la licitatia publicd cu ofertd, organizatd in vederea
vanzdrii terenului.

Toate amanuntele privitoare la obiectul vanzarii vor fi cuprinse in caietul de sarcini care
va fi obtinut contra cost de la Primaria comunei Comandau, iar contravaloarea

documentatiei de atribuire este de 20 lei si este nereturnabila.
Garantia de participare la licitatie este de 16.216 lei

E. ELEMENTE DE PRET:

Pretul estimat s-a stabilit conform art. 363 alin. (6) dn OUG nr. 57/2019 _
privind Codul administrativ, iar valoarea rezultatd este 32.920 euro, respectiv 162.160 lei.

-Pret pornire licitatie: 162.160 lei.
-Garantia de participare la licitatie: 16.216 lei.

-Pret documentatie de atribuire: 20 lei nereturnabila.



ANEXA |
OFERTANT

DECLARATIE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Citre,

Urmare a anuntului publicitar aparut
indata de
prin prezenta, noi,

———— '--—--———-—-——————-————————————.T—.—(denm_nirea
ofertantului) ne manifestdm intentia ferma de participare la licitatia organizatd
in data de ora pentru vinzarea-cumpararea imobilului

situat in intravilanul comunei Comandiu, CF nr.23451, nr.cad. 23451, in
suprafata totald de 5000 mp., imobil care apartine domeniului privat al
comunei Comandiu,

Am luat cunostintd de conditiile de participare la licitatie, conditiile respingerii
ofertei, prevazute in caietul de sarcini gi ne asumdm responsabilitatea respectirii
lor in conditiile stabilite. Oferta noastri este valabili pe o perioadd de 30 de zile
de la data deschiderii ofertelor.

Data Ofertant

DECLARATIE DE CONSIMTAMANT PRIVIND PRELUCRAREA DATELOR CU
CARACTER PERSONAL:

Am luat la cunostinti ca informatiile din prezenta cerere si din actele atasate la aceasta, vor
fi prelucrate de Primiria comunei Comandau cu repectarea prevederilor Regulamentului UE
679/2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter
personal si libera circulatie a acestor date.

Data Semndtura

I



ANEXA2

S.C SRL (S.A)

Persoani fizica

Sediul/domiciliul

Nr. inreg. Reg. Comertului J/ /

C.F sau CNP

FORMULAR DE OFERTA

Pentru terenul situat in intravilanul comunei Comandiu, 23CF nr.23451, nr.

cad. 23451 in suprafatd totald de 5000 mp., categoria supus
vanzarii prin  licitatie publicd deschisi  organizati la data de
ora oferim un pret de cumpédrare de

(pretul

se va exprima in cifre si litere).

Mentiondm faptul cdin cazul in care oferta noastri va fi declarati castigitoare ne
obligim sd acceptim, neconditionat si in intregime toate conditiile de vénzare
mentionate de cdtre organizatorul procedurii in instructiunile de participare la
licitatie si caietul de sarcini. Oferta noastri este valabild un numar de de zile.

Nume, prenume
In calitate de
Stampila societatii

77



CONTRACT DE VANZARE
Nr.

Intervenit intre:

COMUNA COMANDAU, cu sediul in comuna Comandiu, nr.63, avind C.LF.
4201937, in calitate de vanzator, reprezentat prin primarul Kocsis Béla
si

in calitate de cumpdritor, in urmitoarele conditii:

Avand in vedere prevederile Hotdrarii Consiliului Local al comunei Comandau

[ PR , Procesul verbal de adjudecare pentru bunuri imobile sau pentru ansamblu
de bunuri nr............. , emis de Priméaria comunei Comandau, raportul de evaluare intocmit
de wsisimsmmmm—— . solicitam incheierea prezentului contract de vanzare in urmétoarele

conditii:
Subscrisa vanzitoare, prin reprezentani, vinde cu DREPT DEPLIN DE
PROPRIETATE, imobilul

SIOAE TH  mercummmm sumprsessis ,, inscris din CARTEA FUNCIARA Br..cccocennne wesy  SUb DT
cadastral .............. 5
compus din ..........c... , in suprafata de ............ mp., CUMPATALOTUIUI (oo

Mentionez ci imobilul mai sus descris constituie proprietatea comunei ca proprietate

privatd dobandit  prin oo ., in baza e , act or

Imobilul mai sus descris seaflain intravilanul comunei Comandiu, in proprietatea
privatd a comunei Comand3u,, nu este nationalizat sau expropriat si nu face obiectul Legii
nr.18/1991, republicata.

