ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR.123

privind inchirierea prin licitatie publica a unor imobile cu destinatia ,,bar-restaurant si
terasa” din cadrul bazei sportive Cisnadie, str. Magurii FN

Consiliul local al orasului Cisnadie, intrunit in sedinta publica ordinara, Tn numar de 17
consilieri, la data de 26 aprilie 2018.

Avand n vedere raportul de specialitate, nr.4129/16.04.2018, privind nchirierea prin
licitatie publica a unor imobile cu destinatia ,bar-restaurant gi terasd” din cadrul bazei sportive
Cisnadie, str. Magurii FN intocmit de Directia tehnica:

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

fn conformitate cu Hotararea Consiliului Local Cisnadie nr.245/2017 privind stabilirea
impozitelor si taxelor locale pentru anul 2018;

Tn temeiul dispozitiilor art. 36 alin.(2) lit."c” si alin. (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,
cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste raportul de evaluare intocmit de evaluator ec.Al.Tomi Sorin —Toma,
inregistrat la Primaria orasului Cisnadie cu nr.5679/16.04.2018, conform anexei nr.1, care
face parte integranta din prezenta hotarare.
Art.2 Se aproba organizarea unei licitatii publice, in vederea inchirierii unor imobile din cadrul
bazei sportive Cisnadie, str. Magurii FN, astfel:

- Bar-restaurant , in suprafata de 30 mp;

- Terasa pentru deservirea barului-restaurant, in suprafata de 100 mp.
Art.3 Se aproba caietul de sarcini al licitatiei specificate la art.2, conform anexei care face
parte integrantd din prezenta.
Art.4 Se stabileste preful de pornire a licitatiei, astfel:

- Bar-restaurant: 14 lei/mp;

- Terasa pentru deservirea barului-restaurant : 12 lei/mp.

- Pasul de licitatie este de 0,1 lei.
Art.5 Contractul de inchiriere se va incheia in termen de max. 10 zile de la data adjudecarii
licitatiei.
Art.6 Ducerea la Tndeplinire a prezentei se incredinteaza primarului orasului Cisnadie prin
Directia tehnica.
Art.7 Comunicarea si publicitatea prezentei se asigura de catre Directia Administratie Publica
Locala.

Adoptata in Cisnadie la data de 26 aprilie 2018, cu 16 voturi ,pentru” si 1 abtinere.
CONTRASEMNEAZA

SECRETARd.,
DANIELA SZAS

PRESEDINTE DE SEDINTA, /=
COSMIN ARON/BOBEANU (’

\



DIFUZAT:

-dl. prefect al judetului Sibiu

-dl. primar al orasului Cisnadie

-dl. viceprimar al orasului Cisnadie

-secretar

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

- afisa) —

-dosar sedinta

-evidenta hotarari

D.M./D.M., 7 ex.



Anexa nr. 1 la Hotéirdrea Consiliului Local ur. 123/26 aprilie 2018
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Catre, ORASUL CISNADIE

Referitor la evaluarea ACTIVELOR *’ Bar+terasa ¢ situate in loc. CISNADIE, jud.
SIBIU pentru inchiriere, , va aducem la cunostiinta ca in urma efectuarii operatiunilor de evatuare,
descrise mai in detaliv in Raportul de evaluare anexat, s-au estimat azi 26.03.2018 urmatoarea
valoare pe piata :

Valorea minima propusa , de incepere a licitatiei pentru
inchiriere
- ptr. Terasa - 12 lei/mp/luna
- ptr. Bar - 14 lei/mp/luna

- Valoarea cuprinde smenajarile terenului , bunurile si accesoriile acestuia;
- Opinia de mai sus nu reprezints valoarea pentru asigurare;
- Cursul de schimb LEI/EUR considerat este de 4.6594 lei;
- Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Evaluatorul apreciaza ca aceste valori pot suferi modificari in functie de conditiile in care se realizeaza
valorificarea , de numarul potentialilor cumparatori, de cat de grabit este vanzatorul in efectuares franzactiei .
de cat de mult sunt expuse bunurile la vanzare , precum si de alte criterii specifice pietei, Raportul dintre

_ cerere si oferta fiind in ultima instanta elementul determinant in stabilirea preturilor la un moment dat,
Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietitii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate,
condifiilor specifice §i nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte §i adevirate in limita
informagiilor existente in doctumente §i consiatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii §i a analizei
Diefei imobiliare .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Ascciatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Data intocmirii raportului de evaluare: 29.03.2018
Data inspectiei ;: 26.03.2018
Data de referinta a evaluarii : 26.03.2018

Alba Tulia, Evaluator autorizat,
29.03.2018 Ec. ALTomi Sorin - Toma
legitimatie 10106 membru TITULAR ANEVAR
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Nr. 1219/29.03.2018

RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARII:

Active din domeniul public al orasului Cisnadie (Bar + terasa)
— PENTRU INCHIRIERE

SITUATE IN CISNADIE
JUDETUL SIBIU

Solicitant : ORASUL CISNADIE

BENEFICIAR:
ORASUL CISNADIE
JUDETUL SIBIU
Martie 2018

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cit si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate daci este transmis altei
persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam urmitoarele:

- prezentirile 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 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 proprietiifii evaluate, si nu exista
nici un interes personal sau partinitor 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 si cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018, cu

exceptiile mentionate expres in acest raport;

- evaluatorii indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionali si au experienta si
competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

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

- nici o alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionali in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de cétre evaluatori sunt valabile la data prezentati in raport;

- PFALTOMI SORIN TOMA , Tf.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, atit pentru client, cit si pentru evaluator §i este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei
persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

Executantul lucrdrii:

Ec. Al.Tomi Sorin - Toma membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10106, am efectuat
raportul de evaluare la terenul INTRAVILAN, cu destinatic —curti —constructii(construibil} ,
proprietatea Orasului Cisnadie ~Domeniul Public , Judetul SIBIU , pe teritoriul administrativ
al orasului Cisnadie.

Obiectul supus evaluiirii este constituit din:
Active din domeniul public al orasului Cisnadie , jud. Sibiu(Bar+ terasa ) — pentru inchiriere

, proprietatea Domeniul public al orasului CISNADIE .

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

asupra proprieta{ii imobiliare, in baza:
Extras CF Nr.
Pan de amplasament
Proprietatea a fost evaluati ca fiind 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 proprietitii imobiliare

DEFINITII

“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 si fara constrangeri.”

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

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro =4,6594 lei.

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.).

1.5 Modalititi de plati

Valoarea exprimat3 ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a i platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing
etc.)

