ROMANIA
JUDETUL SIBIU
- CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 39

privind fnchirierea prin licitatie publicii a unei suprafete de teren de 75,00 mp, din domeniul public
al orasului Cisnadie, tn Cisniidie, str.Patriotilor, Piata Agroalimentari, in vederea amplasarii wvnui
chiogc de comercializare produse alimentare

Consiliul Local al orasului Cisnidie Intrunit in sedintd publici ordinard T numsr 17 de
consilieri la data de 24 februarie 2022;

Analizind Referatul de aprobare nr. 358/05.01.2022 intocmit de initiator §i Raportul de
specialitate nr, 361/05.01.2022 privind nchirierea prin licitatie publici a suprafete de teren de 75,00 mp,
din domeniul public al oragului Cisnidie, in Cisnidie, str.Patriotilor, Piata Agroalimentard, in vederea
amplasarii unui chiose de comercializare produse alimentare, intocmit de Directia tehnica;

Vizand avizul comisiei juridice, ordine publics, sinitate, protectie socials, invitimant, culturs,
culte, tineret si sport nr. 693/21.02.2022, al comisie; economico — financiare, agriculturd, programe de
dezvoltare mediu st turism nr. 686/22.02.2022 si al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniuluj public - privat, gospodiria ordgeneasca i comert nr. 536/22.02.2022,

fn conformitate cu art. 332-348 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completdrile ulterioare;

in temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit. »C” §1 alin. (6) lit.,.a”, art.139 alin, (3) lit. ,,g”, art.140
alin. (1), art.196 alin.(1) lit ,a” si art. 243 alin (D lit. ,a” din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile s1 completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobi organizarea unei licitatii publice in vederea inchirierii unei suprafete de teren de
75,00 mp din domeniul public al orasului Cisnadie, situat in Cisnddie, str.Patriotilor, Piata
Agroalimentars, identificat la pozitia nr. 904 in inventarul domeniuluj public al oragului Cisnidie aprobat
prin HG nr. 978/2002, avand o valoare de inventar de 10125 let.

Art.2 Se insuseste raportul de evaluare nr. 1673/17.01.2022, inregistrat Ia Primiria oragului
Cisnidie cu nr. 1297/19.01.2022, intocmit de AL.Tomi Sorin Toma, expert evaluator, conform anexei 1
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Se aprob# destinatia bunului care face obiectul inchirierii, respectiv pentru amplasarea unui
chioge de comercializare produse alimentare in vederea desfasurérii unor activitati comerciale,

Art.4 Se aprobi durata inchirierii de 4 ani pentru imobilul teren mentionat la art. 1 din prezenta

Art.5 Se stabileste pretul minim al inchirierii in suma de 12,00 lei/mp/tuna.

Art.6 Se aprobi documentatia de atribuire pentry licitatia mentionata la art. 1, conform anexei nr. 2
care face parte integranta din prezenta hotérére.

Art.7 Contractul de inchiriere se va incheia dupi implinirea termenului de 20 de zile calendaristice
de la data realizirii comuniciirii citre ofertanti a deciziilor referitoare la atribuirea contractului, in scris,
¢cu confirmare de primire..

Art.8 Ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza Compartimentului administrare locuinte
$i spatii cu altd destinatie din cadrul Primériei oragului Cisnidie.

Art.9 Comunicarea si publicitatea prezentei se asiguri de catre Directia administratie public locala.

Adoptatd in Cisnidie, la data de 24 februarie 2022, cu 17 voturi ,,pentru”.
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 17.01.2022 CLIENT; Orasul Cisnadie

Catre:

Orasul Cisnadie , in califate de Client
si

Orasul Cisnadie, in colitate de Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul propus
spre inchiriere.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acesiea au fost inscrise In Inventar
domeniul public si schita imobilulut.

Conforrn comenzii trimise catre evaluator, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de
piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022  si
metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei
tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost
juati in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raporiul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la servicille noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a

dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.



AL TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr,1673 din 17.01.2022 CLIENT - Orasul Cisnadie

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

I. Termenii de referinta ai evaluarii

1.

