ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR.69

privind inchiriersa prin licitatie publica a unei suprafete de teren de 32,25 mp, din domeniui
public al oragului Cisnadie, in Cisnadie, Piata Agroalimentara, in vederea amplasarii unui
chiogc de comercializare legume si fructe

Consiliul local al orasului Cisnadie, intrunit Tn sedinta publica ordinara, Tn numar de
i7consilier, la data de 30 martie 2017; J

Avand in vadere raportul de specialitate nr.2930 din 07.03.2017, Tntocmit de Directia
tehnica, privind inchirierea prin licitatie publica a unei suprafete de teren de 32,25 mp, din
doreniul pullic al oragului Cisnadie, in Cisnadie, Piata Agroalimentara, Tn vederea amplasarii
unLd chiosc de comercializare legume si fructe;

WVazand avizul comisiei economico-financiare, agricultura, programe de dezvoltare, al
comisie tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public-privat, gospodarie
comunaid, mediu si turism si al comisiei juridice, ordine publicd, sdnatate, protectie sociala,
irvatdmant, culturd, culte, tineret si sport;

in baza art.13 din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii,
republicald;

in conformitate cu Hotérarea Consiliului Local Cisnadie nr.221/2016 privind stabilirea
impozitelor si taxelor locele pentru anul 2017,

In temeiut dispozitilor art. 36 alin.(2) lit."c” si alin. (5) lit. ,@", art. 45 alin.”3”, art.115 alin. (1)
Jit."b" siart. 123 alin. (2), din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cu

s ndlllc..:rlle 51 completarile ulterioare; L.
HOTARASTE:

Art.1.5e insuseste raportul de evaluare ,, Terenuri domeniul public,,situate in localitatea
GCisradie, jud.Sibiu pentru inchiriere in vederea amplasarii de terase, chioscuri etc., intocmit de
avaluator Ec.ALTorni Sorin-Toma, conform anexei 1 care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.2. 3¢ aproba organizarea unei licitatii publice, in vederea inchirierii prin licitatie publica a
unei suprafeie de teren de 32,25 mp, din domeniul public al orasului Cisnadie, in Cisnadie, Piata
Agroalimentard, 1n vederea amplasarii unui chiogc de comercializare legume si fructe.

Art.3. &e aproba ceietul de sarcini al licitajiet specificate la art.2, conform anexei nr.2 care
face parte intn=grmt.§ din prezenta hotarare.

Art.4. Se stabileste pretul de pornire a licitatiei in suma de 12 lei/mp/luna, cu pasul de
ficitatie de 0.6 lei.

Art.5. Contractul de inchiriere se va incheia n fermen de 30 zile de la data adjudecarii
licitatiei.

Art.6. Ducerea la Tndeplinire a prezentei se incredinfeaza primarului orasului Cisnadie, prin
Directia tehnica.

Art.7. Comunicarea si publicitatea prezentei se asigura de catre Directia Administratie
Pubiica Locald.
Adoptatd in Cisnadie la data de 30 martie 2017, cu 17 voturi ,pentru” .
CONTRASEMNEA;Q
SECRETAR, /
CIPRIAN- CONS'[ANTIN RUSU
Y ’\..u,,

PRESEDINTE DE SEDINTA,
MARIA ADEL.A DOBRESCU




DIFUZAT:

-dl. prefect al judetului Sibiu

-dl. primar al oraguiui Cisnadie

-dl. viceprimar al orasului Cisnadie

-secretar

-serviciul public de administrarea domeniului public-privat ._
- arhitect sef —

- afigaj —

-dosar sedinta

-evidenta hotéarari

D.M/D.M., 7 ex.
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'RAPORT DE EVALUARE
OBIECTUL EVALUARIL:

Active din domeniul _pubiic al orasului Cisnadie —teren piéta‘
| - agroalimentara — PENTRU INCHIRIERE

SITUATE IN CISNADIE
JUDETUL SIBIU

Sohcltant PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

. BENEF ICIAR
PRIMARIA ORASULVUI CISNADIE
’ JUDETUL SIBIU
- Martie 2017

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cit §i pentru evéluator §i este valabil
numai pentru scopul menfionat; nu se gccepti nici o responsabilitate daci este transmis altei

persoane, fie pentrit un scop declamt , fie pentru oricare alt scop.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
MARIA ADELA DOBRESCU SECRETAR, |

CIPRIAN CONSTAN TIN RUSU
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EC AL.TOMI SORIN TOMA .
EXP. EVALUATOR -
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| ' DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam _urmétoa:rele:

prezentanle faptelor din raport sunt reale si corecte si reﬂecta cele mai pertmente cunostm’;e ‘ale:
evaluatorului la data inspectiei;

. analizele si concluziile sunt limitate numai la. ipotezélé‘ si conditiile limitative prezentate in .

raport si se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

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

...onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta

clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate In Codul de

Etica Profesionala al Evaluatorului Autorizat §i cu Standardele de evaluare a bunurilor 2016, cu

-exceptule men‘uonate expres in acest raport;

evaluatorii mdeplmesc cerln‘;ele adecvate de calificare profesmnala si au expenen;a si
competenta ngcesara EVaJuaﬁi penittu ‘categotia de proprietate evaluats;’ -

raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia propneta‘;u ce face obiectul
raportului;

nici o alta persoani, cu excep‘;la celor spemﬁcate n raport nu a acordat asmten‘;a profesionali in
elaborarea raportulul : :

valorile estimate de citre evaluatorl sunt Valablle la data prezentata in raport;

P.F.AL.TOMI SORIN TOMA CTE 0723006291 si angajatii sai au incheiate asigurari
profesionale ;

‘ P.F.AL.TOMI SORIN TOMA , TF.072.3006291

Acest raport de evaluafe este confidential, atit pentru client, cit §i pentru evaluator si este valabil
- numai pentri scopul menfionat; nu se accepti nici o responsabilitate dacd este transmis altei

- persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop’
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CAPITOLUL I . PREMISELE EVALUARII

Executantul lucririi:

Ec. Al.Tomi Sorin - Toma membru titular al ANEVAR cu leg1t1mat1a nr. 10106, am efectuat:
raportul de evaluare la terenul INTRAVILAN, cu destinatie —curti —constructii(construibil) ,
proprietatea Orasul Cisnadie —Domeniul Privat , Judetul SIBIU , pe teritoriul administrativ al

~orasului Cisnadie.