1.6 Inspectia proprietatii
Inspectia proprietatii a fost realizatd la data de 26.03.2018 de ciitre Al.Tomi Sorin Toma

EVALUATOR AUTORIZAT , ANEVAR avand leg.10106 , in prezenta reprezentantului orasului
4
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Cisnadie. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati si s-au realizat fotografii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

1.7. IPOTEZE GENERALE SITPOTEZE 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 bunrilor —editia 2018, ghidul metodologic GEV630 punctul 39, 74, 75 etc.

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

- Nu avem informatii referitoare la 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
valotile 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 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 lua decizii iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetu-ului de valoare estimat in
tucrarea de fata. Chiar daca se mentin conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poate face la o
valoare diferita fiind influentata la 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 acestuia 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 legea 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 alt 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 nivelul pietei. Au fost investigate intentiile de
vanzare de terenuri libere.

-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 documentatia cadastrala

-Suprafata constructiifor este preluata din schita ,

-Nu se asumi nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor privind
dreptul de proprietate ; au fost luate ca atare din documentele prezentate. In temeiul Standardelor
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.
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In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o 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 0 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 isi péstreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piati,
reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, rimén nemeodificate in raport cu cele existente
la data Intocmirii raportului de evaluare.

-Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natur legald care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune cd tithul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢4 nu existd datorii care au
legditurd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.

-Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premizei ci aceasta se afli in posesie legal} (titlul de
proprietate este valabil) i responsabili.

-Se presupune cé proprietatea imobiliard in cauz3 respecti reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piati va fi afectati.

-Evaluatorul nu are cunostint¥ asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietd{ii (inclusiv, dar farsi a
se limita doar la acestea, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in cauzi sau de pe o proprietate
invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietitii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al stirii proprietafii, astfel de informatii depisind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.

-Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite In privinga stirii in care se afli 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 obtinut informatii, estiméri gi opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le consideri a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate
si corecte. Evaluatorul nu i5i asuma responsabilitatea in privinga acuratetei informattilor furnizate de
terte pérti.

-Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
terfe persoane, cu exceplia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2018
$i/sau atunci cAnd proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

-Evaluatorul a fost de acord si-5i asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizirii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale.

¢ Suprafetele au fost determinate conform schitei si planului de situatie anexat
¢ Inzona nu exista nici oferte nici tranzactii cu proprietati identice in zona

¢ Proprietatea a fost evaluata - terenul liber si constructii pentru inchiriere

'
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1.8. Riscul evaluarii
a) Referitor la ,,activitatea curenti i tendintele pietei relevante” :
Suplimentar fatd de cerintele SEV 103-Raportarea evaludrii, rapoartele de evaluare includ
comentarii referitoare la riscul evaluarii
Astfel, au fost analizate urmitoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliari propusi:
activitatea curentd si tendintele pietei relevante
- in prezent, piata imobiliard specifici este pufin activi, consecinti a
reducerii numdarului de tranzactii pe fondul sciderii disponibilititii finan{arii;
- tendintele piefei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor,
insd numdrul tranzactiilor va ramane mediw
cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitdtii
- cererea curentd este redusa, pe fondul disponibilititii reduse a finan¢irii si
incertitudinii cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nagionale;
- se preconizeaza continuarea cresterii cererii pentru proprietiti similare,
fnsa ritmul de crestere va incetini.
cererea potentiald si posibild pentru utilizdri alternative
- pentru proprietatea evaluati nu existi utiliziri alternative , care si
respecte criteriile celei mai bune utilizari.
vandabilitatea curentd a proprietdtii si probabilitatea mentinerii acesteia
- avand in vedere tipul de proprietate analizat §i cererea pentru acesta,
consider cd gradul de vandabilitate este redus si se poate mentine pe
termen mediu (pana la dezvoltarea zonei respectiv asfaltarea drumului ,
introducerea utilitatilor).
orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii imobilului:
- posibilitatea scaderii puterii de cumpirare 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 piagd
- pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare s-a apelat la
abordarea prin piata. Rezultatul evaluirii: a fost selectati valoarea obfinuti prin
abordarea prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase
din piatd , verificate pentru valabilitate .Aceasti abordare respecti 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 pentrn categoria de proprietate in cadrul pietei specifice - redusa

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

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluirii asupra valorii viitoare a proprietatii
risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii;
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1.9. Sursele de informatii utilizate

Evaluarea se bazeazi pe informatii primite atit din partea proprietarului cét si de la firme de
tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucriirii, au fost consultate documentele si schitele puse la
dispozitie de catre proprietar:

La baza intocmirii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:
e 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 la acesta nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obli gatiilor
contractuale.

CAPITOLUL IL. DESCRIEREA PROPRIETATATII IMOBILIARE

TEREN

Terenul in suprafata de 130 mp este situat in intravilan , loc.CISNADIE , Judetul SIBIU.
Este situat in incinta bazei sportive a orasului , pe strada Magura , FN , facand parte dintr-un corp de
proprietate de cca. 28.400 mp

Proprietarul — Domeniul public al orasului Cisnadie detine in proprietate imobilal conform
urmétoarelor documente:

- Monitorul oficial al Romaniei

- fisei mijlocului fix
In zona exista utilitati, curent mono si trifazic , gaze .
Constructiile sunt din lemn compuse din bar in suprafata de 30 mp conform planului de situatie
anexat si o terasa descoperita .

CAPITOLUL ITI. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Analiza pietei imobiliare specifice

Piata imobiliard 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 , 8i la alti factori de stabilire a
pretului , ca si la propria lor intelegere a 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 decarece 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 .Aceast3
piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor gi chiriagilor tipici. Piata imobiliari este influentatd de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzitorilor si cumparitorilor §i are caracteristici diferite de cele ale
pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia pietei de munci si stabilitatea veniturilor, deciziile
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de cumpirare fiind influentate de tipul de finangare, durata rambursirii si rata dobinzii, este o piati
care nu se autoregleazd ci este afectatd de multe reglementiri guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzacii similare nu sint imediat disponibile, existi decalaj intre cerere si ofertd, cererea
poate fi volatild datorits unor schimbiri rapide in marimea i structura populatiei). In prezent piata
imobiliara la nivelul localitatii CISNADIE , este in declin .

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare,de pietele de bunuri si servicii.

Fiecare proprietate este unica, iar amplasamentul sau este fix. Pictele 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, ¢eea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, {a 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 piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si 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 (rezidentiale, 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 proprictate de tip bar+terasa,
In analiza acestei piete am investigat aspect si trenduri inregistrate in ultimul an, cererea specifica si
oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat , in diferite zone similare.
Tipul activitatii ce se va desfasura dupa amenajarea terenului a fost selectata in urma analize] celei
mai bune utilizari, in urma unui studiu de fezabilitate, care fructifica optim amplasamentul
imobilului evaluat prin prisma retabilitatii investitiei imobiliare.

Piata imobiliara specifica —cuprinde proprietati comerciale situate in incinte de baze sportive .