2
3
4
5.
6
7
8
9

10.
11.
12,
13,

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror altj utilizatori desemnati
Scoput evaluarii

identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Descrierea raportului

Riscul evaluarii

Il. Prezentarea datelor

L
2
3
4,
5
6

7.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect, Descrierea juridica
Identificarea eventuatelor bunuri mobite evaluate

Date despre zona, orag, vecinatati si amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzdnd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

t. Analiza pietei imobiliare

V. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

Vi. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Vil. Anexe raport

Mefmbru titular ANEVAR leg. 10108
Web;

Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 201

Mail; office@evaluariaz.ro
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 17.01.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

Referitor la evaluarea ACTIVELOR ? Teren -intravilan” situate inloc. CISNADIE, strada Piata
Agroalimentara; FN jud. SIBIU pentru inchiriere, , va aducem la cunostiinta ca in urma efectuarii
operatiunilor de evaluare, descrise mai in detaliu in Raportu! de evaluare anexat , s-au estimat azi
14.01.2022 urmatoarea valoare pe piata :

Valorea minima propusa , de incepere a licitatiei pentru

inchiriere _
Denumire Bun Suprafata (mp) Localizare p/U/mp/luna  Valoare de inchiriere
Lei Euro  LeiflunaEuro/iuna
TEREN 36 P-ta Agroalim 12 2,42 430 87
TEREN 75 P-ta Agroalim 12 2,40 290 180

- Valoarea cuprinde amenajarile terenului , bunurile si accesoriile acestuia;
- Opinia de mai sus nu reprezintd valoarea pentra asigurare;

- Cursul de schimb LEVEUR considerat este de 4.9435 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 umarul potentialitor cumparatori, de cat de grabit este vanzatorul in efectuarea tranzactiei ,
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 caracieristicile intrinseci ale proprietdtii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorului sunt tn limita ipotezelor considerate,
conditiilor specifice si nu sunt influenjate de nict un alt factor. Ele sunt corecte §i adevirate in
limita informatiilor existente in documente §i constatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii §i a
analizei pietei imobiliare .

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

Cu stima,

Evatuator

AL Tomi Sorin Toma

MEMBRU TITULAR ANEVAR
LEGITIMATIE 10106
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 17.01.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

Nr. raport/data 1673/17.01.2022

SINTEZA EVALUARI

- Raport de evaluare cu inspectie -

Numele beneficiarului

Orasul Cisnadie

Nume proprietar

Orasul Cishadie-domeniut public

Proprietate Existenta
Tip proprietate evaluata Teren
Subtip proprietate Teren
Cod postal 555300

Adresa proprietatii

Judet Sibiu /Cisnadie/strada Piata Agroalimentara; FN

Carte Funciara nr.

Numar cadastral/top

Lista actelor de proprietate
{pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie)

-Inventar domeniul public
~schita

Dreptul de proprietate

Teren : drept deplin

Utilizare existenta constatata

Teren in fata chiosc, tarabe

Taren

36

Teren

75

Curs de schimb valutar la data
evaluarii (lei/EUR ~ curs BNR)

4.9435

Valoare abordare prin comparatii 430 | LE
inchiriere tarif/luna teren 36 mp

Valoare ahordare prin comparatii 850
inchiriere tarif/iuna teren 75 mp

P/u /mp/luna 12 | lei

Inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA —membru titular ANEVAR

Data inspectigi 14.01.2022

Data evaluarii 14.01.2022

VALOAREA DE PIATA inchiriere - LEI EURO
recomandata,

Inchiriere/ luna teren 36 mp 430 87

Inchiriere/ luna teren 75 mp 290 180

OBSERVAT! SPECIALE

Localizare

Urban-oras mic

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scazut , terenul este situata median
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 17.01.2022 CLIENT :

ALTOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web;
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Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

Orasul Cisnadie

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Ex. : scozuto;
Amplasare mediana

Energie electrica, apa, canalizare, goze

Acces 2e]
Drum public
Utilitati: Da, la teren

incadrare in clase de risc seismic (i-IV)
sau categorii de urgenta (U1-U3}

Nu e cazul

Utilizare

-Teren pentru omplasare statie pompare

ldentificare imobil

S-o realizat identificarea in teren adresa postala,

Diferente fata de actele de Nu sunt
proptietate, constatate ia inspectie
Caracteristici Teren Liber Intravilan

Certificat de urbanism valabil: nu este cozul;
Documentatie cadastrala: nu;
Restrictii construire in CU {intravilan):nu;

Alte Ohservatii

Aspecte cu privire lo vecinatati/ mediul inconjuratot/ etc.;
Sarcini/servituti: Nu sunt
Urmatoarele documente de proprietate nu au fost puse la dispozitie, se
presuptine ca acestea exista la primarie si ANCPI :

- Plan de situatie

- Fisa miffoc fix

Semnatura si parafa evaluatoyului

EC Al Tomi Sorin Toma —Membru titular ANEVAR

Leg.10106 —valabil 2022
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 17.01.2022 CLIENT - QOrasul Cisnadie

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

Lucrarea este efectuata de Evaluator Autarizat Al.Tomi Sorin Toma Membru Titular ANEVAR,
specializat EPI , EBM, posesor legitimatie nr. 10106
Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si

impartiale,

Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu
depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane
afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara
pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost
necesara o alta asistenta substantiala profesionaia de stricta specialitate,

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor

ANEVAR 2022 .

