ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 283
privind Tnchirierea prin licitatie publica a imobilului-teren identificat prin CF nr.111337
Cisné&die nr. top.1211/1 situat Tn orasul Cisnadie strada Cindrelu fn (zona posta), a
suprafetei de 804 mp din suprafata totald de 910 mp apartinand domeniului public al
orasuiui Cisnadie, in vederea amenajarii unei parcari

Consiliul local al oragului Cisnadie, intrunit in sedintd publica ordinara, tn numér de
17 consilieri, la data de 22 noiembrie 2018;

Analizand raportul de specialitate nr. 12674/20.09.2018 privind inchirierea prin
licitatie publica a imobilului-teren identificat prin CF nr.111337 Cisnadie nr. top.1211/1 situat
in orasul Cisnadie strada Cindrelu fn (zona postd), a suprafetei de 804 mp din suprafata
totald de 910 mp apartindnd domeniului public al orasului Cisnadie, in vederea amenajarii
unei parcari;

Vazand avizul comisiei economico-financiare, agricultura, programe de dezvoltare, al
comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public-privat, gospodarie
oraseneasca, mediu si turism si al comisiei juridice, ordine publica, sanatate, protectie
sociala, invatamant, cultura, culte, tineret si sport;

in conformitate cu:

- Prevederile Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia

- Prevederile anexei nr.6 a Hotararii Guvernuiui nr. 978/2002 referitoare la atestarea
domeniului public al orasului Cisnadie, judetul Sibiu modificata;

- Prevederile Ordonantei de Urgenta nr. 54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publica;

- Prevederile Legii nr.52/2003 privind transparent decizionala in administratie;

- Art. 1777 siurm. din Legea nr. 287/2009 — Noul Cod Civil;

- Legea nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicata;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. ,¢”, alin. (5) lit.,,a" si lit. ,b” si alin.(6) lit.a

pct.6, art. 45 alin.(3) si art.115 alin.(1) lit."b" din Legea nr. 215/2001 privind administratia
publica locala, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se Insuseste raportul de evaluare inregistrat sub nr. 12760/21.09.2018 intocmit de
catre expert evaluator ec. Al.Tomi Sorin Toma privind imobilul identificat prin CF nr.111337
Cisnadie nr. top.1211/1 situat in orasul Cisnddie strada Cindrelu fn (zona postd) a
suprafetei de 804 mp din suprafata totald de 910 mp apartindnd domeniului public al
orasului Cisnadie, in vederea amenajarii unei parcari, conform anexei nr.1 din prezenta
hotarare.

Art.2 Se aproba organizarea unei licitatii publice cu strigare in vederea inchirierii pe o
perioada de 10 ani a imobiiului-teren identificat prin CF nr.111337 Cisnadie nr. top.1211/1
situat in orasul Cisnddie strada Cindrelu fn (zona postd), a suprafetei de 804 mp din



suprafata totald de 910 mp apartindnd domeniului public al orasului Cisnadie, in scopul
amenajarii unei parcari.

Art.3 Se stabileste preful de inchiriere a licitatiei imobilului-teren mentionat la art.2 din
prezenta de 1340 lei/luna, cu pasul de licitare de 70 lei din pretul de pornire.

Art.4. Se aprob3d caietul de sarcini, conform anexei nr.2 care face parte integrantd din
prezenta.

Art.5 Se imputerniceste primarul oragului Cisnadie, pentru semnarea contractului de
inchiriere.

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

Art.7 Comunicarea gi afigarea prezentei, se vor face prin grija Directiei administratie publica
locala.

Adoptata la Cisnadie in data de 22 noiembrie 2018, cu 15 voturi ,,pentru” si 2
voturi ,impotriva”.
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Difuzare: 1 ex. Institutia Prefectului - Jud. Sibiu
1 ex. Primar
1 ex. Secretar
1 ex. Dosar sedinta
1 ex. Evident{a hotaréari
1 ex. Directia Tehnica
1 ex. Directia economicd —
1 ex. Comp. financiar contabilitate —
1 ex. Comp. impozite si taxe —
1 ex. Afisaj —
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ORASULUI CISNADIE
WWW.EVALUARIAZRO

ADRESA,; Str. Tuinicului 14,

A EVALUARI | AZ B3C, ap. 3, Sibiu Julia
AR UVA Ec Al Taun Soum Tmua CUL; RO 25338660
AR swemb it ANEVAR TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomi.sorin@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 1248/20.09.2018

RAPORT DE EVALUARE

 OBIECTUL EVALUARII:

Teren parcare c¢f 111337 — PENTRU INCHIRIERE

SITUATE IN CISNADIE
JUDETUL SIBIU

Solicitant : ORASUL CISNADIE

BENEFiICIAR:
ORASUL CISNADIE
JUDETUL SIBIU
septembrie 2018

Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru client, cit si pentru evaluator §i este
valabil numal pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacé este transmis
altei persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare ait scop.
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DECLARATYIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam urmatoarele:

- prezentérile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele §i condiille 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 proprietatii evaluate, si hu exista
nici un interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onerariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
dorinta clientuiui 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 a! Evaluatorului Autorizat si cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018, cu

exceptiile mentionate expres in acest raport;

- evaluatorii Indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionald si au experienta si
competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluats;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietdtii ce face
obiectul raportului;

- nici o alta persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala
n elaborarea raportului;

- valorile estimate de cédtre evaluatori sunt valabile la data prezentatd in raport;
- P.F.ALTOMI SORIN TOMA , T.0723006291 si angajatii sai au incheiate asigurari profesionale ;
P_F.AL.TOMI SORIN TOMA , TF.0723006291

EC AL.TOMI SORIN TOMA
EXP. EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru client, cét si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat; nu se acceptdi nici o responsabilitate dacii este transmis
altei persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop
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CAPITOLUL | . PREMISELE EVALUARI

Executantul lucrdril:

Ec. Al.Tomi Sorin - Toma membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10106, am efectuat
raportul de evaluare la terenul INTRAVILAN, cu destinatie —drum , proprietatea Orasul Cisnadie —,
Judetul SIBIU —~domeniul public, pe teritoriul administrativ al orasului Cisnadje.