PIATA ACTIVELOR EVALUATE

Proprietatea imobiliard evaluati este o proprietate de tip comercial , care oferd servicii
specifice pentru un segment anume interesat din populaie , respectiv persoane active care fac sport ,
precum si persoane care doresc sa-si petreaca timpul liber la strand.

O altd caracteristica important3 a localitatii este existenta locuintelor rezidentiale, fabrici si
pensiuni agro turistice atat pe mediana cat sila la marginea localitatii,

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aoceasta 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 a situatia pietei 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 datorita unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei)

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si
dezvoltarea urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica
si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.
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Piata imobiliara a acestor tipuri de constructii nu exista in adevaratul sens al cuvantului , he
cunoscandu - se tranzactii cu astfel de active. Aceste bunuri sunt inalienabile , insesizabile, si
imprescriptibile,

3.2. Oferta competitiva
Oferta de active similare s-a manifestat sporadic si pana in prezent( rezultand din anumite
active aflate in patrimoniul unor scoli , licee sau spitale.

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 subcapitolele anterioare, nu poate fi stabilit un raport intre
cerere si oferta pentru acest tip de active . Putem concluziona insa ca piata imobiliara la nivelul
localitatii Cisnadie , piata este in declin .

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4,1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentiahyi
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 plauzibil.

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
porire 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, 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 vechi 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 pietei respective.

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

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unwi teren liber sau construit care este fizic posibila,
Jundamentata 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 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 proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De
asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale wtilizarii actuale in alta utilizare
considerata mai buna.

Fezabila financiar - toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca
fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeaza
veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltviclile 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 capitalului
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 terenului.

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 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 putin in teorie, utilizarea existenta va continua pana cand valoarea terenului pentru
cea mai buna utilizare va depasi valoarea proprietatii pentru utilizarea existenta plus costul
demolarii,

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

4.2. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii utilizate)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita
mai sus, Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilitatile si dotirile speciale,
amenajdrile interioare §i exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaludrii precum si informatiile
disponibile, pentru determinarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele abordari:
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Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta.
Anticiparea,schimbarea substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au
influenta asupra valorii terenului . Punctul de echilibru nu este ating , nici macar pe termen scurt de
aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere.

La evaluarea terenului, 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
informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, acestea fiind reale si
verificate de catre evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele ANEVAR sunt:

¢ comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente
date despre vanzari pe piata specifica ~pretabil pentry proprietatea in cauza

* parcelarea si dezvolatarea-se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

* repartizarea(alocarea)-se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
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
proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

» tehnica reziduala a terenului- 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 aplica 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 corespunzatoare.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de evaluare a bunurilor 2018, Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei
valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor si tehnica extractiei.

4.2.1. Tehnica comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiilor de piatd utilizeazi analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se
face prin analizarea pietei pentru a giisi proprietiti similare si compararea acestor proprietiti cu cea
evaluati. Premiza majori a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietiiti imobiliare este
In relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativd se
bazeazi pe asemdandrile §i diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteazi valoarea. Este o
metodi globala care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultatd in urma
tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piati a activului prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la
informaiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vinzare cu terenuri in zona, precum si la
datele si informatiile existente in publicagiile ce contin rubrici de publicitate imobiliari.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si
terenuri similare tranzactionate sau ofertate curent pe piaja. In cele ce urmeazi vom analiza
elementele a patru terenuri din aceeasi zona.

Abordarea prin PIATA —constructii Bar +Terasa descoperita;
Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre
evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind vaioarea.
Etape parcurse:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;
-  inspectia amplasamentului si al zonei;
12
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- 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 evaluarii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR

4.2.1. Constructiilor - Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului 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
compararea acestor proprietati cu cea evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de
piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, 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 tranzactiile 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 activului evaluat (amplasare, suprafete utile, caracteristici
constructiv-functionale, vechime, lipsa finisajelor, calitatea si starea instalatiilor) cat si de
caracteristica pietei imobiliare.

Avand in vedere informatiile obtinute din analiza pietei imobiliare, in opinia noastra aceasta
metoda

Avand in vedere informatiile obtinute din analiza pietei imobiliare, in opinia noastra aceasta
metoda este recomandabila deoarece exista suficientea date de proprietati similare ofertate , mai
putine tranzactionate .

Astfel, valoarea minima de inchiriere a imobilului din incinta bazei sportive este de :

Valorea minima propusa , de incepere a licitatiei pentru

inchiriere

- ptr. Terasa - min 2,48 euro/ mp , echivalent 12 lei/mp/luna
- ptr. Bar min 3 euro/ mp , echivalent 14lei/mp/luna

13
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CAPITOLUL V. ANALIZA REZULTATELOR SI OPINIA
EVALUATORULUI

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

datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rajionamentele aplicate au condus la judecti
consistente.

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

Valorea minima propusa , de incepere a licitatiei pentru

inchiriere

- ptr. Terasa - min 2,48 euro/ mp , echivalent 12 lei/mp/luna
- ptr. Bar min 3 euro/ mp , echivalent 14lei/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 exista suficentea oferte in alte zone » pentru a putea estima o valoare de
inchiriere .

Precizia: . abordarea prin piata utilizeaza date privind inchirierea unor spatii comerciale ,
date care sunt mult mai precise.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin piata au fost folosite date de piata

privind chiria perceputa pentru spatii comerciale si terenuri similare.
Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin abordarea prin piata reprezinta valoarea de

piata a inchirierii proprietatii .

Valorea minima propusa , de incepere a licitatiei pentru

inchiriere

- ptr. Terasa - min 2,48 euro/ mp , echivalent 12 lei/mp/luna
- ptr. Bar min 3 euro/ mp , echivalent 14lei/mp/luna

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumitii datd, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimati este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazi pe
ipotezele si condiiile 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 estimarile facute s-au bazat pe cercetirile si pe informatiile care au fost furnjzate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exactd a acestora datoriti modificirilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia
unei proprietiti. Astfel, valoarea estimati in urma evaluirii proprietiii trebuie considerati ca fiind
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- Anexa?2 - Evaluarea activelor ( bar + terasa ) prin Abordare prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativi: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea piefei pentru a gisi proprietdti similare §i compararea acestor proprietdti cu cea
evaluatd, Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu preturile unor proprietii competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeazi pe asemandrile i diferenfele intre proprietati si tranzactii, care influenteazi valoarea. Este o
metodé global care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultati in urma
tranzactiilor cu imobile efectuate in zoni.

Pentru estimarea valorii de piati a activului prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vénzare cu case tip vila in zona, precum si
la datele si informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliarg,

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 tip casa din aceeasi zona.

COMPARABILE

Comparabila nr.1

L it o % g

B RS R A g, i

27€

Vand Teren
Clsnadie, judot Sl B Adsugatde peteleton Ls 15:33. 21 maydie 2017, fiumar anvnl: 120955505

il i i

W Riowiovea s znoenil

Fanpriciar - . intranlian

1500 m?