1. Identificarea clientulu si a oricaror alti utilizatori desemnat;
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie -Domeniul public
Domiciliul: Piata Revoutiei , nr.1

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

2. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru valorificare —inchiriere tarif lunar/mp ~prin licitatie publica.

Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

3. ldentificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaludrii 1l constituie :
Active din domeniul public al orasului Cisnadie , jud. Sibiu teren — pentru inchiriere
» proprietatea Domeniul public al orasului CISNADIE astfel:

Denumire Bun Suprafata (mp) Localizare
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 17.01.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie

TEREN 36 P-ta Agroalim
TEREN 75 P-ta Agroalim

imprejmuire: nu
Utilitatile: energie electrica, apa, canalizare ,gaz—ia teren.

Schita pusa la dispozitie este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind
corect corelate cu inscrisurile docmentare.

Adresa: , Localitatea Cisnadie , Str.Piata Agroalimentara, Fn LJudetul Sibiu,

Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: nu este cazul

Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul Public ,dreptul de proprietate este inscris in anexa nr. 6
,Lista inventar domeniul public
4. Tipul valorit
Se estimeaza Valoarea de piata —Chiria de piata / mp/luna
Valoarea de piatid este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{3) la data evaludrii, intre un cumpéritor hotérdt §i un vanzdtor hotdrét, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si far§ constrangere .- SEV 100

5. Data evaluarii:
Data inspectiei: 14.01.2022
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Al.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proprietar,
Data evaluarii: 14.01.2022

Data intocmirii raportului: 17.01.2022

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evoluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si
proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat {imitari sau

restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 17.01.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
evaluarii.

Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza,

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluareno
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de

informare:
* Internet - linkuri privind Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost

preluate din urmétoarele

e Proprietarul imobilului ~ pentru informatiite legate de proprietatea evaluata: situatie
juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
° Informatii privind piata imobiliara specifica {preturi, nivel chirii, etc.)

s Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea
raportului de cdtre o ter{3 persoand firj obtinerea, in prealabil, a acordului seris al clientului,
autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazs la punctul 8 de mai jos. Nu se
asumd responsabilitatea fati de nici o alt3 persoand in afara clientului, destinatarului evalusrii si
celor care au obtinut acordu! scris §i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare 75 pistreazd valabilitatea numai in situatia fn care conditiile de piat3,

reprezentate de factorii economici, sociali si politici, réman nemodificate in raport cu cele
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 17.01.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatoru! nu este responsabll pentru problemele de naturd legali care afecteazd fie proprietatea
imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Tn acest sens se precizeazi ¢ nu au fost ficute cercetiri specifice 1a arhive, iar
evaluatorul presupune cd titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista
datorii care au legiturd cu proprietatea evaluata §i aceasta nu este ipotecatd sau fnchiriata.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld n posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabild.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementdrile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul In care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea, Tn cazul in care existd documente relevante (misurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe 0 proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Acest
raport nu este elaborat ¢a un audit de mediu sau ca un raport detaliat a! stirii proprietati, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd
garantii explicite sau implicite in privinia starii n care se afld proprietatea $i 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 obginut informatii, estimdri i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt
adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in privinia acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar §i autorul nu il va dezvalui

unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
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RAPORT DE EVALUARE Nr.1673 din 1 7.01.2022 CLIENT: Orasul Cisnadie
-~ premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare a

evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

13. Riscil evaluearii

Astfel, au fost analizate urmitoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliara propusi:
e activitatea curentd si tendintele pietei relevante;
- Tn prezent, piata imobiliarj specific este putin activd, consecinti a reducerii numarulyi
de tranzactii pe fondul sciderii disponibilitatii finanta ii:
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numarul
tranzactiilor va ramane redus.
e cererea curenta si cea anticipata pentru categoria de proprietate in cadrul localitstii;
- Cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilititii reduse a finantirii si incertitudinii
cu privire ia situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- Se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietati simitare, Insa ritmul de
reducere va incetini.
® cererea potentiala si posibild pentru utiliziri alternative;
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utiliziri alternative care s3 respecte criteriile celei
mai bune utiliz3ri.
* vandabilitatea curentd a proprietstii si probabilitatea mentinerii acesteia;
- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ¢ gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
e orice impact al unor evenimente previzibile {ia data evaludrii) asupra valorii imobilelor;
- posibilitatea scaderii puterii de cumparare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.
¢ abordarea valoril adoptat si gradul de fundamentare al evalusrii cu informatii de piat3;

- pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii tip teren s-a apelat |a abordarea prin
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cand proprietatea a intrat In atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit n

raport, in scopul utilizdrii precizate de cétre client gi in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale —

Urmatoarele documente de proprietate nu au fost puse la dispozitie , se presupune ca acestea exista lo
primarie si ANCPI :

~documentatie cadastrala ;

-Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaiuare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzu! clientului si al destinatarulul.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la atesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicititii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd s§ apard, Publicares, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

9. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din standardele de evaluare a bunurilor 2022
, compuse din:
Standarde generale

SEV 100 - Cadrul general (TVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare §i conformare {(IVS 102)
SEV 103 - Rapotiare (TVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (TVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 - Drepturi asupra proprieti{ii imobiliare (IVS 400)

GEV 232 - Evaluarea proprictitii generatoare de afaceri

SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IV5410) _
SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energeticd (EVIP)
GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a cladirilor

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

10, Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
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piata .

- Rezultatul evaludrii: a fost selectat valoarea obtinuts prin abordarea prin piata Pentru
aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piatd, verificate pentru valabilitate

si veridicitate. Aceastd abordare respect3 criteriile de adecvare, precizie si cantitate a

informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilelor evaluate:

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai muite ori
induse si de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii din ratiuni
tehnice, urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a
proprietarului.

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatilor imobiliare, 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 h cadrul localititii ~ scazuta
® cererea potentiald si posibild pentru utilizdri alternative — nu este cazul
® impactul oricaror evenimente previzibile la data evalusrii asupra valorii viitoare a proprietatiii

- risc In functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii

I.  PREZENTAREA DATELOR

i. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate:
Inventarul Bunurilor care apartin ; Domeniului public ale orasului
schita
Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul
de proprietate este considerat deplin.

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

- Proprietatea evaluatd este situati in intravilanul localitatiiCisnadie
Proprietatea face parte din zona Piata Agroaiimentara ;str.Patriotilor ; FN , zona in stagnare;
- Unitati comerciale: la distanta relativ medie;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta relativ medie:
- Unitati medicale: amplasate ia distanta realtiv madie — spital ;
- Sedii de banci: unitati bancare amplasate la distanta medie ;
- Institutii de cult: la distanta relativ medie(biserica)
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- Parcuri: hu
Utilitati:
- Retea urbana de energie electrica: in zona
Retea urbana de apa: in zona
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: in zona
Retea urbana de canalizare: in zona
Retea urbana de telefonie: In zona
Artere de circulatie:
- Auto:Dealut Viilor;
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ nedie
- Ferowviar:nu
- Naval: nu este cazu!
Ambient
- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

t

3. Decriere amplasament

- Proprictatea evaluatd este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din
str.Patriotilor , zona preponderent rezidentiala de case/vile, blocuri in dezvoltare, situata
pe mediana localitatii Cisnadie zona A.

- Accesul la teren se face din Strada Patriotilor , strada asfaltata cu o banda pe sens;

4. Absent poluare in zona, in termenii uzuail, generai acceptati de standardele in vigoare. Fara
puncte de activitate generatoare de noxe. Utilizarile anterioare ale proprietatii propuse in
garantie nu induc suspectare de poluantl.

5. Decrierea terenului terenul nu facedin prezentul raport de evaluare
Date generale

- Teren intravilan cu suprafata 36 mp ; respectiv 75 mp din schite, categoria de folosinta:

curti constructii zona mixta cu cladiri de tip locuinte, si spatii comerciale;

- Forma terenului: regulatd — aprox. dreptunghiulara, avantajoasa

- Raportul laturilor: favorabil;

- Inclinare: plat

- Tip drum de acces: drum asfaltat — Strada Patriotilor

- Vecinatati: alte constructii,

- Utilitati

- Energie electrica, alimentare cu apa, canalizare ,gaze
Amenajéri ale terenului:

- terenul nu este ingradit; este pavat

6. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al localitatii Cisnadie,
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impozitele pe terenurile urbane si amenajamente, sunt sunt aplicate in functie de suprafata si

zona de amplasare.

7. Istoric, incluzdnd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara iocala, sunt vizate numeroase terenur, aferent atat pentru scop de tranzacti
cat ocazional pentru activitate servicii de inchirieri in scop parcaje auto, sau catre societati
comerciale/persoane fizice in scop construire case de locuit. In prezent piata este intr-o stare de
cvasistahilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza
deci ca In ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numarului relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute la accesul
acestora, inclusive pentru situatii de dezviotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata
terenurilor rezidentiale, de servicii sau mixte este o piata stabila, asezata cu posibilitati de
Crestere,

Hl. ANALIZA DE PIATA

Luni, 03 fan 2022, ora 15:01
Foto: RisCo.ro

Majoritatea analistitor economici prevad ca 2022 va i un an cu multe incertitudini asupra
activitatii economice, pe plan international.