Obiectul supus evaludrii este constituit din: . ‘ S
Active din domeniul public al orasului Cisnadie , jud. Sibiu teren — pentru inchiriere
, proprietatea Domeniul public al orasului CISNADIE .

1.1 Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluirii dreptuI integral de proprietate al Orasului Cisnadie , Judetul SIBIU
asupra proprietitii imobiliare, in baza:

Active domeniul public

Pan de amplasament -

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

1.2.Baza de evaluare' o reprezmta estimarea valoru de piata conform Standardelor de
evaluare editia 2016;
SEV 100 - Cadrul general
SEV 102 — Implementare
- SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturl asupra propnetitn imobiliare

DEFINITII - S
“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evalvarii, intre
un cumparator hotarat si un vapzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketmg
adecvat si in care- partlle implicate au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si-fara
constrangere.”
»Chiria de piata — suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata, la data evaluarii,
intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketmg adecvat si in care partlle au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangerl :

1.4 Moneda raportului; ‘ ‘

Opinia:-finala-a evaluaii va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro =4,5362 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premlse care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si
cu nivelul tranzactiilor pe piata 1mob111ara specifica etc.).

1.5 Modalitiiti de plata : - : :
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezmta suma- care urtheazi a fi platlta
cash si integral in ipoteza unei tranzacpl fara a lua in calcul cond11;11 de plata deosebite (rate, leasing

-etc.).
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1.6 Inspectia proprletatu L '

Inspectia proprietatii a fost realizatd la data de 06.03. 2017de clitre Al Tomi Sorin Toma
EVALUATOR AUTORIZAT , ANEVAR avand leg.10106 , in prezenta reprezentantului orasului
Cisnadie. Au fost preluate 1nforma1;11 referitoare la proprletatea evaluatd §i s-au realizat fotografii.
Nu s-au realizat 1nvest1ga‘;11 privind eventualele contamindri ale terenulul sau amplasamentelor
invecinate. '

© L7.IPOTEZE GENERALE SI IPOTEZE SPECIALE

-Raportul de evaluare a fost intocmit in temeiul sol101tar11 clientului Orasul Cisnadie —cu drept de -
utilizare Orasul Cisnadie.

-In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari in conformitate cu standardele de
evaluare a bunrilor —editia 2016, ghidul metodologic GEV630 punctul 39, 74, 75 etc.

-Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

- Nu avem inforrhatii referltoarse la dreptul de proprletate afectat de locatlune si nici documente in
acest sens.

-Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentlonate in cadrul raportului si a anexelor la
raport. -Evaluatorul nu are cunostinta de existenta altor documentele care ar putea- afecta material

“valorile estimate. In privinta actelor evaluatorul nu poate obtine mai multe decat i se ofera de catre

partile interesate in cadrul procesului de evaluare practi¢ nu poate forta partile sa i se ofere mai multe
documente astfel ca, daca partile evita cu intentie predarea tuturor actelor si informatiilor relevante
cu impact pe valoare exonereaza de drept evaluatorul, care trebuie sa arbitreze independent.

-Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator de valoare de la care se pot lva decizii iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetu-ului de valoare estimat in
lucrarea de fata. Chiar daca se mentm conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poate face la o

‘valoare diferita fiind influentata la momentul respectlv de motivatia vanzarii, element ce nu poate fi

controlate de evaluator in afara subjectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si a cumparatorul.
-Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte parti in
afara ut1hzatorulu1 care are dreptul de utilizare in scopul pentru care a fost solicitat. Utilizarea de
catre terte parti fara acordul evaluatorulul se pedepseste conform legislatiei romane in v1goare

- Lucrarea este protejata de legea 8 / 1996.

-Tipul valorii estimat este valoarea de plata
-Valoarea recomandata este condltlonata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate

din spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care

1nﬂuenteaza atat pretul cat si tranzactnle n sme "In prezent nu se poate spune ca ex1s1;a 0 cerere
activa.

-Analiza de fata estlmeaza nivelul tranzactionabil la mvelul pietei. Au fost investigate intentiile de
vanzare de terenuri libere. :

-Analiza deciziei in vanzare — cumparare ~ concesiune. tlne cont de elemente. obiective comparative
cu cele de pe piata rezultand o valoare de tranzactlonare ‘bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut
cont ca in luarea unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la mvele peste pretul
pietei sau sub nivelul pietei. ,

-Suprafata terenului este preluata din documentatia cadastrala

-Suprafata constructiilor este preluata din schita ,

-Nu se asumd nici o responsabilitate privind descricrea situatiei juridice sau a consideratiilor privind
dreptul de proprietate ; au fost Juate ca atare din documentele prezentate. In temeiul Standardelor -
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ANEVAR, GEV 520, punctul 7, “verificarea situatiei juridice nu este de competenta evaluatorului si
nu ii va angaja raspunderea.’ '

-Negocierea poate fi mai mare functle de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de
tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii
diferite ale vanzarii si cumpararii.

‘In general proprietarii solicita preturi ce depasesc hmlta fezablhtatu astfel ca o negocwre adecvata

poate duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia

- cumparatorului se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui
utilizator final, care ar putea plati o suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona studiata
pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai probabila
solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

-Raportul de evaluare fisi pé.sti*eazé valabilitatea numai in situatia In care conditiile de piafs,
reprezentate de factorii economici, sociali si pol1t101 rimén nemodlﬁcate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

-Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazi fie proprietatea
imobiliari ‘evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazd ca nu au fost ficute cercetari spcc1ﬁce la arhive, iar evaluatorul
presupune cd titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢i nu existi datorii care au
legiturd cu proprietatea evaluati: si aceasta nu este 1potecata sau inchiriata.

-Proprietatea imobiliard se evaldeaza pe baza premizei ci aceasta se afla in posesie legald (tltlul de
proprictate este valabil) si responsabiis, "

'~ -Se presupune ¢d proprietatea imobiliard in cauza respecta reglementarlle privind documentatiile de

urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinfe, valoarea de piafd va fi afectatd.