Pretul de vanzare stabilit in baza Hotararii Consiliului Local al comunei Comandau
11 BN si declarat pe proprie rispundere este | [ — RON, conform Facturii
SEriad ..coveevrens st , achitat integral anterior semnarii prezentului contract de vanzare
cu Chitanta/Ordinul de Plata/......ccomvnnininiiiiicnies

Subsemnatele parti contractante, cunoscand  consecintele penale ale unor
declaratii nesincere si prevederile art 1303 Cod Civil, cele privind simulatia in acte,
prevederile care sanctioneaza cu nulitatea actului, nedeclararea pretului real si prevederile
legale pentru combaterea evaziunii fiscale, declardm pe proprie
Rispundere ci nu am incheiat intre noi nici un act secret prin care sane fi inteles asupra
yreunui pret mai mare decat cel pe care l-am declarant din prezentul contract si ne asumam
consecintele dovedirii ca nereal sau neserios a pretului véanzirii declarat de noi in acest act.

Imobilul este liber de sarcini si procese, asa cum rezulti  din Extrasul de
carte funciard pentru autentificare Nr...........coveees , eliberat de Biroul de Cadastru si

Publicitate Imobiliar Targu Secuiesc.



Suscrisa vanzitoare, prin reprezentant garanteazd pe cumparator de orice
evictiune, totald sau partialdi conform prevederilor legale si consimte la intabularea
dreptului de proprietate in cartea funciari in favoarea lui.

Suscrisa  vanzitoare, prin reprezentant, declard cd imobilul ce face obiectul
prezentului contract de vainzare nu este revendicat, nu face obiectul nici unui litigiu aflat
pe rolul vreunei instante Judeciétoresti, nu are cunostinti si existe iminenta vreunui litigiu,
arbitraj sau proceduri administrativi si nu existi interdictii de Instrdinare cu privire
la aceste.

Intrarea in posesia de fapt si de drept asupra imobilului se face incepand cu data de azi,
data de la care cumpiritorului 3i revin toate drepturile si el va suporta toate sarcinile publice
pe viitor.

Subsemnatul ..............ocoon.......... » cumpiritorul imobilului mai sus descris, la pretul
si in conditiile prezentului contract de vanzare mentionez cd nu am incheiat nici o conventie
matrimoniald/am Tncheiat conventie matrimoniald, conform prevederilor Codului Civil.

Subsemnatul cumpiritor declar ci am cunostintd de obligatia de a inregistra
prezentul contract la organele fiscal in termen de 30 zile de azi, data autentificirii.

Noi, partile nu avem cunostinta despre atacarea Procesului verbal de adjudecare
pentru bunuri imobile sau pentru ansamblu de bunuri nr................... , emis de Primiria
comunei Comanddu, la instanta judecitoreasci competenta

Pirtile declard ci pretul mentionat mai sus este pretul real intervenit intre ei, au
luat la cunostiinta de dispozitiile cuprinse in art.1660 Cod Civil, privind seriozitatea
pretului, art.12 din Legea nr.241/2005, privind combaterea evaziunii fiscale, ale Legii
nr.163/2005, privind modificarea si completarea Codului Fiscal, prevederile art.8 din Legea
nr.656/2002, pentru prevenirea si sanctionarea spildrii banilor si isi asumi intreaga
raspundere pentru cele declarate in continutul prezentului contract ca fiind date reale.

Subsemnatele parti contractante declari ci inainte de semnarea actului am citit
fiecare personal continutul acestuia, constatind ca el corespunde vointei noastre si
conditiilor stabilite de noi de comun acord sicd ne-am dat consimtdmantul serios, liber si
exprimat in cunostinti de cauzi, conform art.1204 Cod Civil.

Solicitdim intabularea prezentului actin cartea funciari.
Contractul intra in vigoare de la data semnirii sale de citre VANZATOR si CUMPARATOR.

Prezentul contract s-a incheiat azi , In doua exemplare, cite unul pentru fiecare

parte contractanta, ambele cu valoare de original.

Cumpiritor Vanzitor,

A¥%
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Szdnté Emese Judit evaluator autorizat ANEVAR
SFANTU GHEORGHE

Facturarea se face prin SZANTO EMESE JUDIT INI, firma are doar dreptul sa factureze contravaloarea muncii prestate de cdtre
evaluator. Tn acest caz, responsabilitatea profesionald o poart3 exclusiv evaluatorul autorizat

Raport de evaluare

Proprietate imobiliara: TEREN INTRAVILAN

Adresa: COMANDAU zona vila Eden

Proprietar: COMUNA COMANDAU

Solicitant: Comuna Comandau

ELABORATOR:
e SZANTO EMESE JUDIT MEMBRU TITULAR ANEVAR

Datele, informatjile i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi ransmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al elaboratorului Szanto Emese Judit, si al solicitantului COMUNA COMANDAU
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RAPORT DE EVALUARE Evaluare TEREN, COMANDAU

1 SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaluirii il constityie proprietatea imobiliara “teren intravilan® situat in comuna Comandau zona vila
Eden,in partea estica a localitatii in zona de locuinte pe malul paraului Basca Mare.

Imobilul se compune dintr-o singura parcela de teren purtand numarul cadastral 23451 |, avand forma trapezoidala
Gu doua laturi paralele situat Ia colt de doua strazi.Frontul Ia strazi este de 90.7 m.