Obiectul supus evalufirii este constituit din:
Active apartinand orasului Cisnadie , jud. Sibiu teren parcare —str. Cindrelu zona posta — pentru
inchiriere

, proprietatea orasului CISNADIE ~domeniul public .

1.1 Drepturi de proprietate evaluate
A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate al Orasului Cisnadie , Judetul SIBIU,

asupra proprietdtii imobiliare, th baza:
Ectras cf cu nr.111337, nr. cerere 26691 din 20.03.2018
Proprietatea a fost evaluata ca filnd libera de sarcini,

1.2.Baza de evaluare: o reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor de

evaluare editia 2018:
SEV 100 -~ Cadrul general
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitil imobiliare

DEFINITH

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si In care partile 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 marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent sl fara constrangeri.”

1.4 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarti va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro =4,6332 lel,

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

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi piatits,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing
etc.)

1.6 Inspectia proprietatii
Inspectia proprietdtii a fost realizatd la data de 11.09.2018 de citre Al.Tomi Sorin Toma

EVALUATOR AUTORIZAT , ANEVAR avand leg.10106 , in prezenta reprezentantului orasului
Cisnadie. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluaté si s-au realizat fotografii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminéri ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

1.7. IPOTEZE GENERALE S| IPOTEZE SPECIALE

-Raportul de evaluare a fost intocmit in temeiul solicitarii 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 bunvilor —editia 2018, ghidul metodologic GEVE30 punctul 39, 74, 75 etc.

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

- Nu avem informatii referitoare [a dreptul de proprietate afectat de locatiune si nici documente in
acest sens.

-Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate 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 practic nu poate forta partile sa | 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 lua decizii iar
mentinerea conditillor valarii de piata poate conduce |a atingerea targetu-ului de valoare estimat in
lucrarea de fata. Chiar daca se mentin conditiiie valorii de piata finalizarea vanzarii se poate face la
o valoare diferita fiind influentata fa momentul respectiv de motivatia vanzarii, element ce nu poate
fi controlate de evaluator in afara subiectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si a cumparatorul.
-Raportul de evaluare este confidential, posesia acestula nu da dreptul utilizarii de catre terte parti
in afara utilizatorului care are dreptul de utilizare in scopul pentru care a fost solicitat. Utilizarea de
catre terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei romane in vigoare.
Lucrarea este protejata de Jegea 8 / 1996.

-Tipul valorii estimat este valoarea de piata.

-Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare
preluate din spatiul public disponibil oricarui ait utilizator sau potential utilizator. Practic cererea
este cea care influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine. In prezent nu se poate spune ca
exista o cerere activa.

-Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la niveiul pietei. Au fost investigate intentiile de
vanzare de terenuri libere.
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-Analiza deciziei in vanzare — cumparare ~ concesiune , tine cont de elemente obiective
comparative cu cele de pe piata rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament
logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la
nivele peste pretul pietei sau sub nivelul pietei.

-Suprafata terenului este preluata din cf

-Suprafata constructiilor este preluata din cf,

-Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor privind
dreptul de proprietate ; au fost luate ca atare din documentele prezentate. in temeiul Standardefor
ANEVAR, GEV 520, punctul 7, ‘verificarea situatiei juridice nu este de competenta evaluatorului si
nu ii va angaja raspunderea.’

-Negocierea poate fi mai mare functie 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 limita fezabilitatii astfel ca ¢ negociere 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 Tsi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare,

-Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. Th acest sens se precizeazd ¢ nu au fost ficute cercetdiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune c3 titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢ nu existd
datorii care au legaturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata.
-Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premizei ca aceasta se afid in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil} si responsabiia.

-Se presupune cd proprietatea imobiliard In cauzd respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar fn cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, vaioarea de piatd va fi afectata.

-Evaluatorul nu are cunostinid asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a
se limita doar la acestea, sistemele mecanice si alte sisteme de functichare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobifiard in cauzd sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micgora valoarea proprietatil. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al stdril proprietitii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.

-Evaluatorul nu oferd garantil explicite sau implicite in privinta stirii n care se afld proprietatea si
nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatil §i a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirli lor.

-Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt
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adevirate si corecte. Evaluatorul nu i5i asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

-Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvilui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor editia
2018 si/sau atunci cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

~Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in
raport, in scopul utilizdrii precizate de catre client i in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale:

*

*
*
+

Suprafetele au fost determinate conform cf

In zona nu exista nici oferte nicl tranzactii cu proprietati identice in zona

Proprietotea a fost evaluata - terenul parcare —pentru inchiriere

Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului , docunente de proprietate , autorizatii de
constructie , pv de receptie , se presupun ca acesate sunt in legalitate si exista la proprietar

1.8. Riscul evaluaril

a) Referitor la ,activitatea curentd si tendintele pietei relevante” :

Suplimentar fatd de cerintele SEV 103-Raportarea evaludirii, rapoartele de evaluare includ
comentarii referitoare la riscul evaluarii

Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliard propusé:

activitatea curentd si tendintele pietei relevante
- in prezent, piata imobiliard specificd este putin activd, consecintd a reduceri
numdrului de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitatii finantarii;
- tendinfele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturifor, insa
numarul tranzactiilor va ramédne mediu.

cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitétii
- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilititii reduse a finantdrii si
incertitudinii cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeazd continuarea cresterii cererii pentru proprietdti similare, Thsé
ritmul de crestere va tncetini.

cererea potential si posibild pentru utilizéri alternative
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utiliz8ri alternative , care sa respecte
criteriile cefei mai bune utilizéri,

vandabliitateo curentd a proprietdtii si probabllitatea mentinerii acesteia
- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider
ci gradul de vandabilitate este redus si se poate mentine pe termen mediu exista
parcari in apropiere ~la peny , benzinarie , spalatorie
-orice impact ol unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii
imobilului:
- posibilitatea scdderii puterii de cumpérare a populatiei si, implicit, a reducerii
cererii, care ar putea conduce la reducerea preturilor,

obordarea valoril adoptaté si gradul de fundamentare al evaludrii cu Informatii de piatd
“ pentru estimarea vaiorii de piatd a proprietdtii imobiliare s-a apelat la
abordarea prin venit. Rezultatul evaludrii: a fost selectatd valoarea obfinutd prin

7
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abordarea prin venit. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din
piatd , verificate pentru valabilitate .Aceastd abordare respectd criteriile
de adecvare, precizie si cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice :

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, urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua
intentie a proprietarului.