-Evaluatorul nu are cunostin{s asupra stirii ascunse sau 1nv121b1le a proprietatii (inclusiv, dar fird a
se limita doar la acestea, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprzetate

: 1nvec1nata 1nclu51v prezen;a substantclor perlculoase substan‘;elor toxice etc) care pot majora sau

micgora valoarea proprietafii. "Acest raport nu este elaborat ca un audit de medlu sau ca un raport
detaliat al stirii proprleta‘;u astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.

_-Evaluatorul nu oferd garantii éxplicite sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu

este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor,
-Evaluatorul a obtfinut mformajul est1mar1 si op1n11 necesare mtocnnrn raportuiul de evaluare dm

$1 corecte. Evaluatorul nu 1§1 asuma responsabﬂltatea in pr1v1n§a acuratetei 1nf0rma1;1110r furnizate dé

terte parti.

-Continutul acestui raport este. conﬁdentlal pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
' terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele -de Evaluare a Bunurilor editia 2016 .

si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp _]ud101al‘ calificat.
-Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numlt in
raport, in scopul utilizarii prec1zate de catre client i in scopul premzat in raport.

et at e [,

Ipoteze speciale:
+ Supmfetele au fost determmate conform schitei anexate
6
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¢ In zona nu exista nici oferte nici tranzactii cu proprietati identice in zona
¢ Proprietatea a fost evaluata - terenul liber si constructii pentru inchiriere

1.8. Riscul evaluarii E
a) Referitor la ,,activitatea curenti si tendintele pietei relevante” :
Suplimentar fat3 de cerintele SEV 103-Raportarea evaludrii, rapoartele de evaluare includ
comentarii referitoare la riscul evaluarii :
: Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cu privire la proprletatea 1mob111ara propusa:
e : activitatea curentd si tendin tele pietei relevante - :
- in prezent, piata imobiliard specifica este putm activa, consecinti a
reducerii numarului de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitatii finantirii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor,
o fnsd numadrul tranzactiilor va ramane mediu.
S _ cererea curentd §i cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul Iocallta;n
{ - cererea curentd este redusa, pe fondul disponibilititii reduse a finanfarii i
L - incertitudinii cu privire la situaia viitoare a economiei locale §i nationale;
' ' - . 'se preconjzeazd continuarea cresterii cererii pentru proprietiti similare,
insd ritmul de crestere va incetini.
S cerereq potenpala st posibild pentru utilizdri alternative
. - pentru proprietatea evaluatd nu exista utilizari ‘alternative , care si
_ . respecte criteriile celei mai bune utilizari.
' vandabilitatea curentd a proprietdtii si probabilitatea mentinerii acesteia
- avind In vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta,
’ consider cd gradul de vandabilitate este redus si se poate mentine pe
termen mediu (pana la dezvoltarea zonei respectiv asfaltarea drumului ,
o introducerea utilitatilor).
o - orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii imobilului:
' - posibilitatea scidderii puterii de cumpdrare a populatiei si, implicit, a
- reducerii cererii, care ar putea conduce la reducerea preturilor.
abordarea valorii adoptatd si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piatd
- pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare s-a apelat la
abordarea prin piata. Rezultatul evaludrii: a fost selectatd valoarea obtinuti prin
‘abordarea prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase

; . din piata , verificate pentru valabilitate .Aceasta abordare respecta criteriile
- ' ‘ ' de adecvare, precizie i cantztateamformatulor utilizate.
v Riscuri spe(:lflce :

: Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori induse si
de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a-terenului liber de constructii sau a terenului construit,
din ratiuni tehnice, urbanl_‘,s,tl_q__— arhitecturale, jurldlce economice,. sau ch1ar si dm Teaua 1ntent1e a
propnetarulul '

Riscurile generale, ar putea fi completate si extinse in situatia proprietatii imobiliare evaluate de
aspecte care prin efectele lor pot afecta valoarea de piata a proprietatii si ca urmare trebuiesc
dimensionate ca potcnt1a1e riscuri specifice:

- activitatea curenti si tendlntele pietei relevante: - piata putin activa

- cererea pentru categorla de Propnetate in cadrul pietei specifice - redusa

- cererea potentlala s1 pos1b11a pentru utlllzan alternative — nu este cazul

: | .
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- impactul oricaror evenimente previzibile la data evalusirii asupra valorii viitoare a proprietatii —
risc in functie de evolutia pietei speciﬁce durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii;

- L1.9. Sursele de lnformatll utilizate ‘
Evaluarea se bazeazi pe informatii ‘primite atat din partea proprletarulm cét si de la ﬁrme de
tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucririi, au fost consultate documentele si schitele puse la
dispozitie de catre proprietar:

La baza intocmirii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:
® agentii imobiliare locale :
e internet
~Informatiile au fost verlﬁcate telefonic

L.10. Restrictii de utilizare. difuzare si publicare

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

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii ﬁ‘lra acordul scris si prealabil al evaluatorului cu spemﬁcarea formei g1
contextului In care urmeazi sa apard. Publicarea, parfiald sau integral, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decat cele mentlonate n raport atrage- dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale. - .

..'-'|—‘~-'-.-».u‘-.‘-.'. . R . F S

CAPITOLUL II. DESCRIEREA PROPRIETATATII IMOBILIARE

TEREN

' Terenul in suprafata de 3|2 25 mp este situat in intravilan , loc. CISNADIE Judetul SIBIU.
Este situat in 1ncmta Pietei agroalimentare

Proprietarul — Domeniul public al orasului Clsnadle de’;me in proprletate 1m0b11ul conform
" urmitoarelor documente: :

~ -~Monitorul oficial al Romaniei

- fisei mijlocului fix r
In zona exista utilitati, curent mono si trifazic , gaze .
Constructiile sunt din lemn compuse din CthSC termopan in suprafata de 32.25mp conform schitei
—1u se evalueaza ‘ | :

CAPITOLUL 111, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3 1. Analiza pietei lmoblhare specnfice ‘ :