Suprafata totala de teren , conform extras Cfeste de 5000 mp.

Dreptul de proprietate asupra terenului este identificata sub » Nr. cadastral 23451 | proprietar find Comuna
Comandau —domeniu privat dobandit prin lege in cota actuala de 1/1.

| SCOPUL EVALUERII. INSTRUCTIUNILE EVALUARII ]

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piat4 unitara a terenului, in vederea incheierii unei tranzactii imobiliare .
Total suprafata de teren evaluata: 5000 mp.

Prezenta lucrare se adreseazi Consiliului local Comandau(Comuna Comandau) in calitate de client si destinatar.
Lucrarea se realizeaza in baza contractuluj incheiat cu clientul.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandérile Standardului ANEVAR
2020 care include si Standardele Internationale de Evaluare

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 102 - Documentare si conformare (IV5102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietifii imobiliare (IVS 230)

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra terenului, considerat valabil, transferabil si, special pentru
utilizarea expusi mai sus, liber de orice fel de sarcini.

| OPINIA ASUPRA VALORII ]

In urma aplicarii metodei descrise in raport s-a obtinut valoarea unitara a terenului prin:

= Metoda comparatjilor:
= Yt=32.43 RON/mp
= (echivalent 6.58 EUR/mp)
= Valoare teren 162.160 RON echivalent 32.920 euro

Cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,9260 la data de 22,04,2021 -
- valoarea nu este afectata de TVA

valoarea opinats este valabila exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative exprimate in lucrare.

Valoarea este valabil3 in limita ipotezelor extraordinare si conditiitor limitative gi a celorialte aspecte prezentate in
acest raport. Raportul este intocmit in concordanta cu prevederile Standardelor Intemationale de Evaluare IVS

éﬁM%
SE I
7 E -E‘!h“&l'ﬁN". :

Cu stima,

Ing.Szanto Emese Judi,
Evaluator bunuri imobiliare si mobile, membru titular ANEVAR
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2 PREZENTAREA DATELOR

21 PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evalurii il constituie proprietatea imobiliara “teren intravilan” situat in comuna Comandau zona vila Eden
in partea estica a localitatii in zona de locuinte pe malul paraului Basca Mare.

Imobilul se compune dintr-o singura parcela de teren purtand numarul cadastral 23451 , avand forma trapezoidala
cu doua laturi paralele

Suprafata totala de teren , conform extras Cf este de 5000 mp .

92 DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA
Proprietarul este COMUNA COMANDALU.

Dreptul de proprietatea asupra terenului este identificata sub , nr. cadastral 23451 proprietar find COMUNA
COMANDAU-dobandit prin lege in cota actuala de 1/1.

Dreptul de proprietate nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitari deosebite, restrictji contractuale,
servituti, leasing, ipoteci, care ar putea influenta sau ingradi dreptul de proprietate al acestuia.

2.3 AMPLASAREA PROPRIETATII. ACCES

Comuna Comandau, se situeaza in partea de sud-est a judetului Covasna, la poalele muntilor Vrancei, la o
altitudine de 1000-1100 m.

Teritoriul administrativ al comunei este invecinat cu judetul Buzau la est, cu orasul Covasna la nord si
nord-est, iar cu comuna Zagon la vest si sud.

Cea mai apropiata localitate este orasul Covasna, aflat la o distanta de 25 km, legatura cu acesta fiind
asigurata prin drumul comunal DC 14 iar in continuare drumul national DN 13E care asigura legatura cu
municipiul Sf. Gheorghe.

Alimentarea cu energie electrica a comunei este asigurata prin legarea de sistemul energetic national de
la statia de 110/20 KV din Covasna - Voinesti.In zona proprietatii evaluate este retea de energie electrica,
pe partea opusa a drumului .

Din anul 1999 comuna este conectata la reteaua telefonica digitala. Au semnal telefoanele mobile Telecom
si Vodafone si Orange.

Alimentarea cu apa potabila este realizata centralizat la nivelul comunei. In ceea ce priveste canalizarea
menajera a localitatii, se poate arata ca nu este rezolvata sistemul centralizat. In zona proprietatii evaluate
exista reteaua de apa potabila.

Terenul evaluat este situat in zona mediana a localitatii zona de locuit pe malul paraului Basca Mare , in
vecinatatea vilei Eden

Terenul se poate accesa de pe drumul comunal intre locuintele insiruite
Accesul la teren este meschin , proprietatea fiind pe partea stanga a drumului care duce spre o zona
zootehnica

2.4 CARACTERISTICILE TERENULUI

Parcela de teren are forma trapezoidala, avand doua laturi paralele, iar o latura curbata care urmareste
conturul strazii.

Frontul stradal de 90.7 m. Adancimea maxima a terenului este de 83.7 m,

Pagina 3
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Suprafata totala a terenului este de 5000 mp.