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 potentiale riscuri specifice:

- activitatea curentd si tendintele pietei relevante: - piata putin activa

- cererea pentru categoria de proprietate in cadrul pietei specifice - redusa

- cererea potentiald si posibild pentru utilizari alternative — nu este cazul

- impactul oricaror evenimente previzibile ia data evalu#rii asupra valorii viitoare a proprietatii ~
risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii;

1.9. Sursele de informatlii utilizate

Evaluarea se bazeaz3 pe informatii primite atat din partea proprietarului cat si de la firme de
tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucrarii, au fost consuitate documentele si schitele puse la
dispozitie de catre proprietar:

La baza fntocmirii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:
¢ agentii imobiliare locale
e internet
Informatiile au fost verificate telefonic

1.10. 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 |2 acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
contextului fn care urmeaz3 s8 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

CAPITOLUL II. DESCRIEREA PROPRIETATATII IMOBILIARE

Proprietatea imobiliara se compune din urmatoarele active :

DENUMIRE IMOBIL NR. CF NR. CAD & TEREN

(mp}
TEREN PENTRU PARCARE 111337 111337 910
STR CINDRELU ZONA POSTA
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Sunt pavate cu dale din beton .Activul este situat in intravilan , loc.CISNADIE , Judetul
SIBIU. Este situat in Zona Postei , situata pe strada Cindrelului nr. 57.

Proprietarul —orasul Cisnadie detine in proprietate imobilul conform urmitoarelor
documente:

- Extras cf

In zona exista utilitati, curent mono si trifazic, gaze .
Proprietatea se evalueaza ca un tot unitar.

CAPITOLUL IH. ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

3.1, Analiza pietel imobiliare specifice
Tipul proprietitii; definirea pietei
Aceastd proprietate imobiliara se Thcadreazé tn sub piata locurilor de parcare.
Piata acestor imobile este o pia{d urband sau ruralé cu caracter local pe care activeazs agenti
economici lacall.
Plata specificd a acestor constructii, din punct de vedere geografic, este /ocaid, respectiv orasul Cisnadie
Din punct de vedere economic, piata imobiliard a proprietétilor de tip sportiv ca si a celorlalte tipuri de
proprietadti imobiliare, este puternic influentats de starea economici generald a zonei de amplasare si a
vecindtatilor, dar in special de starea economicé generald a localitatii; din acest punct de vedere
mentiondm ca atdt zona delimitatd pentru piata specificd (Ploiesti si Imprejurimi), fatd de anii
precedenti se afld in crestere.

Piata specifica este deci piata spatiiior de tip parcare , ea este o piatd segmentats, atat urbani
cat si rurald, cu activitate relativ mic ca numir al tranzactiilor.

Scurtd analizd a pietii imobiliare

Piata imobiliard este strins legata de activitatea economicé a unei t3ri. Dupa anul 2008 Romania a intrat
intr-o crizi financiar-economic, care a avut un impact major in reducerea substantial3 a tranzactiilor pe
piata imobiliard. Criza a afectat atat cantitativ cat si calitativ piata imobiiiard. In anul 2016 Romania a
cunoscut cea mai mare crestere economica de dupa 2008. Principala sursa de crestere a fost cea a
consumului intern, fiind stimulatd de reducerile fiscale, cresterile salariale. PIB-ul a cunoscut o crestere
de 4,8%, cea mai mare cregtere din UE. De asemenea a crescut alaturi de sectorul comercial cel de IT,
industrial, a scdzut rata dobénzi, iar inflatia a rimas constanti. O evolutie a acestor indicatori este
aratat in graficele de mai jos:
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~ ROMANIA - ECONOMIC EVOLUTION
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Tn primul trimestru al anului 2017 se observi o crestere sub 5% fats de perioada anterioari a anului
2016. Considerdm c3 acest trend se va mentine si pe parcursul anului 2017,
3.2. Oferta competitiva
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Oferta de active similare s-a manifestat sporadic si pana in prezent( rezuitand din anumite
active aflate in patrimoniul unor orase, sate .

3.3. Analiza cererii

Cererea pentru acest tip de imobile este in stagnare . Cerintele privind localizarea,
amplasarea, dimensiunile si facilitatile acestor proprietati 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 descrise in subcapitclele anterioare, nu poate fi stabilit un raport intre
cerere si oferta pentru acest tip de active . Putem concluziona insa ca piata imobiliara la nivelul
tocalitatli Cisnadie, piata este in usoara crestere .

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR Si CONCLUZII

4.1. CEA MAL BUNA UTILIZARE

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 impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si ptauzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea 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 unul teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila financiar,
care determina cea mai mare valoare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

cea mai buna utilizare a terenului liber.
cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii ( teste):
- permisibila legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila.
La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare adecvata.
Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea
mai buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept { CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vech! sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in
cadrul pietel respective,

1. Permisibilitatea legala
2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.

1
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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,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata 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 inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta poate afecta cea
mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor cfauze 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 proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt,
subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii
actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar ~ toate utilizarile din care rezuita fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca
fitnd financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeaza
veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de exploatare inclusive impozitul pe
profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula rata de fructificare a capitalului
propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci
utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile 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
capitaluiui ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor, manoperei,
regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata prin
capitalizarea venitului rezidual datorat terenuiui.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor. Tinand
seama de aceste considerente, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia actuala —
valorificare ca teren liber catre concesionar.