Chstigh un pachet de 3t eu Agusile pristenitor

Vand Teren intraviian 2500 muin Ciscacke 2ona Srand . 27 € m. Se poate parcela . A D el

Arird 3 st nan sl Brti o ARY

Acest site folaseste caokies. Continuarea navigarit Implica aceeptarea lor. A mai wnulte delalii
Read paguaddgooglenmdication.cam

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-ID8bwyZ. html#655dff62an
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Comparabila nr.2
e it b - TR

P . ol

Vand teren intravilan cisnadie

yanlfe pohi g
Elsriadie. juddet Sibin  A0ALZAr 123 1407 L imirbd SOUE7 Humsr 3zul 46555150 .

Lid o 2 d i
A

[ R

i

Pregnziae fatrwili " Eievator Avto diane

Acest site foloseste copkies. Confinzsnea navigattimptics acceptarea dor Biks g Sifte delafi
= R ‘ N L

Suprafata ntila86 000 m
Ursus GascaCistigd un pachet de cirti cu figurile prieteniloy

vand teren intravilan in Cisnadie jud Sibiu. Utilitati: apa, gaz, canal, curent, Asfalt pana la teren. 2
KM de la autostrada, 5 km pana la Sibiu, 3 km pana la Shopcity la Mall, 12 km pana la aeroport, 2
km fata de terenul de golf 24 cupe. Expozitie sudica, ideal pentru parc distractii, aqvapark sau zona
rezidentiala.

hitps://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-cisnadie-ID3 Pimk htmi#6355dffe2aa

Comparabila nr.3
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Vand teren intravilan 2000 mp In Cisnidie

Clsnudie. juder SIbl0  Adsucarta 1826, 3 marie 2017, tiumar aoost: §4448027

s

'y

S o, Ciznagie, juder Sibu
" owen pe b
Proprictar T ' intravitan O
Eais
2000 m?

L.oviu Bratu

Caytigh un pachet de cietl cu fgurtie pristeniler

V2nd teren intravilan 2000 mp in Cisn3die, str. BAtor. intravitan, cu utiiitie in capl ioeuui.
desthidere 30 m, intre dou sirfzi asfaitate. Intabulat, prey regotiabll.

< raige. Ut tiend gt

S S W

"7 0+ Spatiu de inchiriat Clern

* R

250€ "

Spatiu de inchiriat
Clsnadie. judet Sibd  Adaugst La $040. 12 merie 2097, Numar Jnunt 112863208

-
¢,

P

W Fromavease smonnd R T S 5y Cuname, wtet S
i Wit htita
Frapeictar o Inchirtera
0m?
) " . . vinrel
Castighun pachet de cini cu figarife prietenilar M .

inchiriez spatin in apropierea ronei centrale Fretall penteu spatiu comercial tepozit,cabinet
medical vu ubitati . mai multe detalit fa telefon

Tinarpate

ST A e

Agest slte foloseste cookles, Continuarea navigarl; implica acceptarea lor. Afia rasi mutte datal 1 =

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-1D7Dz8s html#63d9757b79
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Inchiriez spatiu comercial
Cisnadie. judat Stiu

Inchiriez spatin comercial

Cisnadie, judet Sibiu Adaugat La 07:35, 7 martie 2018, Numar anunt: 113415598
Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul

Oferit deProprietar Vanzare/Inchiriereinchiriere
Suprafata utila64 m’®

Ursus GascaCéstics un pachet de cirti ew ficurile nricteniior

Spatiu central de inchiriat in Cisnadie strada Cindrelu nr 53

- & Inchmestpetu uRracanti. -t L ) N - T . R ; - . . - ﬁm

i

i

- ol . G oonm e s =

& -

eProprietar ' Vanzarchirierelnciriere

racentral

P LR I D e ]

Tomt

Chythtaunpactel ds o oo fRunle prvlendor

M feraveat coaki

nuMLan [ Giepianea for 2008 fd

Suprafats utila70 m’
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Ursus GascaCigtisg un pachet de ciirti cu figurile prieienilor

Spatiu comercial zona ultracentrala,70 mp compus din 2 incaperi.Pretabil pentru orice domeniu de activitate. Spatiud se
situeaza la 50 m de primaria orasului,

e }thsr\r’.-Zp‘nﬁJém‘er‘éu‘nE_,”:.I f-p-_‘. T SR ; ST ST ST . L g v ) 7: - K- m
LR aban . . FCI @ L s s =

Het 330 Mbps + T 3
cu 117 fariale + schipaments .
: digrtale .

Inchiriez spatiu comercial
Chasiinco. udat SIBIU  Azs.mat Ls 1050 5 et 2007 Fian ot 3663230 ‘ e

Acesl site foluseste saokies, Continuaes navigan imwlica acce

-] ok :

Oferit deProprietar
Suprafata utila110 m®
Ursus GascaCistigd vn pachet de cirti cu ficurile prietenilor

Vanzare/Inchirierelnchirie

inchiriez spatiu comercial in Cisnadie in suprafata de 110 m2, situat centrai

hitps://www.olx.ro/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-ID75 1CO htmi#63d975 7679

20






AL TCM SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106

M Web; www. EvaluariAZ.ro
EvaluarlAZ 0 Facebook: FB.com/evaluariaz
Tel, +40 0723 006 291

Mail, office@evaluariaz_ro

. & Spabu demchrat Congdi.. - ke 7

& a . clreo i & & 0

Spatiu de inchiriat Cisnadie
Chsniidie, juret Sibi

Aricapdt s 1310 TDhmate AT Loamar arunt 3I9457ET

Acast site fuluseste Cookics, Conthumares navigaii ioplica acoeptarea tor. AR i ity dadal]

Oferit deAgentie  Suprafata utila80 m
Ursus GascaCastigit un pachet de ciirti cu figurile prietenilor

Pentru dezvoltarea unei afaceri in Cisnadie, Agentia Imobiliara Intermed Casa va ofera spre inchiriere un spatiu
comercial cu front stradal pretabil pentru birouri, depozit, magazin, cu o suprafata utila de 70 mp fiind compus dintr-o
camera spatioasa si o baie de serviciu. Imobilul detine ca si imbunatatiri gemuri tormopan, gresie si vitrina (magazin la
parter) si este recent zugravit.