Terenul are orientare nord-vest: sud-estica. Vecinatatea nord-estica sunt locuintele, vecinatatea nord-vest
este paraul Basca Mare vecinatatea sud est este drumul comunal, vecinatatea sud vestica este teren liber
apartinand comunei.Centrul comunei se afla la cca 300 m

Terenul este liber de constructii. Terenul are topografie plana.

= Pe teren nu a fost observats existenta vreunor traversari ale unor refele de utilitati care sa afecteze utilitatea
terenului.

2.5  DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA

Proprietatea supusa evaluarii este un teren liber in intravilan, situat in zona mediana a comunei in zona de locuinte
situat pe malul paraului Basca Mare

Astfel piata specifica proprietitii este cea a terenurilor rezidentiale
Analiza cererii

Cererea pentru terenuri a inceput sa creasca din anul 2020. Comuna Comandau este cautata de turisti mai ales din
zona Buzaului, in afara de faptul ca este 0 zona pitoreasca, multi dintre Buzoieni au construit deja pe teritoriul
comunei case de vacanta in comuna.

Cererea pentru proprietati de tipul celei evaluate este in principal manifestata din partea localnicilor fiind intre case.,
dar sunt si turisti care au cumparat casa in zona pentru transformarea lor in case de vacanta.

Cererea este influentats si de existenta unor proprietati , care sunt situate n zone de agrement mai linistite

= Analiza ofertei competitive
Oferta de terenuri exista pe teritoriul comunei, atat I intrarea in localitate, in zona manastarii langa partia de schi,
de-a lungul DC14 Comandau-Buzau, sau pe drumul forestier ce duce spre Paraul Tiganului si varful Lacaut.
Pretul ofertelor pentru terenuri intravilane cu destinatie turistica In zona Lacaut si Paraul Tiganului se situiaza intre
10 si 14 eur/mp,iar in celelalte zone ofertele sunt cuprinse intre 7 si 10 euro/mp functie de zona, utilitati, atractivitate,
efc.
In zona analizaté exista o tranzactie concreta la 7 eur/mp la sfarsitul anului 2019, parcela pe care se construieste
gradinita, o alta tranzactie s-a desfasurat in zona trezoreriei, 0 parcela de 628 mp s-a teranzactionat la 8 eur/mp, in
zona Korpaskanyar s-a vandut o parcela de teren cu suprafata de 1700 mp cu 6,5 eur/mp , o parcela de teren cu
suprafata de 500 mp in zona partiej de schi a fost vandut la 10,5 eur/mp.La intrare in localitate o parcela de teren de
5000 mp a fost vandut cu 7 eur/mp.
Tot la intrarea in localitate langa poarta secuiasca un teren de 3800 mp a fost vandut cu 8 eur/mp

Echilibrul pietei

In acest moment piata se gaseste intr-un moment de transformare. La data evaludrii, piata imobiliara specifici
este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decét cererea iar numarul tranzactjilor incheiate in crestere. Dar si in
aceste conditii se poate estima ¢3 avem inca o piatd a cumparatorului. Prefurile de oferts / tranzactionare
variaza foarte mult n functie de localizare, suprafata efc..

In Anexe sunt prezentate tranzactjile cunoscute §i ofertele actuale pentru terenuri in comuna.ln cazul
proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata terenuriior
intravilane in zona caselor de locuit, zona mediana a comunei
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PREMIZELE EVALUARII

2.6 Misiunea de evaluare

Conform prevederilor CONTRACTULUI NR.35/L/2021 (inregistrat la evaluator in baza sa de date),
misiunea de evaluare este urmatoarea:

Subiectul evaluarii: Teren in suprafata de 5000 mp situat la adresa: comuna Comandau zona de locuit

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietii descrise anterior in vederea incheierii unei
tranzactii imobiliare

Drepturi de s-a evaluat intreg dreptul de proprietate inscrisa in CF si identificat in planul cadastral
proprietate: sub numarul cadastral 23451 a localitti Comandau, in suprafata totala de 5000
mp ,

Conform datelor cunoscute evaluatorului proprietatea este libera de sarcini. Nu sunt
inscrise alte sarcini sau servituti

Standarde de Referitor la baza de evaluare:

evaluare: Metodologia de calcul a valorii a tinut cont de scopul evaluarii, tipul imobilului
evaluat si de recomandarile standardelor ANEVAR 2020 care cuprind si standardele
internatjonale de evaluare:

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Tipul valorii: Valoarea de piata

Definitia valorii: Conform IVS - Cadrul general, valoarea de piata este definita astfel: “Valoarea
de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la
data evaludrii, intre un cumparator hotérat si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au

v

actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Sfera evaludrii: Este limitata de calitatea informatiilor disponibile privind tranzactii si oferte cu
proprietati similare pe piata specifica. Evaluatorul a analizat piata locala
specifica dar aceasta este relativ inactiva in ultima perioada, informatjile
credibile fiind putine.

2.7 DATAEVALUARII

La baza efecturii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii aprilie 2021
, dat3 la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.
Evaluarea a fost realizata in luna aprilie 2021 , care este §i data raportului.