Este de !a sine inteles ca, atunci cand o locatie contine constructii, acestea pot sa nu se
supuna in intregime celel mai bune utilizari a terenului, ca in situatia in care acesta ar fi fost liber.
Cel putin in teorie, utilizarea existenta va continua pana cand valoarea terenului pentru cea mai
buna utilizare va depasi valoarea proprietatii pentru utilizarea existenta plus costut demolarii.

Astfel, pentru proprietatea analizata utilizarea actuala este cea mai buna utilizare avand in
vedere cele expuse mai sus ,Teren parcare care ar putea fi inchiriata.

4.2. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii utilizate)
tn conformitate cu Standardele profesionale si a recomandérilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, existd trei tipuri de abordari posibile:
4,2.1 Abordare prin piata ~nu s-a aplicat intrucat nu exista suficiente comparabile

12
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4.2.2. Abordarea prin cost - Tn cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al amenajarilor
terenului, la data evaluarii, impreund cu o estimare valoric3 a pierderilor ce au avut loc din cauza vzurii
fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat dupd scdderea
deprecierilor cladirii se adauga profitu! investitorului imobiliar si valoarea estimatd a terenului. Totalul
astfel obfinut reprezinta valoarea indicatd de abordarea prin costuri. Nu este cazul intrucat este o
proprietate generatoare de venituri

4.2.3. Abordarea prin venit - in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietétii, ludnd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheituielile aferente exploatérii,
astfel se obfine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. Corespunzitor tipului
de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate rezultdnd astfel valoarea indicatd de
aceastd abordare.
Pentru cazul concret al evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului de fata, consideram ca adecvate
abordarea prin venit .
Abordarea prin venit este adecvat3 si exista posibilitatea de oferte de chirii ce pot fi obtinute pentru
respectiva proprietate.
Analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) reprezinta o tehnica de modelare
financiara bazata pe ipotezele explicite referitoare la venitul si cheltuielile previzionate
aferente unei proprietati sau intreprinderi. Astfel de ipoteze se refera ia marimea, calitates,
variabilitatea, momentul si durata intrarilor si iesirilor de numerar care sunt actualizate la
valoarea prezenta/actualizata.
Cu informatiile si cu ratele de actualizare adecvate si care pot fi sustinute, analiza DCF
reprezinta una din metodologiile de evaluare acceptate in cadrul abordarii prin venit.
Analiza DCF este aplicata in evaluarea proprietatii imobiliare, 2 intreprinderilor si
activetor necorporale, in analizele investitiilor si ca procedura contabila de estimare a valorii
de utilizare. Analiza DCF este utilizata din ce in ce mai mult in sectoarele institutionale, de
investitli imobiliare si de evaluare a intreprinderilor si este frecvent solicitata de clienti,
creditori, consilieri si administratori financiari st manageri de portofoliu.
Evaluarile prin DCF, ca si alte evaluari bazate pe venit, sunt fundamentate pe analiza
datelor istorice si pe ipotezele referitoare la conditiile viitoare de piata, care afecteaza cereres,
oferta, venitul, cheltuielile si potentialul de risc. Aceste ipoteze determina capacitatea de a
genera venit a unei proprietati sau intreprinderi, a carel schema de venituri si cheltuieli
viitoare a fost previzionata.
Evaluarile prin DCF folosesc rate de actualizare definite ca o rata de rentabiliate
folosita pentru a converti o suma de bani, care trebuie platita sau primita in viitor, in
valoarea ei actualizata (sau prezenta) si ea trebuie sa reflecte costul de oportunitate al
capitalului.
Analiza DCF presupune previziunea unei serit de fluxuri de numerar periodice, fie
pentru o proprietate functionala, fie pentru o proprietate in dezvoltare, fie pentru o
intreprindere. Acestor serii de fluxuri de numerar previzionate li se aplica o rata de
actualizare adecvata, derivata de pe piata, pentru a stabill valoarea actualizata a fluxului de
venit generabil de proprietate sau intreprindere. In cazul exploatarii proprietatii imobifiare,
fluxul de numerar periodic se estimeaza sub forma venituiui brut minus pierderile din
neocupare si din neincasarea chiriei, minus cheltuielile/costurile de functionare. Apoi se
actualizeaza seria veniturilor nete din exploatare periodice, impreuna cu valoarea terminala
{de reversiune}, de cedare anticipata pentru sfarsitul perioadei de previziune.
Previziunea schemei de evolutie a venitului sau fluxului de numerar periodic al unet
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intreprinderi sau proprietati, din care pot fi calculati indicatori ai rentabilitatii financiare.
Previziunile venitului sau fluxului de numerar se fac prin utilizarea unui model

financiar care reflecta relatiile istorice dintre venituri, cheltuieli si valoarea capitalului,
precum si cele rezultate din previziunea acestor variabile. De asemenea, modelarea
financiara poate fi utilizata si ca un instrument de conducere pentru a testa asteptarile in ceea
ce priveste performanta proprietatii, pentru a evalua integritatea si stabilitatea modelului
DCF sau ca o metoda de reproducere a pasilor facuti de investitori, in luarea deciziilor
privind achizitionarea, vanzarea sau detinerea unei proprietati sau unei intreprinderi.

Rata interna de rentabilitate (RIR) este definita ca rata de actualizare la care valoarea
actualizata a fluxului net de numerar al unui proiect este egala cu valoarea actualizata a
investitiei de capital. Este rata la care valoarea neta actualizata (VNA) este egala cu zero, RIR
reflecta atat rata de recuperare a capitalului investit, cat si rentabilitatea investitiei initiale,
care sunt elementele de baza ce trebuie luate in considerare de potentialii investitori. In
consecinta, obtinerea RiR din analiza tranzactiilor de piata cu proprietati similare, care
genereaza un venit comparabil, este o metoda corecta pentru stabilirea ratelor de actualizare
de piata, utilizate pentru a obtine valoarea de piata.