In conditiile necunoscutelor majore legate de evolutia pandemiei, de politicile bancilor centrale
si de ceilalti factori care afecteaza economia globala: inflatia foarte mare si criza lanturiior de
aprovizionare, ca si criza fortei de munca, despre care vorbesc unele analize de specialitate,
2022 se anunta un an atat de problematic incat estimarile analistilor au ajuns sa se bata cap in
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cap: in timp ce unii anunta o prabusire a pietelor internationale, ahii prevad oportunitati de

exceptie pentru investitori.

Nu poate fi omisa avertizarea mai multor specialisti in legatura cu o noua criza economica
majora ce se va petrece in 2022, si nu una oarecare, cl ” criza tuturor crizelor”, cu consecinte
dramatice asupra economiilor si, implicit, in ceea ce priveste nivelul de trai al populatiei.

Cu o economie integrata in proportie de 70-80% in cea eurcpeana, Romania nu are cum sa
evite socurile exogene. Deja industria autohtona a fost afectata in 2021 de criza cip-uriior
care a adus mari intarzieri pentru marile companil internationale care produc autoturisme.

iar balanta comerciala grav dezechilibrata in favoarea importurilor va face ca Romania,
dincolo de cauzele interne privind cresterea preturilor de consum, sa impoerte inflatie, care va
Iovi si mai mult in nivelul de trai.

Trebuie mentionat ca in SUA se vorbeste de cel mai ridicat nivel al inflatiei in ultimii 40 de ani,
iar in Uniunea Europeana de o inflatie nemaintalnita pana acum, de la crearea zonei euro

1.Pandemia de coronavirus

Situatia sanitara nu poate fi ignorata, un nou val, 5, al pandemiei de coronavirus in Romania
riscand sa aduca grave consecinte asupra activitatii economice, daca se va cere impunerea de
noi restrictii.

Pandemia a adus deja grave prejudicii unor sectoare din economie, iar recuperarea avansului
economic, intrat in 2020 in zona negativa, a incetinit puternic incepand cu cel de-al treilea
trimestru al anului in curs, mai ales in zona industriala.

Operatorii economici care activeaza in zona serviciilor pentru populatie, de asemenea, continua
sa se confrunte cu un mediu de afaceri dificil, din cauza urmarilor pandemiei de coronavirus,
ceea ce face ca 0 noua inchidere, chiar si partiala, a economiei, in 2022, sa creasca si mai mult
numarul firmelor care isi suspenda activitatea.

Trebuie amintit ca in perioada fanuarie-noiembrie 2021 nu mai putin de 11.604 de firme au
trebuit sa recurga la solutia extrema a suspendarii activitatii, conform datelor ONRC, cu
aproape 18% mai mult decat in parioada similara a lui 2020.

2. Fondurile europene

fondurile europene ce ar trebui atrase, atat prin planul National de Redresare si Rezilienta, cat
si prin cele doua cadre financiare multianuale 2014 -2021 si 2021- 2027, sunt prezentate ca
principalul pilon care va sta la baza dezvoltarii economiei si a societatii romanesti in anii care
vin.

Un risc major provine insa din incapacitatea autoritatilor de la Bucuresti de a atrage aceste
fonduri, in lipsa unor proiecte de investitii care sa absoarba banii europeni.
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Chiar Banca Nationala a Romaniei a atras atentia, in ultimul Raport asupra stabilitatii
financiare, publicat in decembrie 2021, ca posibilul esec al abdorbtiei fondurilor europene a
devenit un risc sistemic ridicat pentru economia romaneasca, cu evolutie in crestere.

Astfel, Romania se situeaza sub media europeana (61 %) si a tarilor din regiune in ceea ce
priveste gracdui de absorbtie a fondurilor europene (66,3 %, media tarilor Bulgaria, Cehia,
Ungaria si Polonia).

In cazul tarii noastre, gradul de absorbtie a fondurilor europene structurale si de investitii
alocate prin programele operationale aferente Cadrului financiar multianual 2014-2020 este
doar jumatate.

Mai muit, Romania a demarat si atragerea de fonduri pentru exercitiul financiar curent (derulat
in perioada 2021-2027), fondurile structurale si de investitii alocate prin aceste programe fiind
chiar mai mari decat cele anterioare {38,3miliarde euro, comparativ cu 34,7 miliarde euro).