2.8 INSPECTIA PROPRIETATII
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Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 16.04,2021 de catre evaluator Szanto Emese Juditin
prezenta reprezentantului comunei Comandau D- viceprimar Opra Beni Janos.

A fost vizionat terenul indicat de catre reprezentantul clientului prezentat anterior, identificarea obiectivului

find exclusiv responsabilitatea acestuia. Coordonatele terenului indicat evaluatorului au fost mésurate de
catre SC TOPOSILV SRL in system STEREO 70.

A fost parcurs terenul si evaluatorul a cautat eventualele indicii vizibile (trasee de retele) care sa indice
prezenta unor traversari de refele magistrale de utilitati. Nu au fost facute investigatii privind contaminantji.
Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care s& conduca la ipoteza existentei unor refele de
utilita care traverseaza proprietatea evaluata .

2.9

IPOTEZE S IPOTEZE SPECIALE

La baza evalurii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
__— este exprimaté in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum i cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze gi limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

>

S

v

vV VVV V

v

Aspectele juridice se bazeazé exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte
integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd si considerata ca
fiind libera de sarcini.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in
afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descris i luata in considerare in prezentul
raport,

Presupun ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitaiilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea; nu am fost informata de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietétii imobiliare si scopul prezentei evaluri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia evaluatorului;
Terenul este identificat exclusiv din mentunile/indicafiile prezentate de reprezentantul solicitantului,

Valorile estimate sunt valabile atat imp cét coeficientii de utilizare a terenului luati in considerare (conform
urbanism) raman valabili.

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport
cu cursul valutar nu este liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
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Y

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna

marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici pari ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu

trebuie publicate sau mediatizate f4ra acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietatj si orice divizare sau distribuire a valorii pe

interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost

prevazuta in raport.

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
raport si este valabila in condiiile generale si specifice aferente perioadei aprilie 2021;

» Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale;

» Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

A2 4

2.10 INFORMATII UTILIZATE

Situatja juridica a proprietétii imobiliare si suprafata terenului;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluats (situatie juridica,

istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatjilor furnizate;

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

Baza de date a evaluatorului;

Informaji furnizate de cétre agentji imobiliare (ROINVEST, DENES INVEST, WELTIMOB, etc.) privind

tranzactii similare;

o informatii existente pe site-urile www.storia.ro, www.imobiliare.ro, www.flafy.ro,  www.lajumatate.ro,
elado.ro,.olx.ro; etc.

e  cotidianul Haromszek, Szekely hirmondo

3 EVALUAREA PROPRIETATII

3.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite variante posibile
care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrérii.
Cea mai buna utilizare - este definité ca utilizarea rezonabils, probabila si legald a unui teren liber sau construit care este
fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabili financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii;

o ceamai buna utilizare a terenului liber

o ceamai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietatj imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
o pemisibila legal

posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva

@]

Terenul de evaluat este liber la data evaluérii,
Intrucat terenul se situiaza in zona de locuinta langa locuintele insiruite cea mai buna utilizare a acesteia o consideram
pentru utilizare rezidentiala.
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3.2 METODOLOGIE

Prezentarea metodelor de evaluare
In evaluarea terenului se pot utiliza gase tehnic: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea,

tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i extractia combina metoda costului cu metoda
comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele
trei metode.

Pentru evaluarea terenului in cauza s-a utilizat metoda comparatiei.

Metoda comparatjilor directe este 0 metod4 globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la evaluarea terenului liber
sau care se considera liber pentru scopul evaludrii. Metoda este cea mai utilizata si preferaté atunci cand exista date
comparabile. Prin aceasta metoda, prefurile referitoare ia loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemanari sau diferentjeri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

3.3 ABORDAREA PRIN COMPARATII

Caracteristici
Parcela de teren studiata conform analzei CMBU este pentru utilizare rezidentiala. Este plan, cu acces pe
drum comunal cu utilitatile energie electrica si apa la gard.

Metodologie

Evaluarea terenului a fost efectuata prin metoda comparatjilor , utilizénd n acest scop analiza evolufiei
preturilor. Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare i se bazeaza pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatjilor de piata isi are baza in analiza pietei si ufilizeaza analiza comparativa, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste
proprietati cu cea ‘de evaluat’.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietatj imobiliare este in relatie
direct’ cu preturile de tranzactjonare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeazd pe asemandrile §i diferentele inire proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactje.

Comparabilele utilizate la evaluarea terenului:

Comparabila 1:teren intravilan cu topografie plana in suprafata de 5000 mp,la intrarea in localitate, langa
plantatia de afine, s-a tranzactionat cu 7 eur/mp euro anul 2020, utilitatile de apa si energie electrica la cca
300 m

Comparabila 2:teren intravilan in suprafata de 3800 mp la infrarea in localitate la poarta secuiasca , s-a
tranzactionat la 8 eur/mp anul 2021 Energie electrica si apa la cca 70m

Comparabila 3:teren intravilan situat in zona Korpaskanyar, zona case de vacanta teren forma friunghiulara
suprafata de 1700 mp s-a tranzactionat pentru teren 6,5 eur/mp, fara utilitati.