Valoarea neta actualizata (VNA) reprezinta diferenta dintre veniturile actualizate sau
intrarile actualizate si costurile sau iesirile actualizate, in cadrul unei analize a fluxului de
numerar actualizat.

Evaluarea prin actualizarea fluxurilor financiare are la baza urmatoareie ipoteze si

conditii:

 Evaluarea Activelor s-a realizat sub premisa continuarii activitatii la care

acestea contribuie — respectiv parcare.

* Aplicarea metodei a avut la baza previziuntie financiare privind

activitatea derulata pentru pericada de previziune, primite din partea Beneficiarulul, corelata
cu veniturile estimate pe baza orele de folosinta, grad de ocupare.

» Estimarea valorii elementelor financiare s-a efectuat avand la baza

informatiile disponibile pe piata si datele puse la dispozitie de Beneficiar, valabile la data de
11.09.2018;

« [n estimarea valorilor s-a aplicat cursul de referinta BNR valabil la data

de 11.09.2018,;

» Prognoza a fost efectuata pentru o perioada de 5 ani, incepand cu anul

2018;

Estimarea Veniturilor

Pentru estimarea veniturilor, evaluatorul a avut la dispozitie situatia date de piata privind
inchirierea unor parcari similare.

Estimarea veniturilor are la baza urmatoarele ipoteze:

» Evaiuarea Activelor s-a realizat sub premisa continuarii activitatii la care

acestea contribuie -~ respectiv activitati sportive.

» Activele analizate reprezinta baza derularii activitatii sportive. Acestea

sunt formate din;

-Inchiriere teren tenis ~ziua

-Inchliriere teren tenis ~noaptea

far rezultatele evaluarii individuale pot reflecta doar necesarul de capital pentru inlocuirea
acestora la data evaluarii, nu si potentialul de fructificare al acestora pe plata, care este dat de
rezultatele activitatii la care acestea contribuie.
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Fiuxurile de numerar au fost estimate pe baza previziunii veniturilor pe care activele

le pot genera in perioada urmatoare, precum si 2 costurilor aferente activitatii
desfasurate./nformatiile furnizate de catre Beneficiar privind veniturile au fost ajustate de catre noi
in boza ipotezelor specificate in capitolul acesta al raportului.

Analiza cash-flow

Aceasta metodologie presupune estimarea fluxurilor nete de capital care stau la baza
activitatii sportive pentru o baza de 5 ani de zile. Pentru estimarea acestora s-a tinut cont si
de impozitul pe profit. Baza de impozitare este de 1% si este considerata constanta pe toate
perioada de analiza. Profitul net este determinat prin scaderea impozitului din venitul brut.
Rata de actualizare. Rata de capitalizare

Definitie: Rata de actualizare

Reprezinta o rata a rentabilitatii utilizata pentru a transforma o suma de bani, de platit

sau de incasat in viitor, in valoare actualizata. Rata de actualizare medie ponderata a ratei de
actualizare aplicata activelor necorporale si a ratei de actualizare aplicata activelor corporale
ar trebui sa fie corelata cu costul mediu ponderat al capitalului intreprinderii.

Rata de capitalizare si rata de actualizare trebuie sa fie in concordanta cu tipul de

beneficii anticipate utilizat,

Rata de actualizare si rata de capitalizare este determinata astfel:

Discount rate estimation (CAPM - Capital Streinic
Assets Pricing Model) )
Passtes - Volatility coefficient against the

market 1,20%
Rf - Risk free rate 0,34%
MRPe (ERP) - Market Risk premium 9,71%
SP - Size premium 0,00%
a - Specific risk premium 3,13%
K=Rf+p+ERP+SP+a 14,38%

Pentru Bassets, Size Premium s-a utilizat informatiile de pe situl:
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html
www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/ctryprem.xls

Astfel valoarea minima de inchiriere a proprietatii este :
Valoare do inchiriere

DENUMIRE IMOBIL NR. CF NR. CAD S TEREN VALOARE DE PIATA P/U PiU
{mp) lel leifluna  eurc/luna
TEREN PENTRU PARCARE 111337 111337 810
STR CINDRELU ZONA POSTA
TOTAL 161.657 1338 287

CAPITOLUL V. ANALIZA REZULTATELOR Si OPINIA EVALUATORULUI
Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului.
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Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregil lucrdri, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati
consistente,

Prin abordarea aplicata in evaluarea imobiluiui, au fost obtinute urmatoarele valori:

Valoare de inchiriere

DENUMIRE IMOBIL NR. CF NR. CAD S TEREN VALOARE DE PIATA PIU P/U
{mp} lel leifluna  eurofluna
TEREN PENTRU PARCARE 111337 111337 910
STR CINDRELL ZONA POSTA
TOTAL 161.657 1338 287

Criteriile prin care se ajunge la estimarea vatorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
de informatii.

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

Precizia: . abordarea prin venit utilizeaza date privind inchirierea unor active similare , date

care sunt mult mai precise.
Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin venit au fost folosite date de piata privind

chiria perceputa pentru active similare.
Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezuitata prin abordarea prin venit reprezinta valoarea de

piata a inchirierii proprietatii .

Valoare de Inchirlere

DENUMIRE IMOBIL NR. CF NR. CAD S TEREN VALOARE DE PIATA P/U PIU
{mp) lei leifiuna  eurofluna
TEREN PENTRU PARCARE 141337 111337 910
STR CINDRELU ZONA POSTA
TOTAL 161.657 1338 287

Valoarea nhu reprezinté un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu 0 anumita definitie 2 valorii.

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezuitatul analizelor evaluatorului si se bazeaza
pe ipotezeie si conditiile limitative enuntate in raport.

QOpinia 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.