Piata imobiliari se poate defini ca fiind mediul in care bunurile si serviciile - se
comercializeaza intre cumparatori si vanzatori , prin mecanismul pretului.Conceptul de piata
. presupune ca bunurile si seviciile se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si

vanzatori.Fiecare parte va reactiona la raportul dintre cerere si oferta , si la alti factori de stabilire a
‘pretului , ca si la propria lor intglegere 4 utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
dorintele individuale .Pentru a estima cel mai probabil pret platit pentru un activ, este fundamentala
intelegerea dimensiunii pietii pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
va depinde de numarul cumparatorilor si vanzatorilorde pe pita particulara , la data evaluarii .Pentru
a avea un efect asupra pretului, , cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces pe piata .Aceasti
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piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potengialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor gi- Ch1r1a$1101‘ tipici. Piata imobiliard este influentatd de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzitorilor si cumpérdtorilor si are caracteristici diferite de cele ale.
pictelor eficiente (este foarte sensibili la situaia pietei de muncd si stabilitatea veniturilor, deciziile
de cumpdrare fiind 1nﬂuen;ate de tipul de finanfare, durata rambursarii §i rata dobinzii, este o piafd
care nu se autoregleazi ci este afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu-sint imediat-disponibile, exista decalaj intre cerere si ofertd, cererea
poate fi volatild datoritd unor schimbiri rapide In mirimea §i structura populatiei). In prezent piata
imobiliara 1a nivelul localitatii CISNADIE , este in declin .

O serie de caracteristici specmle deosebesc pietele imobiliare,de pietele de bunuri si servicii.
Fiecare proprictate este unica, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente, numarul de vanzatori sau cumparatori care actioneaza este relative mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilirea vemturllor la schimbarea nivelului salariilor, a numarului locurilor de

"~ munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi

dobandit, marimea. Datorita acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe plata sl masura in care
acestia = sunt afectati de factori endogeni st exogeni.

'In functie de nevoile, dorintele, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si
‘tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat diferite piete

imobiliare (rendentlalc comerciale, industrial, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acestea fiind un proces de segmentare a

. pietei si dezagregare a proprietatii. In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale

imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea
evaluata | in prezent = este 0 proprietate de - tip bar+terasa.
In analiza acestei piete am investigat aspect si trenduri inregistrate in ultimul an, cererea specifica si

“oferta competitiva pentru t1pu1 de proprletate delimitat , in diferite zone similare.

T1pu1 activitatii ce se va desfasura dupa amenajarea terenului a fost selectata in urma analizei celei
mai bune utilizari, in urma unui studiu de fezabilitate, care fructlﬁca optim amplasamentul
imobilului evaluat prin prisma retabilitatii investitiei imobiliare.

Piata imobiliara spec:lfica —cuprinde proprietati comerciale situate in incinte de baze sportwe

PIATA ACTIVELOR EVALUATE

Propnetatea 1m0b111ara evaluats este o proprietate de t1p comercial (teren situat in incinta
pietei , care oferd serv1c11 spemﬁce pentru un segment anume interesat din populagie , respectiv
persoane active care fac sport , precum si persoane care doresc sa-si petreaca timpul liber Ia strand.

O altéd caracteristica 1mportantﬁ a localitatii este existen{a locuintelor re21dent1ale fabrici si
pensiuni agro turistice atat pe mediana cat si la la marginea localitatii.

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (ﬁz1ce sau Jur1d1ce)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe

- baza tipului-de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor
~'si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile

vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte
sensibila la situatia pictei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate

de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este

afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu

sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorlta unor

schimbari rap1de in marimea si structura populatiei)
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In anahza aceste1 plete am investigat aspecte legate de situatia economlco -sociala si
dezvoltarea urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica
si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Piata imobiliara a acestor tipuri de constructii nu exista in adevaratul sens al cuvantulm ne
cunoscandu - se tranzactii cu astfel de active. Aceste bunuri sunt inalienabile , 1nsemzab11e, si
1mprescr1pt1blle : '

3.2. Oferta competitiva
Oferta de active s1m11are s-a mamfestat sporadic si pana in prezent( rezultand din anum1te
active aflate in patrlmomul unor ase, sate .

3.3. Analiza cererii : :

Cererea pentru acest tip de imobile este in stagnare . Cerintele privind localizarea,
amplasarea, dimensiunile si facilitatile acestor propnetatl imobiliare variaza in functie de tipul de
activitate pe care il desfasoara potentialii cumparatori, de cat de facil este accesul clientilor si cat de
mare este frecventa contactelor cu acestia.

* 3.4. Echilibrul pietei "~ '

Avand in vedere cele descrlse in subcapitolele anterioare, nu poate fi stablht un raport intre
cerere si oferta pentru acest tlp de active . -~ Putem concluzmna insa ca piata imobiliara la nivelul
localitatii Cisnadie » piata este in declin .

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIL

4 1. CEA MAI BUNA UT ILIZARE . ‘

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul
imobilelorr existenet, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai
dificile se 1mpune 0 analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil. -

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de

- utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de

pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea

_analizei din evaluarea de fata. Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea probabila rezonabil

si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permlslblla legal, fezabila financiar,
care determina cea mai mare valoare.
CMBU este analizata in ipotézele urmatoare:

cea mai buna utilizare a terenului liber.

cea mai buna utilizare a terenului construit. -
Cea mai buna utilizare a unei proprietati 1m0b111are trebu1e sa indeplineasca patru criterit ( teste):
- permls1b11a legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila.

' La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare adecvata.