Comparabila 4: tranzactie in zona _baza turistica” in apropierea proprietatii de evaluat, 0 parcela de teren in
suprafata de 9000 mp a fost tranzactionat la 5 eur/mp la sfarsitul anului 2020. Are utilitatile de apa si energie
electrica in curte. Terenul este imprejmuit, a fost vandut prin lichidator judiciar
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In continuare se prezinta grila datelor de teren: .

N
Tipul comparabilei tranzactie libera | ftranzactie libera | tranzactie libera tranzactie libera
Drepturi de proprietate fara restrictii fara restrictii fara resfrictii
1 | transmise: fara restrictii fara restrictii
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale executare silita
5 | Conditiile pietei: prezent prezent 2020 dec.2020 dec.2020
Localizare: median zona de | Perifericintrarein | periferic intrare | zon4 zona Ceangai
6 locuinte localitate in localitate Korpaskanyar
7 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 5000 5000 3800 1700 9000
Forma, raport front/ | 2 laturi paralele | 2 faturi paralele | 2 laturi paralele triunghiular 2 laturi paralele
adancime:
Front stradal - aprox : 42 52 37 59 81
Topografie: plan plan plan plan in panta
Utilitati ( en el / apa / electricitate in electricitate in electricitate,apa fara electricitate apa in
canalizare / gaz metan / aprop aprop in aprop curte
8 | termoficare / alte)
Zonare: intravilan zona infravilan zona infravilan zona intravilan, case intravilan zona
9 mixta mixta agrement de vacanta turistica
10 | Cea ma buna utilizare: casa de vacanta | casade vacanta | casade vacanta | casade vacanta complex turistic
Pret total (EURO) 35,000 30,400 11,050 45,000
Pret/ mp (EURO) 7 8 6.5 5
Grila de calcul a valorii terenului:
Proprietatea Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila
Elementul de COMPARATIE subisct A B C D
. eriferic eriferic
w iFr)]trare in igtrare in i zona Ceangai
Identificare locuinte localitate localitate Korpaskanyar
data prezent prezent 2020 dec.2020 dec.2020
Suprafata [mp] 5000 5000 3800 1700 9000
PRET VANZARE EUR 35,000 30,400 11,050 45,000
Preful de Vanzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie €7.00 €8.00 €6.50 €5.00
0  TIP COMPARABILA
- ; tranzactie tranzactie tranzactie tranzactie
Tip comparabila libera libera libera libera
Corectie unitara sau 0%
procentuala 0% Otk L
Corectie totala pentru tipul
comparabilei 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret de vanzare corectat 7.00 8.00 6.50 5.00
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate
transmise fara restrictii fara restrictii | fara restrictii | fara restricti | fara restrictii
Corectia unitara sau 0%
procentuala i U Tk
Corectieltotaia pentru Drepturi 0.00 0.00 0.00 0.00
de proprietate
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Pret corectat (EUR/mp) 7.00 8.00 6.50 5.00
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €7.00 €8.00 € 6.50 €5.00
CONDITII DE FINANTARE
Conditji de finantare normale similare similare similare similare
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €7.00 €8.00 €6.50 £€5.00
CONDITII DE VANZARE
executare
Conditji de véanzare normale normale normale normale silita
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 25%
Corectje totala pentru conditji
de vanzare €0.00 €0.00 €0.00 €125
Pret corectat (EUR/mp) €7.00 €8.00 €6.50 €6.25
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent 2020 dec.2020 dec.2020
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala pentru conditii
ale pietei €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) £€7.00 €8.00 €6.50 €6.25
LOCALIZARE
periferic periferic
median zona de intrare in intrare in zona
Localizare locuinte localitate localitate Korpaskanyar | zona Ceangai
Corectia unitara sau
procentuala -5.0% -5% -5% -5%
Corectie totala pentru
localizare €0.35 €040 €033 €0.31
Pret corectat (EUR/mp) €6.65 €760 €6.18 €594
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 5000 5000 3800 1700 9000
Corectia unitara sau
procentuala 0.0% -1% -5% 5%
Corectie totala pentru
dimensiuni €0.00 £€0.08 €0.31 €0.30
Forma (raport dimensiuni) si 2 laturi 2 laturi 2 laturi
front la strada 2 laturi paralele paralele paralele friunghiular paralele
42 52 37 59 81
Corectia unitara sau
procentuala -1.0% 1% -2% -3%
Corectie totala pentru forma s
front €0.07 €0.08 €0.09 €0.18
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¢ | Topografie plan plan plan plan in panta
Corectia unitara sau
procentuala 0.0% 0% 0% 5%
Corectie totala pentru
topografie ( planeitate, alte
aspecte) €0.00 €0.00 €0.00 €0.30
Pret corectat (EUR/mp) €6.58 €7.60 €847 €635
8  UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati ( en el / apa / canalizare | eleciricitate in electricitate in | electricitate,a i electricitate
/ gaz metan / termoficare / alte) aprop aprop pa in aprop apa in curte
Corectie unitara sau 0 0 0 .99
procentuala 0% 5% 10% 2%
Corectie totala pentru utilitati
disponibile €0.00 £€0.38 €0.58 €0.13
Pret corectat (EUR/mp) €6.58 €7.22 €6.35 €6.23
9 ZONAREA
intravilan intravilan,
Zonarea - destinatia legala intravilan zona intravilan Zona case de intravilan
permisa mixta zonamixta | agrement vacanta zona turistica
Corectie unitara sau
procentuala 0.0% -5.0% -5.0% -5.0%
Corectie totala pentru zonare €0.00 €0.36 €0.32 -€0.31
Pret corectat (EUR/mp) €6.58 €6.86 €6.03 €501
10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
casade casade casade complex
Cea mai buna utilizare casa de vacanta vacanta vacanta vacanta turistic
Corectie unitara sau
procentuala 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Corectie totala pentru Cea mai
buna utilizare €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pref corectat €6.58 €6.86 €6.03 €5.91
Pret corectat (Eur/mp) €6.6 £€6.9 €6.0 €59
Corectie totala neta (absolut) €042 €1.14 €047 €0.91
(procentual) -6% -14% -1% 18%
(absolut) €042 £€1.29 €1.62 £2.77
Corectie totala bruta (procentual) 6.0% 16.2% 24.9% 99.5%
Suprafata 5000
Opinie / mp €6.58
Valoare estimata_EURO 32,920
Valoare RON 162,160
Curs valutar 4.926
Data evaluarii 22.04.2021