Degi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatliile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificirilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimatd inh urma evaludrii proprietdtii trebuie
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Anexa A Evaluarea proprietatii imobiliare

ABORDARE PRIN VENIT

Analiza fluxulul de numerar actualizat {DCF)

EVALUARE TEREN PARCARE INCHIRIERE
BUGET DE VENITURI 81 CHELTUIELI

lcowunens VBF/ANEU__ |VBE/ANEU _|VBE/ANZIEU |VBE/ANA/E VEE/ANAIE| VBEIANSIEY
VENITURISERVICK -NCHRERE 103880 108884 100904 110938 114048 114048
TOTAL (cifra de afacer]) ~ 103880 108864 109901 | 110938 | 114848 | 114048
CHELTUELIDIRECTE SINDRECIE(G0% DN VEE] 52861 85318 65940 GGBEA | 68429 68429
TOTAL CHELTUIELT 62861 65318 65940 6a563_ | 668420 8420
[PROFIT BRUT DIN EXPLOATARE I 30819 43546 43560 44375 | 45610 45010
IMPOZIT PE PROFIT (1%) din eifra de afacer] 1037 1089 1068 1109 1140 1140
PROFIT NET DIN EXPLOATARE 39782 42457 43081,313 | 43266 | 44479 34479
CAPITAL DE LUGRL - 6000 6000 6000 | 600D 5000 5000
TOTAL FLUXURINETE DIN EXPLOATARE 33762 30457 36851 37968 | 38478 58475
{YOTAL FLUXURINETE DIN EXPLOATARE 33782 36457 38861 37266 | 38479 38479
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Indicator -an AND

AN 1

AN2

ANZ

AN4

ANS

Venituri nete

29762

36457

36861

37268

38479

Factor aciusiizate { RATA DE AG TUAL PARE 14%)

0,877

0,769

0,675

0,592

0,518

CASH FLOW ACTUALIZAT

29.634

28.062

24.880

22,064

19.985

Valoare fiuxuri 104,631

Valoare reziduaia{ EURO)

109.800

Valoare reziduala actualizata(L.EX) §7.027
Valoare totali(Lel) 161.657

|DOTARINON IMOBILIARE( le) | 0 |

Val de piata estimatalel) 161,657
| (val. tot, -val. dotari non Imobiliare}

venit/an

16168

venitfiuna let
1347

12

val. reziduala actualizata: val, reziduala fa sfarsiful anulul S*factorul +e actuaiizare ia st anulul S+valoare estimata toren

valoars totale:val. fluxuri+val. rezlduala actualizata

VALOARE ESTIMATA TEREN -RON 109300

explicatii

ouroe

CHELTUIELI JAN 13567

Leifluna
SALARI
PROMOVARE
CHELTUIELI NEPREVAZUTE

3000

0

1600

ILUMINARE 1238.4

344 LE1 JORA * 8 H *0,45 EON/KW

TOTAL CHELTUIELI /LUNA 52384

VENITURI
240 ZLE/AN B ORE/ZI
270

DENUMIRE IMOBIL NR. CF NR. CAD

TEREN PENTRU PARCARE 111337
STR CINDRELU ZONA POSTA
TOTAL

Date de piata

RON/ORA

12

(mp)

111337

32

lei

a10

62860,8

0,45

ron
TOTAL

S TEREN VALOARE DE PIATA PV

103680

291

venitfuna eur

12384
ouro

22378

Valoare de inchirfere

PiU

leifluna  eurc/iuna

161.657 1338

287

Vrel parcare cu tarif preferential in Bucuresti? lata ce trebuie sa faci

Bucurestenii pot depune solicitari de abonamente cu tarif preferential intre 80 si 120 de lei pe luna pentru
riverani, pentru locurile de parcare publice. Solicitarile pot fi depuse de luni pana vineri, in intervalul 8:00

- 15:00, la sediul ...

http://www.ziare.com/articole/tarif+parcare .
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CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI CISNADIE Anexa nr. 2 la H.C.L.. nr. 283/22 noiembrie 2018

CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului-teren identificat prin CF nr.111337
Cisnadie nr. top.1211/1 situat in orasul Cisnddie strada Cindrelu fn (zona posta), a
suprafetei de 804 mp din suprafata totald de 910 mp apartindnd domeniului public al
orasului Cisnddie, in vederea amenajarii unei parcri.

1. Obiectul inchirierii
1.1 Obiectul inchirierii il constituie imobilul-teren a suprafetei de 804 mp din suprafata total
de 910 mp, situat in Cisnadie, str.Cindrelu fn (zona postd). identificat prin CF nr.111337
Cisnadie nr. top.1211/1
1.2 Terenul face parte din domeniul public al orasului Cisnadie.
1.3 Realizarea parcarii se va executa pe 804 m, conform schitei anexate.
1.4 Diferenta de 106 mp reprezentati in schita anexata vor fi folositi drept cale de acces
public.
2. Motivatia inchirierii
2.1 Baza legala
Prevederile art. 14 si 15 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica.
Prevederile art.36 ain.(5) lit. “a”, art.45 alin”3”, art.115 alin. (1) lit. “b” si art.123 alin. (2) din
Legea administratiei publice locale nr 215/2001, republicata.
Prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata.
Prevederile raportului de evaluare nr. 12760/21.09.2018.
Prevederile Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr. 283/27.09.2018 privind inchirierea prin
licitatie publica a unei suprafete de teren aflate in domeniul public al orasului Cishadie,
2.2 Scopul inchirierii
Scopul inchirierii este pentru amenajare unei parcari.
3. Durata inchirierii
Terenul se inchiriaza pentru o perioada de 10 ani in vederea amenajirii unei parcari.
Incetarea inchirierii
Incetarea 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;
c) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre chirias prin rezilierea
unilaterala de catre proprietar, cu plata unei despagubiri in sarcina chiriasulut;
d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre proprietar, prin rezilierea
unilaterala de catre chirias, cu plata unei despagubiri in sarcina proprietarului;
e) 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 renuntarea la inchiriere;
4. Elemente de pret
4.1. Pretul de pornire a licitatiei va fi de 1340 lei/luna,
Pasul de licitare este de 70 lei.