Aplicarea celor 4 teste implica Q analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele or confirma cea
mai buna utilizare a terenului anahzat ‘ ‘
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Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede ceea ce a dus la modlﬁcarea cererit si implicit a ofertei 1mpuna.nd noi standarde in
cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala - : : - :
2. Posibilitatea fizica a terenului poate perrmte dezvoltare de cladiri de talie mica.
3. Fezabilitatea proiectului.
4, Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
Jundamentata adegvat, fezabzla Jinanciar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este anahzata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terennului liber .
- cea mai buna utilizare a terenului construit
Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege.
El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. In ceea ce priveste 1nch1r1erea unei proprietati pe termen lung, aceasta poate afecta cea mal
buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.
Fizic posibila — dimensiunile, forma suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.
Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (canalizare,
apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a terenului poate impiedica (sau poate
face scumpa) anumite utilizari ale propr1etat110r cum ar {i: cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De
asemenea, conditiile fizice 1nﬂuenteaza si costurile de conversie ale ut1112ar11 actuale in alta utilizare
considerata mai buna. _ '
Fezabila financiar — toate: ut111zanle din care rezulta ﬂuxurl financiare pozitive sunt considerate ca
fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezablhtatea financiara, evaluatorul estimeaza
veniturile generate de proprletate scazand din ele cheltuielile de exploatare inclusive impozitul pe
proﬁt ceea ce Condiice 1a”venitul et Diipa aceasta se va calcula rata de fructificare a capitalului
propriu si daea aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci
utilizarea este fezabila.
Maxim productiva — dintre utili arlle fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care conduce
la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului
ceruta pe piata pentru acea utlhzare Valoarea reziduala a terenului se poate detérmina estimand -
valoarea utilizarii propuse (teren si constructle) si scazand costul materialelor, manopere1 regiei si
capitalului- necesare realizarii constructlc1 Valoarea terenului poate fi est1mata prin capitalizarea
venitului rezidual datorat tcrenu]u:l

Cea mai buna utilizare potentlala a terenului este de obicei o utilizare pe termen Iung si se

- presupune ca va ramane acecasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor. Tinand

scama de aceste considerente, cea' mai buna ut1hzare va fi determinata in situatia actuala —
valorificare ca teren liber catre conces:ona:r

Este de la sine inteles ca, atunci cand o locatie contine cladiri, acestea pot sa nu se
supuna in intregime celei mai bune utilizari a terenului, ca in situatia in care acesta ar fi fost
liber. Cel putm in teorle, utlhzarea existenta va ¢ontinua pana cand valoarea terenului pentru
cea mai buna ufilizare va depasn ‘valoarea proprletatll pentru utilizarea’ exwtenta plus costul
demolarii.

Astfel, pentru proprietatea analizata utilizarea actuala este cea mai buna utilizare
avand in vedere cele expuse mal sus ,teren in incinta pietei agroalimentare care ar putea fi
inchiriata.
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v : _ 4.2. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii utilizate)

A Baza evaluarii realizate in preZehtul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita

iR ) maj sus. Avind in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilitatile si dotarile speciale,
amenajirile interioare §i exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaluirii.precum §i informatiile

" disponibile, pentru determinarea acestei valori au fost aphcate urmatoarele abordari:

Valoarea unui teren este influentata in - permanenta de cerere s oferta
Anticiparea;schimbarea: substitutia-'si - echilibrul * sunt principiile evaluarii care la randul lor au

% influenta asupra valorii terenului . Punctul de echilibru nu este atins , nici macar pe termen scurt de

- aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere. :

- La evaluarea terenulul, datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre

. : tranzactii recente, in _conformitate cu pet. 39, 74, 75, etc. din GEV 630, au fost utilizate

aa informatii privind oferte de proprietati similare dlspomblle pe piata, acestea fiind reale si

A verificate de catre evaluator la. proprietar sau reprezentantul acestuia.

i ( Terenul liber este' o proprietate imobiliara cu caracter spemﬁc iar tehmcﬂe de evalua:re

~ recunoscute de standardele ANEVAR sunt: - : :

e comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuala si se poate utlhza cand exista suﬁc1ente

~ date despre vanzari pe piata specifica —pretabil pentru proprietatea in cauza

o parcelarea si dezvolatarea—se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai, 1mp0rtanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

: o repartlzarea(alocarea) -se. bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
L valoarea terenului_si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren).

> * extractia- se.estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al unor
g proprietati comparabile si valoarea 3 amenajarilor terenului si constructiilor.

» tehnica reziduala a ferenului- identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il
capitalizeaza cu o rata adecvata luata din piata. Aceasta metoda se utilizeaza atunci cand nu
sunt disponibile date referitoare la loturi similare de teren liber,

-» capitalizarea rentei funciare (chirie) - se poate aphca doar cand se unosc rente/chirii de

' comparatie precum si rate de capiatlizare din vanzari de terenuri. Renta de baza poate fi

_ capitalizata cu o rata cor spunzatoa.re ,
‘ {  Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoa:rea de piata asa cum este definita in
Ay Standardele de evaluare a bunurilor 2016, Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,

i amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determma:rea acestei

' - valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor si tehnica extractiei.

'  4.2.1. Tehnica compamﬂez vanzanlor :

g Metoda comparatiilor de piafd utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de piafd se
face prin analizarea pietei pentru a gisi proprleta‘,u similare gi compararea acestor proprietdi cu cea
evaluati, Premiza major&ﬁmetqdel .esfe aceea ca. valoarea de piatd.-a unei proprietati imobiliare este
in relatie directd cu pre‘;urlle unor proprietiti competltlve si comparabile. Analiza comparativd sc
bazeaza pe asemindrile si diferentele intre proprietiti si tranzactii, care influenteazi valoarea. Este o
metodi globald care aplicd informafiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piafa imobiliarg,
reflectate in mass-media sau afte surse de 1nformare Se bazeazd pe valoarea rezultata in urma
tranzactiilor cu imobile efectuate in zond. -

: Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin acéastd metods, evaluatorul a apelat la

L * informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vénzare cu terenuri in zona, precum si la

' datele §i.informatiile existente in publicafiile ce contin rubrici de publicitate imobiliard.
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Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si
terenurl similare tranzacjuonate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza vom. anahza~
¢lementele a patru terenuri din aceeasi zona.