Trebuie precizat ca, de excemplu, in perioada ianuarie — nolembrie 2021 avem aproape 44 de
miliarde de lei investitii in proiecte publice, fata de 69 de miliarde lei, cat s-a estimat |a prima
rectificare bugetara.

3. Prabusirea industriei

Productia industriala a Romaniei se afla de ani buniin mare suferinta, ce s-a adancit incepand
tu vara lui 2021, din cauza problemelor de conjunctura ce s-au adaugat peste cele structurale.

Cea mai dezvoltata ramura industriala a Romaniei in zona de prelucrare in acest moment este
industria auto, unde numeroase firme subcontractante realizeaza piese si subansamble pentru
marii producatori internationali.

Tranzitia la automobilul electric si criza internationala a cip-urilor au condus insa la o reducere a
praductiei realizate de marile companii de profil, care s-a translatat intr-o scadere insemnata 3
comenzilor catre firmele din Romania.

Analistii nu intrevad o diminuare a crizei din industria internationala auto in 2022, din contra,
tar consecintele ar putea fi pe masura pentru productia industriala romaneasca.

In plus, explozia facturilor la energie si a costurilor la utilitati a atras dupa sine o crestere a
accentuata s preturilor productiei industriale pentru companiile romanesti inca din 2021.

Daca autoritatile de la Bucuresti nu adopta masuri eficiente legate de plafonarea preturilor la
energie pentru companiile romanesti, lipsa de competitivitate a acestora ar putea sa aduce
un vai de falimente in 2022, care ar crea mati probleme pentru economie in ansamblu, dar si
pentru finantele publice.

4. Nimicirea puterii de cumparare

Principalul motor de dezvoltare pentru economia romaneasca a fost si a ramas, in ultimii ani,
consumul privat al gospodariiior.
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2022 vine insa, pe fondul efectului in lant dat de explozia preturilor la energie, cu o cresiere
puternica a inflatiei anuale.

inclusiv Banca Nationala a Romaniei astimeaza o rata anuala a inflatiei de peste 9% in aprilie,
dar numerosi analisti economici independenti sustin ca ihflatia reala in Romania are deja o
valoare formata din doua cifre.

in conditiile in care Guvernul a inghetat pentru 2022 veniturile bugetarilor, adica a
aproximativ o treime dintre salariatii din Romania, iar cresterile de salarii din mediul privat
sunt departe de a tine pasul cu inflatia galopanta, consescinta directa si evidenta este
reducerea puterii de cumparare a populatiei.

Dar o puiere de cumparare mai mica se traduce print-un apetit de consum direct proportional
mai redus, deci cu griparea principalulul motor care a sustinut in ultimii ani avansul PIB.

5. Plata datoriei externe

Desi Romania plateste cele mai mari dobanzi din regiune, deci se imprumuta foarte scump,
analistii financiari sustin ca in acest moment nu exista un risc legat de rostogolirea datoriei
externe.

Exista insa doi factori care pot pune mari probleme Guvernului de la Bucuresti in a-si mai
finanta datoria publica, inclusiv cea externa.

in primul rand, decizia deja anuntata a Rezervei Federale a SUA privind cresterea ratelor de
dobanda, ca masura peniru combaterea inflatiei. Banca Centrala Europeana nu a anuntat inca
ce va face, dar o masura similara si sfarsitul perioadei istorice a dobanzilor reduse pe pietele
internationale ar putea scumpi si mai mult finantarea pentru Statul roman.

in plus, Romania traieste cu Sabia lui Damocles deasupra capului, in conditiile in care
retrogradarea riscului de tara in cea mai de jos categorie, junk, nu este exclusa in totalitate,
date fiind conditiile economice interne precare.

O degradare si mai puternica a acestora in 2022, precum si 6 noua criza politica, deloc exclusa,
in conditiile unui Guvern sustinut de doua partide care adopta politici econornice diametral

opuse, se constituie intr-un risc de luat in seama pentru pozitia financiara externa a tarii.

Autor: RisCo.ro
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La finalul anului, Scoala de Stiinte Sociale a UBB din Cluj-Napoca, prin intermediul unei echipe de
cercetdtori din cadrul FSEGA, a realizat o analiz privind evolutia economiei romanesti pe

parcursul anului 2021, oferind in acelasi timp si previziuni pentru anul 2022,

La finaluf anului 2021, Scoala de Stiinte Sociate a Universitatii Babes-Bolyal din Cluj-Napoca (UBB),
prin intermediul unei echipe de cercetdtori ai Facultatii de Stiinte Economice si Gestiunea
Afacerilor (FSEGA), a realizat o analiz3 privind evolutia economiei roméanesti pe parcursul anului
2021, oferind in acelasi timp si previziuni pentru anul 2022, inclusiv cele mai importante tendinte
economice de urmarit in pericada urmitosre.