Pentru mai multe informatii legate de imobil, nu ezitati sa ma contactati.

hitps:/fwww.olx.ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-cisnadie-1D85¢ 5L html#63d9757h79

Analiza Chrii

Spatiile , comerciale , si birouri in orasul Cisnadie se inchiriaza inre 2 si 4 euro pemp.In
urma analizelor efectuate din baza de date a evalutorului , tinand cont ca bunurile propuse spre
inchiriere se afla in incinta unei zone de agrement, fiind Ia dispozitia unui numar limitat de persoane
evalutorul propune urmatorul pret minim de incepere a licitatiei astfel:

Valorea minima propusa , de incepere a licitatiei pentru
inchiriere

- ptr. Terasa min - 12 lei/mp/luna

- ptr. Bat min - 14 lei/mp/luna

Evaluare chirie terasa

Comparabila nr.1
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o DevanmeTaren220mpl, X

Lo X & sy Y -7

Zonw, Crsnadss - St Livezh
“argn Intrawntan Constructs
2B00mR - 1aate uiiliiatia

e T steran Hedihy

Fleseriu Crfstnn: Or31 614 081
De vanzare Teren 2,200mp Cisnadie / Strada Livezit

Clsnatlie, jutlel Sibiu  Ahogot o 1308 % wivane 010 {raamar dr et 3, 7500
L o 2

-

Y f::. Sl

na mnphea ateeptanea lor G i orige

Re/MAX Xux va ofera spre vanzare ~cu Comision 0% de la Cumparator.
Teren intravilan in Cisnadie Str. Livezii

Suprafata Teren - 2200mp - Spatiu deschis,

Are o deschidere de 44.5ml la drum - Utilitatile sunt toate pe teren.
Terenul se preteaza pentru Rezidential - Constructie de Case noi - Cartier rezidential si alte Investitii.
Ofer Comision la colaborare pentru toti agenti din piata.

Pentru mai multe informati va stau la dispozitie!

Fleseriu Cristian:

(folosesti formularul de contact)

hitps://www.olx.ro/oferta/de-vanzare-teren-2-200mp-cisnadie-strada-livezii-ID9iNe Z html#65 5df62aa

Comparabila nr,2

22






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR ieg. 10106

. . Web; wynw. EvatuagAZ ro

Evah_]_ ari AZ J0O Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291

Mall; offlce@evaiuariaz.ro
el
: mo ="

45000 €

Foes Terenowttavlan sennde eaze X

fe X @

-

FRY Fagon

Teren intravilan zona de case de vanzare in Cisnadie judetul
Sibiu

Cistzdie judet Sl Ada,gal 1o ™6 22, 19 an s 35,
ke Rod plcs.

ACEST sile fotn

&

Teren intravilan de vanzare, cu o suprafata de 1000 mp, localizat in Cisnadie judetul Sibiu, cu deschidere la strada de 18
metri liniari, utilitatile pentru aceasta proprietate sunt pe teren, tot aici aflandu-se si doua case una la stadiul de rosu si
una in care se locuieste

I REC

arzy 06 AR sl i

Terenul se afla pe o strada pavata, foarte bine pozitionat, cu o priveliste panoramica foarte frumoasa, situat intr-o zona
unde sunt construite doar vile si case, este pretabil pentru constructie de casa, pensiune.

Pretul terenului este de 45000 euro.

TABOQO Imobitiare nu actualizeaza pe acest site anunturile zilnic!

Pentru a afla toate ofertele valabile si ultimele anunturi imobiliare intrati acum pe site-ul oficial Taboo Imobiliare -
TABOO ro

hitps://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-zona-de-gase-de-vanzare-in-cisnadie-judetul -sibiu-IDBwar T.html#6 5 5dEi62aa

Comparabila nr.3
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o0 Teren congteuctu centeal Cin. X o

Lol AL 24 : . my_';:'--'- o Cer B} “

42€

Teren constructi central Cishadie

Clonadie, judet $ibl)  Ade gutbla 3445 19 Fern

SIT Har st SBdh0anl Adda

forowri s tteakitn

1797w

e prrate § CRagiies Bela

Acest st Toloseste cookies, Continuarea navigarii innlica ac

Supfata utilal 797 m?*

Teren intravilan in zona “A” a orasului Cisnadie, in suprafata de 1797 mp, partial imprejmuit, s¢ invecineaza cu Covtex,
paraul Argintului, proprietati private si cladirea Posta Romana/Romtelecom Accesul la teren se face din str.Cindrelului
pe un drum perpendicular pe aceasta cu latimea de cca 10 m. Accesul in teren are latimea de 7,53 m. Terenul este in
vecinatatea supermarketului Penny,gradinitei, scolii, statiei de autobus, policlinicii, bancilor, statiei Euroil, postei,casei
de cultura, statiei de taxi,etc. In vederea unei bune gestionari din punct de vedere al impozitului si al constructiei pe teren
» acesta este impartit in 3 topuri: 2 topuri cu suprafata totala de 327 mp de curti constructii si un top de 1470 mp teren
arabil intravilan.Terenul g fost nivelat si adus la cota zero,are toate utilitatile in granita acestuia.

Nu are limitare pentru constructii locuinte, blocuri sau spatil servicii si mica industrie.

Exista Certificat de Urbanism pentru bloc P+3+M

Se poate imparti in parcele.

hitps://www.olx.ro/oferta/teren-constructii-central-cisnadie-ID6F asc himitac6 8edeafl
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TEREN MAGURI 105

BAR + TERASA
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil Teren comparabil "B”  {Teren comparabil
" A (oferta) {oferta) "C" {pferta)
Pret unitar vanzare / ofertave (Fore / np) 42,50 48,00 42,00
Data ofertarii dec.17 dec.17 dee.17
Pret de vanzare negociat (Eur/ny) -15% 36,13 36,00 35,70
20%
Drept de propuetate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 7]
Pret ajustat (Euro / mp) 36,13 36,00 35,70
Restrietii legale in apropiere sirilar similag similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) % 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Furg / mp) 36,13 36,00 35,70
Condidi ale pietei la piata Ia piata la piata In piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% % 0%
0 0 0
Preg zjustat (Euro / mp) 36,13 36,00 35,70
Localizare Clsnadie -perilericin | Cisnadie -zona bvezl - - N ,
ingint2 8aza Spotriva |superior Clenadie -inferior Cisnadie -superior
ajustare pentru localizare (Buro / mp) =5% 3% -10%
-2 1 4|
Pret ajustat (Furo / mp) 34,32 37,08 32.13
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 130,00 2.200 1.000 1.797
ajustare pentry caractetistici fizice (Buro /mp) 5% 2% 5%}
2 0,74 1,61
Pret ajustat (Euro / mp) 36,03 37,82 33,14
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa ,gaz curent, apa ,gazcuent, apa gazcurent, cahal | apa gazcurent,
canal canal canal
ajustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%|
0 0 0
Pret ajustat (Furo / mp) 36,03 37,82 33,74
Deschidere ( forma )} Acees similar $imilar sirpilar
sjustare pentru deschidere (Buro / mp) 0% 0% 0%
0,00 0.00 0,060
Pret ajustat (Euro / mp) 36,03 3782 33,74
Amenajare teren construit far fara fara
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) 2004 ~20% 20%
721 -7,56 -6,75
Pret ajugtat (Buro / mp) 28,83 30,26 : 26,89
ajustare totald brutd 11 9 12
djustare totald brutd (% din pretul de vinzare) 25,9% 20.9% 28,4%
,Pret ajustat (Buro / np) 30,26 28,83 30,26 . 26,99
Suprafata teren exclusiv = 130,06 mp
Valoare lei/Buro = 4,6594
Valoars teren exclusiv = 18328 LEl
Valoare totala teren rotunjita= 18.00¢ LHE
echivalent 3.863 EURD