Abordarea prin PIATA —teren;
Prin aphcarea acestel metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost 1nterpretate de. catre
evaluator si prin reconcilierea lor s-a format oplma evaluatorului privind valoarea.
Etape parcurse:
- documentarea, pe baza unei hste de mformatu furnlzate de catre proprletar
- inspectia amplasamentulul si al zonei;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; -
- selectarea. tipului de valoare estimata in prezentul raport; ‘ : ,
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarn
- aplicarea metodelor de evaluare c0n51derate oportune pentru determinarea valorii proprictatii
imobiliare :
Procedura de evaluare este.conforma cu standardele recomandarlle si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR

4.2.1. Evaluarea Constructulor — Nu este cazul ‘ :

- Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea actlvulul subiect cu
active similare al caror pret se cunoaste .Abordarea prin piata utilizeaza analiza comparativa:
estimarea - valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si
comp'ararea acestor proprietati cu cea evalusta. Premiza majora a metodéi este aceea ca valoarea de
piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturlle unor proprietati competitive si
comparabile. Analiza comparatlva se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactil, care influenteaza valoarea. Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata. 1mob1l1ara reflectate in mass-media sau alte surse- de informare. Se

- bazeaza pe valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la

. informatiile. provenite din tranzactule.sau din ofertele de vanzare cu spatiile din zona, precum si la
datele si informatiile existente in privatatiile ce contin rubrici de privatitate imobiliara..

.S-au analizat toate informatiile avute la dispozitie si si s-au ficut corectiile impuse.de
caracteristicile de conformare a activiulul evaluat (amplasare suprafete utile, caracteristici
constructiv-functionale, vechime, hpsa finisajelor, calitatea si starea instalatiilor) cat. si de
caracteristica pietei 1m0b111are

Avand in vedere mformatnle obtinute din anahza pletel 1mob1l1are in opinia noastra.aceasta
metoda

Avand in vedere informatiile obtmute din analiza pietei imobiliare, in opinia noastra aceasta
metoda este’ recomandabila deoarece exista suficientea date de propnetatl similare ofertate , mai
putine tranzac‘uonate ‘

Astfel, valoarea minima de inchiriere a 1m0b11ulul din incinta baze1 sportlve este de :

Ygsillhorea Lmlnlma propusa , de incepere a llc1tatle1 pentru
‘inchiriere
- ptr. Teren construit - min 2,54 euro/ mp , echlvalent 12

lellmp/luna
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CAPITOLUL V. ANALIZA REZULTATELOR SI OPINIA
EVALUATORULUT .

Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului
‘Pentru analiza rezultatelor, s-a ‘procedat la revederea Intregii lucran pentru a avea siguranta ca.

datele disponibile, tehnicile anahtlce logwa ratlonamentele aplicate au condus la ]udeca‘;l
consistente.

Prm abordarea aplicata in- evaluarea imobilului , au fost obtinute urmatoarele valori:

- ptr. Teren liber - min 2,54 euro/ mp , echivalent 12
lei/mp/luna

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

_de informatii.

Adecvarea: in general in zona de influenta a proprietatii nu exista multe oferte cu. proprietati
similare, dar-aceste oferte ex1sta suﬁcentea oferte in alte zone , pentru a putea estima o valoare de
inchiriere .

Precizia: abordarea prin piata utlhzeaza date pr1v1nd 1nch1r1erea unor spatii comerciale ,

_ date care sunt mult mai precise.

Cantitatea de informatii: in cadrul ‘abordarii pr1n piata auw fost folosite date de plata
privind chiria perceputa pentru spatii comerciale si terenuri similare. '
Evaluatorul apreclaza ca valoarea rezultata pr1n abordarea prin piata reprezmta valoarea de

piata a inchirierii proprletatn

= ptr. Teren liber - min 2,54euro/ mp , echivalent 12
lei/mp/luna
Valoarea nu reprezinté un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru

- bunuri sau servmn, la 0 anumita datﬁ, in conformitate cu o anumité definitie a valorii.

Valoarea estimaté este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe
ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul  prezentului
raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita

_informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimatile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furmzate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacti a acestora datoritd modificirilor ma]ore ce pot
interveni pe piafd intr-un interval scurt de timp sau a situafiilor speciale ce pot interveni in tranzactia
unei propnetﬁp Astfel, valoarea estimati in urma evaludrii proprietatii trebuie considerats ca fiind

~ ,.Cea mai buna estimare™, a valorii proprietitii in conditiile date de definitia Valom de plata, aga cum

apare ea in Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2016
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- Anexa?2 - Evaluarea activelor ( bar + terasa ) prin Abordare prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativii: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a g#si proprietdfi similare gi compararea acestor proprietifi cu cea -
. evaluatd. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este
-in relatie directd cu pre;unle unor proprietiti compeutwe §i comparabile. Analiza comparativi se
bazeaz# pe aseméndrile i diferentele intre proprietati §i tranzactii, care influenteazi valoares. Este o
metodd globali care aplics informatiile culese urmirind raportul cerere-oferti pe piata imobiliars,
- reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarca rezultatd in urma
tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.
Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu case tip vila in zona, precum gi
'la datele si informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.
e ‘ Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre propritatii de evaluat si
_— proprietatile similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeazi vom analiza
elementele a trei case up casa dm aceeagi zona.
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COMSILIUL LOCAL AL Anexa nr.2
DRASLILUI GISNADIE la Hotdrarea Consiliului Local nr.69/30 martie 2017

CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publica a unei suprafete de teren de 32,25 mp, din domeniul
public al oragului Cisnddie, in Cisnadie, Piata Agroalimentara, in vederea amplasarii unui
chiosc de comercializare legume si fructe

1. Obiectul inchirieri
1.1 Obiectul inchirierii il constituie terenul in suprafata de 32,25 mp, situat in Cisnadie, Piiata
Agrealimentara.
1.2 Terenurile fac parte din domeniul public al crasului Cisnadie si sunt detaliate in plansele
anexate.
2. Motivatia inchirierii
2.1 Baza legala
Prevederile art. 14 si 15 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica.
Prevederile art.36 aln.(5) lit. “a”, art.45 alin"3”, art.115 alin. (1) lit. “b” st art.123 alin. (2) din LLegea
aciministratiei pubiice locale nr 215/2001, republicata.
Prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii fucrarilor de constructii, republicata.
" Prevederile raportului de evaluare.
Pravederile Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr.69/30 martie 2017 privind inchirierea prin
licitatie publica & unor suprafete de teren aflate in domeniul public al orasului Cisnadie,
2.2 Scopul inchirierii
Seopul Tnchirierii este desfasurarea unor activitati comerciale.