Potrivit cercetdtorilor UBB, 2021 a fost anul redresirii deosebit de rapide a economiei, fenomen
insotit Tnsa de cresterea presiunifor inflationiste atat pe plan intern, cat si extern. Dup3 sciderea
de 3,7% din anul 2020, economia Romaniei a beneficiat de o recuperare dinamica inregistrand,
conform estimdrii specialistilor FSEGA, un ritr de crestere de 6,3% panad la finalul anului 2021.
Aceasta evolutie inseamna ci PIB-ul t3rii a reusit sa revind la nivelul pre-pandemic intr-o perioada
relativ scurtd de timp (in aproximativ 1,5 ani), pe cind in crizele anterioare {1996-1997, 2008-
2009) economia a avut nevoie de 5-6 ani pani ia recuperarea completd. Tn ceea ce priveste
evolutia favorabild a PIB-ului, cercetstorii clujeni identific mai multi factori principali:

-pe fondul masurilor de sprijin adoptate de autoritatile din intreaga lume, fird precedent in timp
de pace, economiile principale ale lumii au beneficiat de o redresare deosebit de dinamici cu
efecte pozitive, inclusiv asupra economiei romanesti

~pe plan intern, politica fiscal si cea monetars au avut un caracter acomodativ (deficitul bugetar a
ramas la un nivel ridicat, iar dobanda de politicd monetard semnificativ sub nivelul inflatiei
sprijinind revenirea economiei)

-In comparatie cu criza din 2008, situatia financiari mai solid3 a sectorului privat (in mod special,
cea a populatiei) a jucat un rol semnificativ

-capacitatea agentilor economici de a se adapta noilor conditii, dar si structura specifici a
economiei romanesti (cele mai afectate sectoare, turismul si industria ospitalitatii, au ponderi
reduse in PIB-ul Romaniei) au jucat, de asemenea, un rol important

Potrivit studiului, n a doua jumatate a anului 2021, economia Romaniei a Tnceput s3 piarda din
ritm pe fondul cresterii presiunilor inflationiste (cu efecte negative asupra venitului real disponibif
sl, In consecintd, asupra cererii in termeni reali a populatiei), al blocajelor apdrute pe anumite
segmente ale lanturilor globale de productie si de aprovizionare {care au afectat negativ, in mod
special, activitatea industriald), respectiv al agravdrii crizei energetice si valului din toamn3 al
pandemiei de coronavirus.

Principalele fenomene economice de remarcat ale anului 2021 sunt, potrivit cercetatorilor clujeni:
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-pretul materiilor prime (in special al barilului de petrol) a inregistrat o miscare sinusoidala: dupd

ce, in plind crizd Covid, cotatia la termen WT a trecut pentru prima oara Tn istorie in teritoriu

negativ (-37.63 dolari barilul), in perioadele urmatoare acesta a crescut semnificativ, atingand

nivelul de 71 de dolari pe baril in decembrie 2021, devansand astfel chiar si cotatiile de dinainte de

pandemie. Firé indoial3, cresterea pretului petrolului si al altor materii prime contribuie

semnificativ la presiunile inflationiste amintite mai sus.

-pe pietele financiare: principalele piete ale lumii au revenit spectaculos dupd crahul inregistrat la

debutul pandemiei, indicele S&P500 din New York acumulind 33% in perioada de 22 luni care au

trecut de la inceputul pandemiei, iar indicele BET al Bursei din Bucuresti - 21,5%. Unul dintre cei

mai importanti indicatori ai sentimentului investitional, multiplul CAPE al lui Shiller, calculat pentru

5&P500, se afld fa un maxim istoric de 39,53 Tn decembrie 2021, ceea ce, potrivit muitor analisti,

este un semn al suprafncdlzirii pietei

-deprecierea leului in fota euro de la debutul COVID-18 in Roménia a fost de 2,9%, ceea ce

reprezintd o evolutie mult mai favorabila comparativ cu alte monede din regiune, cum ar fi forintul

maghiar sau zlotul polonez {cu deprecieri de 8,4%, respectiv de 7,9% in aceeasi perioadd), dar in

acelasi timp o performants mai slabd fatd de coroana ceh, care s-a depreciat cu doar 0,6% in fala

euro

-preturile in domeniul imobiliar au inregistrat o scidere de scurtd duratd, de doar 1-2 luni la

inceputul pandemiei, dupd care a urmat o ascensiune accentuat, cu pané la 14,1% la nivelul

mediei nationale, 9% in Bucuresti, si 16,7% in Cluj-Napoca, faté de perioada de dinainte de

pandemie.