Valoare estimata :2,48 euro/mp , echivalent 12 lei/mp

NOTA; La comp A, B si C - Aceasta ajustare (-15,-20%) nu este considerata o corectie { nu este element d
e comparatle), ci o transformare a valorii de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de
negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii s cumparatorii).
Explicatii ajustari:

Localizare: La comparabila B, ajustari pozitive , este situata inferior proprietatii de evaluat , la comparabila A, C
ajustari negative , sunt situate superior proptrietatii subiect -tehnica interviului ’

Suprafata: ajustari pozitive la comparabilele A, B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin
atractive pe piata imobhiliara,
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Acces. nu s-au aplicat ajustari
Amenajare: s-au aplicat ajustari ajustari negative la toate comparabilele intrucat proprietatea subiect este este in
cadrul unui teren mai mare si nu poate avea decat destinatie comerciala in comun cu alti proprietari

Se estimeaza pericada estimata de inchiriere 12 luni
astfel valoarea estimata a chiriei lunare este min valoarea de piata estimata /1 ani /12 luni astfel:

Valoare de piata estimata nr.luni val. Minima de inchiriere
lei feifluna mp lei/mp/luna euro
18.000 12 1.500 130 12 2.48

__ Evaluare chirie bar

G fandegraty ey X G

&« (G B AR

170000 €

Spatin comercial de vanzare cu 330 mp utili in Cignadie
Cisngcin fudet Siblu oozt oo 2% 50 2 nale 2005 bierrde, T 3780

ST

LA

patiu cdmercil de vanzare cu o suprafata til de 330 mp, in Cisnadie, imobil edificat in jurul anului
1990 este structurat pe 3 niveluri, parter, si 2 etaje, pretabil pentru diverse activitati comerciale.

Este situat intr-o zona atractiva a orasului Cisnadie, avand in apropiere zone circulate atat auto, cat si
pietonal, oferind suficient spatiu pentru un cabinet medical, salon de infrumusetare, sala de fitness,
coafor, restaurant, pub, bar, casino, casa de pariuri sau chiar spatiu pentru birouri.

Din punct de vedere al imbunatatirilor spatiul dispune de contorizare individuata, gresie, faianta, baie
proprie pe fiecare nivel, acces individual.

Pretul de vanzare al intregului imobif este de 170.000 euro, negociabil. Exista posibilitatea de
achizitionare a fiecarui nivel separat,

TABQO Imobiliare nu actualizeaza pe acest site anunturile zilnic!

Pentru a afla toate ofertele valabile si ultimele anunturi imobiliare intrati acum pe site-ul oficial Taboo
Imobiliare - TABOO ro
hitps:/fwww.glx.ro/oferta/spativ-comercial-de-vanzare-cu-330-mp-utili-in-cisnadie-IDaB1Fp. html#6 3d9757b79
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Comparabila nr, |

& Mool e int

i

S

SRR [P RRER: (1]

Clonvitle juder SR Zrm et 1 2408 47 ke IV Laan ar b TTam3ia9T

i fintprst 1) s

Spatiu comercial de iniria110 mp utili in Cisnadie. Situat la etajul intermediar 1 din
construit in jurul anului 1990, este ideal pentru diverse activitati comerciale.

2 al unui imobil

Este amplasat intr-0 zona atractiva din Cisnadie, pretabil pentru anteprenorii care vor sa investeasca in
Cisnadie, este pretabil pentru sala de fitness, cabinet medical, bar, pub, casino, spatiu pentru birouri,
casa de pariuri, magazin de haine, salon de infrumusetare dar si multe alte actvitati comerciale.

Din punct de vedere al imbunatatirilor spatiul dispune de contorizare individuala, gresie, faianta, baie
proprie.

Pretul de inchiriere al unui nivel este de 480 euro luna, existand posibilitatea de a fi inchiriata toata
cladirea.

https;//www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial -de-inchiriat-110-m
Comparabila 2

o I vanetagrngtioaty .

< [ R )

Vand/Inchriez spatiu ultracentral e e e
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Spatiu comercial zona ultracentrala,70 mp compus din 2 incaperi.Pretabil pentru orice domeniu de
activitate. Spatiul se situeaza la 50 m de primaria orasului.

https:/fwww.olx. ro/oferta/vand-inchriez-spatiy-ultracentral-ID7gl 1 g html#63d9757H79
Comparabila nr. 3
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Spativ comercial [ destinatie, pul, bar)

3w e

Prundurel Emil

- Mool oy PNG

Descriere

Inchiriez spatiu comercial, demisol, in suprafata de aproximativ 100 mp!, suprafata utila:
100, suprafata totala: 100

Vezi detalii pe www.romimo.io

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/Spatiu-comercial-

destinatie-pub-bar/780864737e686252.html
Comparabila nr. 4
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De inchiriat spatiu comercial in |

Agentia imohbiarg
Tahoo Sikiu

5

A

Frefentars senera

Fiegr <300
Tie conteact

7] |8

i
e 1 _ -

L T A T

Se inchiriaza in Cisnadie spatiu comercial cu vitrina si intrare direct din strada, cu o suprafata utila de 40

mp, pretabil pentru magazin alimentar, aprozar, fast-food, salon de infrumusetare sau orice alta
activitate. Spatiul este compus dintr-o incapere cu intrare din strada, vitrina tip termapan cu tamplarie
PVC si un grup sanitar, dispune de toate amenajarile si utilitatile necesare desfasurarii unei activitati
comerciale.Pretul de inchiriere al spatiuiui este de 300 euro / funa. Cod intern: 16755

Model de contract de Inohidese

fn cazul in care considerali acest anunt interesant gi doriti s& intrati in legéturéd cu persoana care

I-a publicat, vi rugdm s mentionati cd ati afiat despre el pe Realia.ro

Va mulfumim!

httt::://www.romaniarealestate.ro/ro/comnlex-comercial-de~inchiriat‘in-cisng_die-cisnadie«Sacecce65410c
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Descriere

inchiriez spatiu comercial in cisnadie situat ceniral 100 m p , numar etaj: 3, numar camere:
3, suprafata utila: 110, suprafata totala: 110, anul constructiei: 2010
Utilitati:

« Utilitati Generale; Apa, Caldura, Curent, Gaz, Canalizare

hitps://www.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/ spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/Inchiriez-spatiu-
comercial-Cisnadie/7b006771 766351 html
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Eloment do comparatio Bar incinta | Gisnadie Cl::l::ie Gisnadie | Cisnadie
BS Cinadie central central central
central

Pret de oferta, euro 4,36 6,00 3,50 4,00
Conditii de inchiriere oferta oferta oferta oferta
Ajustare (in euro) D21 0 03 -0.2f 0,2
Pret de inchiriere, euro 4,15 6,70 3,33 3,80
Drepturi de proprietate complete| complete complete complete complete
Ajustare ol Q 0 0
Pret Ajustat 4 3] 3 4
Conditii de finantare normale normale normale nommale normale
Ajustars ' ' 0 0 0 0
Pret Ajustat 4,15 5,70 3,33 3,80
Conditii ale pietei mar.18 mar.18 mar.18 mar, 18 mar.18
Ajustara ' [ N | 0 R
Pret Ajustat 4,15 5,70 3,33 3,80
Localizare Inincinta BS |superioara |supericara |supericara supericara
Ajustare ' - -0,60] 2200 - 080] - -0.30
Pret Ajustat 3,65 3,50 2,73 3,50
Pozitie parter| P P D P
Ajustare (in %) 0% 0% 5% 0%
Ajustars (in euro). 0 of ol g
Pret Ajustat 4 4 3 4
Finisaje obisnuite!  chisnuite obisnuite chisnuite obisnuite
Ajustare (in %) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (in suro) o] 0 o} 0|
Pret Ajustat 4 4 3 4
Suprafata utila, mp 30,00 70,0 70,0 100,0 100,0
Ajustare- (in euro)- : K 1] 1 T
Pret Ajustat 5 5 4 5
Perioada de functionare seézonieri permanent| permanent permanent! pemmanent
Ajustare {in %) -10% ~10% -10% -10%
Ajustare {in euro) o/ ol 0 0
Pret Ajustat 4,09 4,05 3,48 4,05
Utikizare comerciai] comercial comercial comarcial comercial
Ajustars : ' 0 0 L .0
Pret Ajustat 4,09 4,05 3,48 405
Incalzire Nu Da Da Da Da
Ajustare ' 0,50, -0,50{ T
Pret Ajustat 3,59 3,55 2,98 3,55
Utilizare alterativa Nu Da Da Da Da
Ajustare ' | 0,50 - - - 0,50 0,50 0,50
Pret Ajustat 3,09 3,05 2,48 3,05
Arg parcare inapropiere da da da da da
Ajistare_(in eurc) ° ' 0 0 0 0
Pret Ajustat 3,09 3,05 2,48 3,05
Elemente nonimobiliare nu arg nu are nit are nu are da
Alustare (in euro) - Lo D : () |
Prot Ajustat in euro 3,00 3,06 2,48 2,05
Pretin lei 14 14 12 10| 4,6594
Ajustare totala bruta 3 5 3 4
Ajustare totala bruta % 78,95% 86,84% 99.17% 103,95%
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Valoare ¢stimata :3,09euro/mp , echivalent 14 lei/mp

i A, o Yest Tok wrdes jec

@.FT N m_{"{'&f".

-~ CONSTRUCTIE LEMN
BAR 30mMP
TERASA DE S‘COrEERITA - 100MP

e T e s

s
£

TR LI W T e R R e
EXTRAS OE CARTE FUNCTARA o
paitru LNFORMARE

R R L et st L T
PhechasTabh v p b rd AN ad Rer MR

4t T BT L A AL

[N i

P e SdE) N
P " g i 1V
TR A

B wler i i sarid o s
P T

iamem;-.'-«mvm-,’ 2 .,._‘: Y W PﬂJEr;ﬂ‘ w i

32






AL TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106

. Web; www.EvaluarifZ. ro
Evalu art AZ JO Facebook: FB.com/evaluariaz
Tek; +40 0723 008 291

Malil; office@evaluariaz.ro

WhXET 7133 SISIRELES) ol A
s Pl 'mar ‘var vacd Thek W fe-

Y E

R Y LRI

Saea® ki

L e T aT e

ET TR M e

mup
s . e g—

R A
WA o 8,14 e A 3,

33






AL.TOME SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru tular ANEVAR leg. 10108

; Web; www EvatuatiAZ.ro

Evalu aI' IAZ - 1" O Facebook: FB.com/evaiuarisz
Tel; +40 0723 006 281

Malt; office@evaluariaz.ro

FOTOGRAFII

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA,
COSMIN ARON BOBEANU

SECRETAR d.,
DANIELA SZASZ







CONSILIUL LOCAL AL Anexa nr.2
ORASULUI CISNADIE la hotdrarea nr.123/26 aprilie 2018

CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publica a unor imobile cu destinatia ,,bar-restaurant si
terasa” din cadrul bazei sportive Cisnddie, str. Magurii FN

1. Obiectul inchirierii

XN

1.10biectul inchirierii il constituie imobilele cu destinatia “bar-restaurant gi terasa”, din
cadrul bazei sportive Cisnadie, situate in Cisnadie, str. Magurii fn, astfel:

Bar-restaurant de 30 mp;
Terasa de 100 mp..
1.2 Imobilefe sunt proprietatea orasului Cisnadie si sunt detaliate in plansa anexata.

2. Motivatia inchirierii
2.1 Baza legala
Prevederile art. 14 si 15 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate.
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, cu modificarile si completarile
ulterioare.
Prevederile Hotararii Consiliului Local Cisnadie nr.123/26 aprilie 2018 privind inchirierea prin
flicitatie publica a unor imobile cu destinatia ,bar-restaurant gi terasa” din cadrul bazei sportive
Cisnadie, str. Magurii FN
2.2 Scopul inchirierii
Scopul Tnchirierii este desfasurarea unor activitati de comercializare produse alimentare.

3. Durata inchirierii
Imobilele specificate la punctul 1.1 se inchiriaza pentru perioada 01.06.2018 — 31.08.2018.
Perioada inchirierii se poate prelungi prin act aditional la contractul de inchiriere, cu acordul
partilor, pana la data de 30.09.2018.

4. 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 pltata unei despagubiri in sarcina chiriasului;

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;

5. Elemente de pret

5.1. Pretul de pornire a licitatiei va fi asfel:
- bar-restaurant — 14 lei/mp;
- terasa — 12 lei/mp.

Pasul de licitare este de 0,1 lei.




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

in numerar.

5.3, Intarzierile la plata chiriei se vor sanctiona cu penalitati de 0,15% pe zi de intarziere la

suma datorata.