3. Durata inchirierii
Terznul se inchiriaza pentru o perioada de 4 ani. incetarea inchirierii
Incelarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite prin contractul de inchiriere,

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

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

d} in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre proprietar, prin rezilierea
unifaterala de catre chirias, cu plata unei despagubiri in sarcina proprietarulu;

@) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitatii
obiective a chiriasului de a-l exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri;
chiriasul are obligatia de a notifica deindata proprietarului despre disparitia bunului sau
despre imposibilitatea de desfasurare a activitatii pentru care a fost inchiriat, declarand
renuntaraa la inchiriere;

4. Elernenie de pret

5.1. Fretul de pornire a licitatiei va fi de 12 lei/mp/luna, pret stabilit prin Raport de evaluare. Pasul
de licitare este de (0,6 lei.

5.2 Chiria va fi achitata pana la data de 15 ale lunii pentru luna in curs prin ordin de plata sau in
NUrETar.

£.3 Chiria lunara va fi indexata anual, in functie de indicele de inflatie comunicat de Comisia
MNaticnala de Statistica prin Buletinui Statistic de Preturi.

5.4 Intarzierile la plata chiriei se vor sanctiona cu penalitati de 0,15% pe zi de intarziere la suma
datorata, urmand ca pentru intarzierile ce depasesc 2 luni sa se procedeze la rezilierea




contractului de inchiriere fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresii (pact comisoriu
expres).
5.5. Garantia de participare la licitatie depusa de ofertantul castigator se retine de proprietar pana
in momentul incheierii contractului de inchiriere, urmand ca dupa aceasta daia garantia sa
constituie o parte din chiria datorata de chirias pentru prima luna.
5. Regimul bunurilor _
6.1. Terenul care face obiectul inchirierii este proprietatea domeniului public af orasului Cisns
este administrat de catre Consiliul Local Cisnadie si va fi exploatat de catre chirias in conform
cu prevederile contractului de inchiriere, acesta ramanand proprietatea domeniului public si
urmand a fi restituit de chirias la expirarea/incetarea contractului de inchiriere; acesta constiluis
bun de retur si revine de drept proprietarului, gratuit si liber de orice sarcini; in aceasta categoriz
intra si bunurile care au rezultat din investitiile prevazute in contractul de inchiriere, precun si
bunurile rezultate din investitii si modernizari efectuate de chirias fara aprobarea proprietaruiui.
6.2. Bunurile proprii, care apartin chiriasului(cu exceptia celor realizate din investitii si modernizari
realizate fara aprobarea proprietarului) raman in proprietatea chiriasului, acesia putand dispune de
ele oricum doreste.
6. Conditii de mediu
Chiriasul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in dorneniul
protectiei mediului.
7. Obligatiile partilor
8.1. proprietarul are urmatoarele obligatii:
a) Sa predea chiriasului terenul in baza unui proces verbal de predare-primir;
b) Sa nu tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate din contractul de inchiriere;
c) Sa notifice chiriasului aparitia oricarei imprejurari de natura a afecta drepiurile chiriasului in
masura in care aceste situatii depind in tot sau in parte de vointa sa;
8.2. chiriasul are urmatoarele obligatii:
a) Sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si permanenta a terenului pe cheltuiaia
sa si sa despagubeasca pe proprietar pentru pagubele produse din culpa s&;
b) Sa plateasca chiria la valoarea, in termenul si modul stabilite in contractul de inchiriere;
c) Sa suporte contravaloarea lucrarilor impuse de profilul de activitate, precum si cele impuse de
starea terenuli.
d) Pe toata durata de derulare a contractului, chiriasul nu va putea sa subinchirieze teranull, in ot
sau in parte, unei alte persoane;
e) Chiriasul are intreaga responsabilitate privind respectarea legislatiei in vigozre referitozue la
PSlI, protectia mediului si persoanelor;
-se interzice depozitarea materialelor toxice, inflamabile, explozibile, si a celor care procuc
mirosuri pestilentiale;
f) La expirarea termenuiui de inchiriere, chiriasul este obligat sa restituie
terenul in deplina proprietate si liber de orice sarcina, daca nu a facut notificare de prelungire @
contractului de inchiriere;
g) Chiriasul este obligat sa utilizeze spatiul inchiriat numai in scopul prevazut in contractul de
inchiriere;
h) Chiriasul este obligat sa achite in totalitate debitele care le are fata de bugetul local;
) Chiriasul se obliga sa incheie, in nume propriu, contracte separate cu furnizarii de utilitat.
3. Raspunderea partilor
In cazul nerespectarii de catre una dintre parti a prevederilor contractuiui de inchiriere, parle: in
culpa datoreaza celeilalte parti despagubiri corespunzatoare prevederilor acestuia sau
corespunzator legislatiei specifice in domeniu; despagubirile sunt cumulative si nu exclusive.
Situatiile de forta majora exonereaza de raspundere partea care le invoca si dovedeste in
conditiile legii; aparitia cazurilor de forta majora trebuie comunicata in termen de 5 zile de la
aparitie, comunicarea urmand a fi insotita de documentele care atesta cazut de forla majora; in
lipsa acestor documente constatatoare, partea care a invocat cazul de forta rmajora nu va fi
gxonerata de raspundere; in cazurile de forta majora invocate si dovedite ca atare, partile vor
conveni la declararea obligatiilor pe pericada afectata de forta majora.




9. Soluticnarea litigiilor
L.tigiile de orice fel care apar pe parcursul derularii contractului de inchiriere si care nu se pot
sclutiona p2 cale amiabila vor fi supuse spre solutionare instantelor judecatoresti competente.

10. Dispczitii finale
11.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de inchiriere.
11.2 Chiriasul este obligat de a asigura pe pericada inchirierii continuitatea activitatii pentru care a
fost inchiriat terenul.
11.3.Caietul da =arcini, precum si toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia
ofertantilor contra sumei de 100 lei.
11.4. Cfertantii vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, garantia de participare in valoare de
1040 i RON.
11.5 Ofertantii vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, taxa de participare in valoare de 50
lex.
“anticiparea la licitatie este conditionata de achitarea integrala a obligatiilor catre bugetul de stat si
bugetul local local, achitarea contravalorii documentatiei de licitatie, a garantiei de participare si a
taxai de participare.
11.5. Daca din diferite motive licitatia se amana, se revoca sau se anuleaza, decizia de amanare,
revocare sau anulare nu poate fi atacata de ofertanti daca ofertele nu au fost deschise.
In acest caz ofertantilor li se va inapoia in termen de 7 zile garantia de participare, contravaloarea
documentatiel pentru licitatie si a taxei de participare, pe baza unei cereri scrise si inregistrate la
Frimaria orasului Cisnadie.
11.86 Frin depunsrea ofertei toate conditiile impuse prin prezentul caiet de sarcini se considera
insusite si acceptate de catre ofertanti.
11.7 Ofertantul cistigator este obligat ca, in termen de 30 zile de la data castigarii licitatiei,sa

- Tneneie contractul de Trchiriere cu proprietarul, nerespectarea acestei prevederi ducand la

anularea licitatiel.