4.2 Chiria va fi achitata pana la data de 15 ale lunii pentru luna in curs prin ordin de plata
sau in numerar.
4.3 Chiria lunara va fi indexata anual, in functie de indicele de inflatie comunicat de Comisia
Nationala de Statistica prin Buletinul Statistic de Preturi.
4.4. Intarzierile la plata chiriei se vor sanctiona cu penalitati de 0,15% pe zi de intarziere ia
suma datorata, urmand ca pentru intarzierile ce depasesc 2 luni sa se procedeze Ia
rezilierea contractului de inchiriere fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresti
(pact comisoriu expres).
4.5. Garantia de participare la licitatie depusa de ofertantul castigator se retine de proprietar
pana in momentul incheierii contractului de inchiriere, urmand ca dupa aceasta data
garantia sa constituie o parte din chiria datorata de chirias pentru prima luna.
5. Regimul bunurilor
5.1. Terenul care face obiectul inchirierii este proprietatea domeniului public al orasuiui
Cisnadie, este administrat de catre Consiliul Local Cishadie si va fi exploatat de catre
chirias in conformitate cu prevederile contractuiui de inchiriere, acesta ramanand
proprietatea domeniului public si urmand a fi restituit de chirias la expirarea/incetarea
contractului de inchiriere; acesta constituie bun de retur si revine de drept proprietarului,
gratuit si liber de orice sarcini; in aceasta categorie intra si bunurile care au rezultat din
investitile prevazute in contractul de inchiriere, precum si bunurile rezultate din investitii si
modernizari efectuate de chirias fara aprobarea proprietarului.
5.2. Bunurile proprii, care apartin chiriasului(cu exceptia celor realizate din investitii si
modernizari realizate fara aprobarea proprietarului) raman in proprietatea chiriasului, acesta
putand dispune de ele oricum doreste.
6. Conditii de mediu
Chiriasul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in
domeniul protectiei mediului.
7. Obligatiile partilor
Proprietarul are urmatoarele obligati:
a) Sa predea chiriasului terenul in baza unui proces verbal de predare-primire;
b) Sa nu tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate din contractul de inchiriere;
¢} Sa notifice chiriasului aparitia oricarel imprejurari de natura a afecta drepturile
chiriasului, in masura in care aceste situatii depind in tot sau in parte de vointa sa;
Chiriasul are urmatoarele obligati:
a) Sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si permanenta a terenului pe
cheltuiala sa si sa despagubeasca pe proprietar pentru pagubele produse din culpa sa;
b) Imobilul-teren va fi amenajat ca parcare in termen de 6 luni de la data incheierii
contractului.Amenajarea se va realize cu dale inierbate si cu pastrarea arborilor de
dimensiune mare.
c) Chiria la acest imobil-teren se va actualiza anual cu rata inflatiei.
d) Cheltuielile pentru amenajare vor fi in sarcina chiriaguiui.
e)
)

Sa plateasca chiria la valoarea, in termenul si modul stabilite in contractul de inchiriere;
Sa suporte contravaloarea lucrarilor impuse de profilul de activitate, precum si cele
impuse de starea terenului.

g) Pe toata durata de derulare a contractului, chiriasul nu va putea sa subinchirieze
terenut, in tot sau in parte, unei alte persoane;

h) Chiriasul are intreaga responsabilitate privind respectarea legislatiei in vigoare
referitoare fa PS|, protectia mediului si persoanelor;
-se interzice depozitarea materialelor toxice, inflamabile, explozibile, si a celor care
produc mirosuri pestilentiale;

i) La expirarea termenului de inchiriere, chiriasul este obligat sa restituie
terenul in deplina proprietate si liber de orice sarcina, daca nu a facut notificare de

prelungire a contractului de inchiriere;






j) Chiriasul este obligat sa utilizeze spatiul inchiriat numai in scopul prevazut in contractul
de inchiriere;
k) Chiriasul este obligat sa achite in totalitate debitele care le are fata de bugetul local;
I} Chiriasul se obliga sa incheie, In nume propriu, contracte separate cu furnizorii de
utilitati.

8. Raspunderea partilor
In cazul nerespectarii de catre una dintre parti a prevederilor contractului de inchiriere,
partea 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 cazul de forta
majora; in lipsa acestor documente constatatoare, partea care a invocat cazul de forta
majora nu va fi exonerata de raspundere; in cazurile de forta majora invocate si dovedite ca
atare, partile vor conveni la declararea obligatiilor pe perioada afectata de forta majora.

9. Solutionarea litigiilor
Litigiile de orice fel care apar pe parcursul derularii contractului de inchiriere si care nu se
pot solutiona pe cale amiabila vor fi supuse spre solutionare instantelor judecatoresti
competente.

10. Dispozitii finale
10.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de inchiriere.
10.2 Chiriasul este obligat de a asigura pe perioada inchirierii continuitatea activitatii pentru
care a fost inchiriat terenul.
11.3.Caietul de sarcini, precum si toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia
ofertantilor contra sumei de 100 lei.
10.4. Ofertantii vor prezenta {a dosarul depus pentru licitatie, garantia de participare in
valoare de 300 lei RON.
10.5 Ofertantii vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, taxa de participare in valoare
de 100 lei.
Participarea 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 taxei de participare.
10.5. 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 documentatiei pentru licitatie si a taxei de participare, pe baza unei cereri
scrise si inregistrate la Primaria orasului Cisnadie.
10.6 Prin depunerea ofertei toate conditiile impuse prin prezentul caiet de sarcini se
considera insusite si acceptate de catre ofertanti.
10.7 Licitatia se poate desfasura daca sunt cel putin doua oferte valabile pentru terenul
solicitat.
10.8 Ofertantul castigator este obligat ca, in termen de 30 zile de la data castigarii
licitatiei,sa ncheie contractul de inchiriere cu proprietarul, nerespectarea acestei prevederi
ducand la anularea licitatiei.
10.9 Dup& semnarea contractului de Tnchiriere, prezentul caiet de sarcini i procesul verbal
de predare-primire a terenului se constituie anexa la acesta.
10.10 Comisia de licitatie se numeste prin dispozitie a primaruiui orasului Cisnadie.