5.4, 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.
6. Regimul bunurilor

6.1. imobilele care fac obiectul inchirierii sunt proprietatea orasului Cisnadie, sunt

administrate de catre Consiliul Local Cisnadie si vor fi exploatate de catre chirias in

conformitate cu prevederile contractului de inchiriere, acestea ramanand proprietatea
orasului, urmand a fi restituite de chirias la expirarea/incetarea contractului de inchiriere;
acesta constituie bun de retur si revine de drept proprietarului, gratuit si liber de orice sarcini;

6.2. 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.
7. Conditii de mediu

Chiriasul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in domeniul

protectiei mediului.

8. Obligatiile partilor

8.1. Proprietarul are urmatoarele obligatii:

a) Sa predea chiriasului imobilele 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 oricarei imprejurari de natura a afecta drepturile 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 imobilelor pe
cheltuiala sa si sa despagubeasca pe proprietar pentru pagubele produse din culpa sa;

b) Sa plateasca chiria la valoarea, in termenul si modul stabilite in contractul de inchiriere;

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

d) Chiriasul are intreaga responsabilitate privind respectarea legislatiei in vigoare referitoare
la PSI, protectia mediului si persoanelor;

-se interzice depozitarea materialelor toxice, inflamabile, explozibile, gi a celor care
produc mirosuri pestilentiale;

e) La expirarea termenului de inchiriere, chiriasu! este cbligat sa restituie imobilele in deplina
proprietate si liber de orice sarcina, daca nu a facut notificare de prelungire a contractului
de inchiriere;

f) Chiriasul este obligat sa utilizeze spatiul inchiriat numai in scopul prevazut in contractui de
inchiriere, vanzare produse alimentare inpachetate si bauturi;

g) Chiriasul este obligat sa achite in totalitate debitele care le are fata de bugetul local;

h) Chiriasul se obliga sa achite costul utilitatilor.

9. 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.

10. 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.

11. Dispozitii finale
11.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractui de inchiriere.
11.2 Chiriasul este obligat de a asigura pe perioada inchirierii continuitatea activitatii pentru
care au fost inchiriate imobilele.
11.3.Caietul de sarcini, precum si toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia
ofertantilor contra sumei de 100 lei.
11.4. Ofertantii vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, garantia de participare in
valoare de 420 lei RON.
11.5 Ofertantii vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, taxa de participare in valoare de
50 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.
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 documentatiei pentru licitatie si a taxei de participare, pe baza unei cereri
scrise si inregistrate la Primaria orasului Cisnadie.
11.6 Prin depunerea ofertei toate conditiile impuse prin prezentul caiet de sarcini se
considera insusite si acceptate de catre ofertanti.
11.7 Ofertantul castigator este obligat ca, in termen de 10 zile de la data castigarii licitatiei,s&
incheie contractul de inchiriere cu proprietarul, nerespectarea acestei prevederi ducand la
anularea licitatiei.
11.8 Dupa semnarea contractului de inchiriere, prezentul caiet de sarcini gi procesul verbal
de predare-primire a imobilelor se constituie anexa la acesta.
11.9 Comisia de licitatie se numeste prin dispozifie a primarului orasului Cisnadie.







INSTRUCTIUNI

privind organizarea si desfagurarea procedurii

inchiriere prin licitatie publica a unor imobile cu destinatia ,bar-restaurant gi teras”
din cadrul bazei sportive Cisnadie, str. Magurii FN

1. Procedura de licitatie aplicata: licitatia publica deschisa

2. Scopul: stabilirea ofertei castigatoare pentru inchirierea unor imobile situate in Cisnidie,
str. Magurii, in incinta bazei sportive, astfel:

- Bar-restaurant de 30 mp;
- Terasa de 100 mp.

3. Documente necesare ofertantilor pentru a fi admisi:
-dovada din care sa reiasa ca desfagoara activitati comerciale, desfacere produse
alimentare.
-certificat de atestare fiscala nu mai veche de 30 zile din care si reiasa ¢d nu are
datorii la bugetul de stat;
- certificat de atestare fiscala nu mai veche de 30 zile din care s reiasa c¢d nu are
datorii bugetul local;
- copie dupa actul de identitate al persoanei care participa la licitatie;
-dovada achitarii costului documentatiei pentru licitatie in suma de
100 tei;
-dovada achitarii garantiei de participare in suma de 420 lei;
-dovada achitarii taxei de participare la licitatie in suma de 50 lei.

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

5. Prezentarea ofertelor:
-adresa la care se depun ofertele: Primaria orasului Cisnadie, P-ta Revolutiei nr.1, la
Registratura institutiei;
-data limita pentru depunerea ofertelor: , orele 10.00;
-ofertele se prezinta in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior:
-pe plicul exterior se va indica textul “licitafie publica deschis& pentru Tnchirierea
imobilelor “bar-restaurant si terasd” situate Tn incinta bazei sportive din Cisnadie, str.
Magurii fn”, si va contine:
-0 declaratie de participare semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau

modificari;

-documentele specificate la punctul 3;



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

-plicul interior.

-pe plicul interior se inscriu denumirea ofertantului, precum si sediul social al

acestuia. Acest plic va contine oferta propriuzisa exprimata in lei/mp/luna.

6.

Deschiderea si evaluarea ofertelor:
-ora, data si locul deschiderii ofertelor: ora 10.00, sala de consiliy;
-licitatia se va desfasura Tn doua etape:

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

-etapa a doua- deschiderea plicurilor interioare.

Tn etapa a doua participd numai ofertantii care au prezentat in etapa intai toate
documentele prevazute la punctul 3 din prezentele instructiuni.
-criteriul aplicat pentru atribuirea contractului de inchiriere: pretul cel mai ridicat;
-evaluarea ofertelor consta in compararea pretului fiecarei oferte gi intocmirea unui
clasament in ordinea descrescatoare a prefurilor ofertate.
-licitatia se desfagoara daca sunt cel putin doi ofertanti admisi.

Presedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupa urmatoarea

procedura:

- se stabileste pasul de licitare care este de 0,6 lel/mp.
Se incepe licitatia deschisd, parcurgandu-se urmatoarele etape:
- se trece la supralicitare prin strigare directd, incepand de la oferta cea mai mare.
Supralicitarea se continud pana cand nici un ofertant nu mai supraliciteaza;
- intre 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 in doud exemplare,
pentru imobile;
- pe baza procesului verbal de adjudecare a licitatiei se va incheia contractul de
inchiriere.
-contractul de inchiriere se incheie cu ofertantul castigator in termen de 10 de zile de la
adjudecarea licitatiei. Refuzul ofertantului castigator de a semna contractul de inchiriere
atrage dupa sine pierderea garantiei de participare si plata de daune interese;
- ofertantilor necastigatori li se va restitui garantia de participare pe baza unei cereri
scrise, in termen de 7 zile de la depunerea acesteia.

Contrasemneaza, /
Secretard.,
Daniela Szas