Avand in vedere ca corectiile brute la comparabilei ,A” este cea mai mica ,valoarea unitara a terenului se
situieaza in jurul valorii de 6.58 euro/mp, rezultand valoarea unitara a terenului -

Rotund Vu=6.58 eur echivalent 32.43 RON/mp
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REZULTATUL EVALUARII

In urma aplicarii metode de evaluare prezentate s-a obtinut pentru valoarea unitara a terenului:

Vt = 32.43 RON/mp
(echivalent 6.58 EUR/mp)
Valoare teren 162.160 RON echivalent 32.920 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum §i considerente privind valoarea sunt:

— valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii
aprilie 2021

— valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

U

SZANTO EMESE JUDIT S
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, bunuri mobile m"a’ﬁ‘%ﬁ%. |
membru fitular ANEVAR A7 s )

EMESE JU2i
Legitimatia N, "+ 44
Valabil Bt .
eqa”urea: \~.'/', 3 w

8 ANZVAW 27

ANEXE

1. Fotografii ale proprietatii

2. Certificare

3. Oferte culese de pe site de internet
4. Extras de carte funciara

5. Plan de situatie
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1. FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII
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2. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile fimitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
din Romania)

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta clientuluii. In elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui raport.

SZANTO EMESE JUDIT
Evaluator autorizat proprietatj imobiliare, bunuri mobile
membru titular ANEVAR
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3.OFERTE CULESE DE PE SITE DE INTERNET

;. Scorul de calitate -

Va

1ar

andau-langa Covasna

sl v Cmnanitail

Teren de vanzare la Comandau

Tersp de Venzare: Covasns (udeld Toma

1,Vand 2000 mp teren intravilan Comandau, langa Covasna, partie de ski in apropiere(3 00-400
m), panorama superba, pe malul Bascai, acte la zi.

Utilitati la poarta (curent electric la 200 m de teren), 2 drumuri de acces (spre mocanita si traseul
Raliului Tarii Barsei).

Terenul este plat. Ideal pentru constructii gen pensiune, hotel, casa de vacanta.

Pret inf 10 EUR/MP.

IPosibilitate plata in rate!{]

2 Prezentare generala
Suprafata teren (m?):14 eur
1 800 m?

Descriere anunt

Teren pretabil pentru construirea obiectivelor turistice, cu suprafata de 1800 mp, acces pe doua
fronturi, amplasat in apropierea raului Basca Mare.
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Despre anuni

Gasit 1 segtembrie 2020
Actualizat 8 apnlie

Siteu! gx.o

Ofer spre vanzare teren 1600 mp in com. Comandau,
jud. Covasna.