INSTRUCTIUNI

privind inchirierea prin licitatie publica a imobilului-teren identificat prin CF nr.111337
Cisnadie nr. top.1211/1 situat in orasul Cisnadie strada Cindrelu fn (zona post3), a
suprafetei de 804 mp din suprafata totald de 910 mp apartindnd domeniului public al
orasului Cisnadie, in vederea amenajérii unei parcari.

1. Procedura de licitatie aplicata: licitatia publicd deschisi

2. Scopul: stabilirea ofertei castigatoare pentru inchirierea terenului a suprafetei de 804 mp
din suprafata totala de 910 mp situat in situat in Cisnidie, strada Cindrelu fn zona
Posta .

3. Documente necesare ofertantilor pentru a fi admisi:
Optiuni — Oferte
Ofertele vor fi redactate in limba romana.
Ofertele se depun la Priméria orasului Cisnédie, Piata Revolutiei nr.1, judetul Sibiu ~
Priméria oragului Cisnadie.
Optiunile materializate in oferte, vor cuprinde:

Pentru ofertantul persoand juridica, se vor depune:
- documente de eligibilitate:
- actul constitutiv al societatii (obiectul de activitate) — copie;
- certificat de Tnregistrare la registrul comertului cu anexa — copie;
- certificat de cazier fiscal;
- dovada achitarii obligatiitor financiare fata de bugetul de stat ~ certificat de
atestare fiscald;
- dovada achitarii obligatiilor financiare fatd de bugetul local — certificatul fiscal
privind impozitele si taxele locale;
~ bilan{ul contabil pe ultimii doi ani — copie;
- scrisoare de bonitate din partea béncii ofertantului;
- imputernicire din partea ofertantuiui pentru persoana care participa la
licitatie (daca este cazul);
- copie xerox dupa actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;
- dovada depunerii garantiei, taxei de participare la licitatie si contravaloarea
documentatiei;

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

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

Garantia de participare si taxa de participare la licitatie se pierd daca oferta facuta de
solicitant este respinsa datoritd neindeplinirii conditiilor stabilite.






4. Prezentarea ofertelor:
Procedura de prezentare a ofertelor
Oferta pentru vanzarea terenului, se depune intr-un singur exemplar.
Ofertantul va introduce oferta in mod obligatoriu Tn 2 plicuri, astfel:
- plicul interior (1) va contine oferta conform modelului anexat, cu suma oferita.
Pe acest plic vor fi inscrise denumirea ofertantului si sediul social al acestuia gi
se sigileaza de cétre acesta;
- plicul interior se restituie ofertantului nedeschis in cazul in care acesta nu a fost
depus la data, ora limit& si locul de depunere a ofertei.
- Plicul exterior (2) va cuprinde plicul interior, chitanfele de plata a garantiei si
taxei de participare, toate documentele cerute la punctul
5. Optiuni-Oferte din prezentele instructiuni si va fi sigilat in prezenta ofertantuiui de cétre
vanzator (sau de catre organizator), iar pe el se va mentiona:

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
PIATA REVOLUTIEI NR.1
LICITATIE PUBLICA DESCHISA PENTRU iNCHIRIEREA
TERENULUI SITUAT iN ORASUL CISNADIE, STR. CINDRELU FN (ZONA POSTA)
, CF NR.111337 CISNADIE, NR. TOP. 1211/1, A SUPRAFETEI DE 804 MP DIN
SUPRAFATA TOTALA DE 910 MP

Garantia de participare la licitatie se pierde Tn urmatoarele situatii:

a). In cazul retragerii ofertei de cétre ofertant in termenul de valabilitate al acesteia;
b). In cazul ofertantului cagtigator daca acesta nu completeaza garantia in conditiile
stabilite.

¢). in cazul ofertantului castigator care nu se prezintd in termenui stabilit la semnarea
contractului de vénzare-cumpérare.

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

e). in cazuf excluderii de la licitatie pentru motive de frauda.

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

Desfasurarea licitatiei

Pregedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupa urméatoarea
procedura:

- la data, ora si locul anuntate prin publicatie pentru desfasurarea licitatiei, in
prezenta membrilor comisiei de licitatie, se invité in sala toti ofertantii (personal
sau mandatar Imputernicit procedura autentica speciald) in vederea inceperii
licitatiei;

Se incepe licitalia, parcurgandu-se urmétoarele etape:

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

- Tn cazul in care plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut de ofertanti, se intocmeste
un proces verbal de deschidere a plicurilor exterioare, care va fi semnat de cétre
tofi participantii la licitatie, apoi se trece la deschiderea ofertelor;

- se verifica identitatea ofertantjlor;

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

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

- TIntre strigari se lasd un timp suficient pentru gandire;







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

- comisia de licitatie va incheia un proces-verbal de adjudecare tn doud exemplare,
pentru teren;

- pe baza procesuiui verbal de adjudecare a licitatiei se va incheia contractul de
inchiriere teren la sediul Primariei orasului Cisnadie.

6. Deschiderea si evaluarea ofertelor:

-ora, data gi locul deschiderii ofertelor: .............. 2018 ora 10.00, sala de consiliu;
-licitatia se va desfagura in doué etape:

-etapa intai- deschiderea plicurilor exterioare; se verifica integritatea plicurilor; se verifica
identitatea ofertantilor; se verifica existenta actelor doveditoare de plati a taxei de
participare, costul documentatiei si garaniiei de participare; se verifici existenta actelor
cerute 1a punctul 3 din prezentele instructiuni; se intocmeste un proces verbal.