- 11.8 Dupd semnarea contractului de inchiriere, prezentul caiet de sarcini gi procesul verbal ds

pradare-primire s terenului se constituie anexa la acesta.

= 11.9 Comisia de licitatie se numeste prin dispozitie a primarului orasului Cisnadie.
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INSTRUCTIUNI

privind organizarea si desfasurarea procedurii

de licitatie publica Tn vederea inchirierii unui teren in suprafata de 32,25 mp,
situat in Cisnadie, Piata Agroalimentara

1. Procedura de licitatie aplicata: licitatia publicd deschisa

2. Scopu!: stabilirea ofertei cagtigatoare pentru tnchirierea terenului in suprafata de 32,25 mp
situat in situat in Cisnadie, Piata Agroalimentara .

3. Dncumente necesare ofertantilor pentru a fi admisi:

-~tlovada din care sa reiasa ca desfiasoara activitati comerciale, desfacerelegume si fructe.
-certificat de atestare fiscald nu mai veche de 30 zile din care sa reiasa ca nu are datorii la
bugetul de stat;

- certificat de atestare fiscald nu mai veche de 30 zile din care sa reiasa ca nu are datorii
bugetul lacal;

- copie dupd actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;

-dovadla achitarii costului documentatiei pentru licitafie in suma de 100 lei;

-lovada achitarii garantiei de participare n suma de 100 lei;

-dovadla achitarii taxei de participare la licitatie Tn suma de 50 lei.

£laborarea ofertelor:
-limba de redactare- limba romana;
-perioada ce valabilitate a ofertelor —60 de zile,
-cuantumul garantiei de participare —100 lej;
-pericada de valabilitate a garantiei de participare —80 zile;
-modul de constituire a garantiei de participare: in numerar la caseria Primariei oragului
Cisnadie sau prin ordin de plata in contul nr. 50064406002 al Consiliului Local Cisnadie
deschis la Trezoreria orasului Cisnadie.
-costul docurmentatiei pentru licitatie (caiet de sarcini, instructiuni)-100 lei;
- taxa de participare la licitatie 50 lei;

S

A=

. Prezentarea ofertelor:

-adresa la care se depun ofertele: Primaria orasului Cisnadie, P-fa Revolutiei nr.1, la Registratura
instivtie,

~(lata limita pentru depunerea ofertetor: , orele 10.00;

-pfertele se prezintd Tn doua plicuri sigilate, unul exterior i unul interior;

-pe plicul exterior se va indica textul “licitatie publica deschisd pentru inchirierea terenului n
suprafald de 32 mp, situat in situat in Cisnadie, Piata Agroalimentara, gi va contine:

-0 declaratie de pariicipare semnata de ofertant, fara ingrosgari, stersaturi sau modificari;

-tlecumentele specificate la punctul 3;

-plicul exterior se va sigila astfel incat sa nu prezinte nici un element de identificare a fertantului.
~plicul intarior.

-pe plicu! interior se Tnscriu denumirea ofertantului, precum si sediul social al acestuia. Acest plic
va confine oferta propriuzisa exprimata in leifmp/luna.

5. Deschiderea gi evaluarea ofertelor:
-ora, data si locul deschiderii ofertelor: ora 10.00, sala de consiliu;
-icitatia se va desfasura in doua etape:
-etapa intai- deschiderea plicurilor exterioare; se verifica integritatea plicurilor; se verifica
identitate ofertantilor; se verifica existenta actelor doveditoare de plata a taxei de participare,




Ve

costul documentatiei si garantiei de participare; se verifica existenta actelcr cerute la puactul 3
din prezentele instructiuni; se intocmeste un proces verbal.
-etapa a doua- deschiderea plicuritor interioare.
In etapa a doua participa numai ofertantii care au prezentat in etapa niéi toate
cdocumentele prevazute la punctul 3 din prezentele instructiuni.
-criteriul aplicat pentru atribuirea contractului de inchiriere: pretul cet mai ridicat;
-evaluarea ofertelor consta in compararea pretului fiecarei oferte si intocrmirea unui clasament
in ordinea descrescatoare a preturilor ofertate.
-licitatia se desfagoara daca sunt cel putin doi ofertanti admisi.
Presedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupa urméatoarea proceduri.
- se stabilegte pasul de licitare care este de 0,6 lel/mp.
Se incepe licitatia deschisa, parcurgandu-se urmatoarele etape:
se trece la supralicitare prin strigare directa, incepand de la oferta cea mai mare.
Supralicitarea se continud p&na cénd nici un ofertant nu mai supraiiciteaza;
Tntre strigari se lasa un timp suficient pentru gandire;
terenul se adjudecd acelui ofertant care a facut cea mai marz ofert la a treia strigare
consecutiva;
comisia de licitatie va incheia un proces-verbal de adjudecare in doua exemplare,
pentru teren;
pe baza procesului verbal de adjudecare a licitatiei se va incheia contraciul de
inchiriere.
-contractul de Tnchiriere se Incheie cu ofertantul castigator in termen de 30 de zile de la
ddjudecarea licitatiei. Refuzul ofertantului castigator de a semna contractui de inchiriere airage
dupa sine pierderea garantiei de participare si plata de daune interese;
- ofertantilor necagtigatori li se va restitui garantia de participare pe baza unel cereri scrize, in
termen de 7 zile de la depunerea acesteia.

Pregedinte de sedini{a, Contrasemneazé’,’y
MARIA AD Secretgt
CIPRI N—CONSTﬁ’P\HTﬂN RISV
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