Ecte un teren insorit, in comuna Comandau din jud. Covasna. la 1200 metri
altitudine, intr-o zond virgin 3, cu o vedere panoramica minunata, spre padure si

spre raul Basca Mare, pretabil pentru construirea unei case de vacanidic aband.
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Despre amm’g

Gésit 10 februarie
Actualizat 10 aprilie
Siteuld ol%.10

Teren comandau intravilan

Stalp de curent pe feren prau in spate cepaci ideal pentru casute de weekend
peisaj pictoresc (accept si varianta auto 4x4 suzuki grand vitara pana 2005 jimny

fomat 10 februarie 202

Teren comandau intravilan

persoana fizica \1 Extraviian / intraviian: Intravitan H Suprafata utila: 3 300 m?
J ___________________._—_———-——-—l - ——

Descriere

Stalp de curent pe teren prau in spate copaci ideal pentru casute de weekend peisaj pictoresc (accept st
varianta auto 4x4 suzuki grand vitara pana 2005 jimny etc )
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Despre anunt

Gasit 25 mai 2020
Actualizat 10 agrilie
Site-ul alx.1o

Teren Comandau Covasna

intravilan - 5100mp terenla mai putin de 50m distanta de Tabara Scolara
Comandau , 100m distanta de Cabana Romsilva. Deschidere 30ml la Basca

mare. zona nein undabila con struibila.
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Numar cadastral:
Nr. carte funciara; 23451
Extras o= carte fundars - e

Extrag din
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,@ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard COVASNA | _Nr.cerere | 10238 |
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg Targu Secuiesc | . Zva 1 30 |

a7 0a
o [ _Anul_ i 2021 |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA "7 Cod verificare

PENTRU INFORMARE , la()égg@@rsa }1
s
Carte Funciara Nr. 23451 Comandau i@ﬂ%ﬁg {ﬁ @Hﬂéﬂim k*

A. Partea l. Descrierea imobilului
TERERN Intravilan

Adresa: Loc. Comandau, Jud. Covasna

Nr. ; . -
Crt ':lrr tiziags:;failc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 23451 5.000

B. Partea li. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

773 /16/01/2019

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 28/2018, din 08/08/2018 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA COMANDAU
(documentatie de dezmembrare);

Se infiinteaza cartea funciara 23451 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl |23451/Comandau, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 23381 inscris in cartea funciara 23381;

Hotarare Judecatoreasca nr. Sentinta civila nr.1789, din 03/12/2010 emis de Tribunalul Covasna (Declaratie
aut. sub nr.3308/2012 de BNP Gramada Claudiu Gabriel,);

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEca proprietate privata, dobandit prin Al
HOTARARE JUDECATOREASCA, cota actuala 1/1

1) COMUNA COMANDAU, CIF:4201937

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23381/Comandau, inscrisa prin incheierea nr. 3558 din 08/03/2016;
pozitie transcrisa din CF 23343/Comandau, inscrisa prin_incheierea nr. 11194 din 08/06/2015;

Act Administrativ nr. Referat intern nr. 43, din 20/02/2018 emis de OCPI COVASNA- Serviciul de Inregistrare
Sistematica;

- se noteaza faptul ca imobilul inscris in cartea funciara nr.23381 Al
Comandau face obiectul Programulu National de Cadastru si Carte
Funciara 2017-2019, in conformitate cu art.283 alin.(3) din
B3 |Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara aprobat prin Ordinul Directorului General al
ANCPI nr.700/2014, cu modificarile si completarile ulterioare asupra A.
1 sub B.2 din cartea funciara 23381 UAT Comandau;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 23381/Comandau, inscrisa prin incheierea nr. 5349 din 15/03/2018;

C. Partea Ill. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referings

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 23451 Comuna/Oras/Municipiu: Comandau

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m)
7 8 48.167

8 9 7.931

9 10 14.625

10 11 10.056

11 12 8.533

12 13 28.396

13 14 16.803

14 1 4.36

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#kk Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www .ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
30/04/2021, 08:36

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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ANEXA 3 LA HCL 29 [ 202/

COMPONENTA COMISIEI DE EVALUARE PRIVIND VANZAREA PRIN
LICITATIE PUBLICA A TERENULUI SUB NR. CADASTRAL 23451, IN
SUPRAFATA DE 5000 MP, SITUAT IN INTRAVILANUL COMUNEI,
APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL COMUNEI COMANDAU

Conform prevederilor art. 317 alin. (1) sialin. (2) din ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ:

Evaluarea ofertelor depuse se realizeazd de catre o comisie de
evaluare, compusd dintr-un numér impar de membri, care nu poate fi mai mic
de 5.

Fiecaruia dintre membrii comisiei de evaluare i se poate desemna un
supleant.

Membrii si supleantii comisiei de evaluare privind vanzarea prin licitatie
publici a terenului sub nr. cadastral 23451, in suprafatd de 5000 mp, situat in
intravilanul comunei, apartindnd domeniului privat al comunei Comandau,

sunt urmatorii:

Membri titulari

Presedinte:

SZABO Tibor - consilier local
Secretar:

FORIZS Annamaria - consilier local
Membri:

reprezentant ANAF

ANDRAS Attila Zsolt - consilier local
OPRA BENI JANOS - consilier local

Membrii supleanti
KADAR Katé - consilier local

DERZSI Béla - consilier local
KORENT ORDOG ERIKA - referent