Referindu-se la tendintele anului 2022, cercetatorii clujeni apreciaza ca faza incipienta si dinamica
a procesului de recuperare s-a incheiat gi se asteaptd la Incetinirea considerabild a cresterii
economice. Astfel, dupa o recuperare spectaculoasd in anul 2021, ritmul cresteril economice ar
putea Thcetinl semnificativ, estimirile aratdnd o crestere de doar” 3,7% a P1B-ului in anul 2022.
Aceastd previziune se bazeaza in principal pe urmatorii factori:

-in majoritatea tarilor (inclusiv in cazul Romaniei), valoarea PiB-ului In termeni reali a atins sau a
dep3sit deja nivelul inregistrat Tnaintea crizet (trimestrul 4 din 2019), sugerand c3 impulsul generat
de redeschiderea economiilor, in mare misurd, s-a disipat deja

-dup# implementarea unui set de masuri ultra-expansioniste in anii 2020-2021, este preconizat ca,
in anul viltor, orientarea politicii fiscale si cea monetare 53 devini mai putin acomodativd, atdt pe
plan extern, cat si cel intern. Tn acest context, ne asteptdm inclusiv la normalizarea graduala a
cererii externe

-cresterea brusca a preturilor de consum va avea un impact negativ asupra venitulul real disponibil
al popufatiei (mai ales in prima jumatate a anului 2022), limiténd ritmul cresterii consumului privat
-cel mai probabil, atenuarea blocajelor existente Tn lanturile globale de productie si distribuie,
precum si a crizei energetice va fi un proces relativ indelungat, limitand cresterea economica
-pandemia nu s-a incheiat inca si, in consecintd, situatia sanitard ar putea rimane relativ dificila in
anul 2022 (mai ales in contextul in care vor apdrea mutatii noi ale virusului SARS-CoV-2)

-in scenariul de baz3, ne asteptam ca factorii mentionati mai sus 53 limiteze semnificativ - ins3 fard
ainversa - tendinta de crestere a economiei autohtone fnai ales in contextul in care, se observa o
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revenire relativ rapida a pietei muncii, iar fondurile europene alocate Roméniei Th cadrul PNRR, de
asemenea, sunt de natura sa sprijine cererea internd pe parcursul anului viltor

in ceea ce priveste evolutia preturilor de consum, cercetitorii UBB se asteaptd ca rata anuald a
inflatiei s3-si atingd varful in trimestrul 2 al anulyi viitor, {ar ulterior s se tempereze gradual in
linie cu stabilizarea preturilor energetice si atenuarea blocajelor in lanturile de productie si
aprovizionare dar si in contextul normalizirii politicii monetare,

Principalii trei factori de risc de urmdrit in anul 2022 sunt, conform acelufasi studiu:

~presiunile inflationiste atit pe plan global, cat si intern: socurile inflationiste (inclusiv cele care
provin de pe piata energeticd si din lanturile globale de productie) mai persistente decat
preconizate ar putea declansa o intirire mai rapidd a politicii monetare cu efecte nefavorabile
asupra cresterii economice si a conditiilor financiare

-eventuala aparitie a unor tulpini mai agresive ale virusului SARS-CoV-2

-vulnerabilitéti specifice Romaniei: nivel relativ ridicat al deficitului de cont curent si al deficitului
bugetar structural.

Studiul a fost realizat in cadrul proiectului de cercetare COVID-19: Romantan Economic Impact
Monitor, un proiect care monitorizeazi evolutia economiei nationale in timp real, in contextul
pandemiei, respectiv starea economics a taril, oferind in acelagi timp previziuni pe termen scurt si
mediu privind pandemia si performanta economic a Romaniei. Rezultatele complete ale
proiectului de cercetare, actualizate zilnic, pot fi consultate pe platforma online COVID-19 RoEIM

{ ), iar analizele mai detaliate sunt publicate in mod continuu pe pagina
Facebook a proiectului { ).
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Piata imobiliari se poate defini ca fiind medinl in care bunurile si serviciile se
comercializeaza intre cumparatori si vanzatori , prin mecanismul pretului.Conceptul de piata
presupune ca bunurile si seviciile se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si
vanzatori.Fiecare parte va reactiona la raportul dintre cerere si oferta , si la alti factori de stabilire a
pretului , ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative'a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
dorintele individuale Pentru a estima cel mai probabil pret platit penfrz un activ, este fundamentala
intelegerea dimensiunii pietii pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si vanzatorilorde pe pita particulara , la data
evaluarii .Pentru a avea un efect asupra pretului , cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces pe
piata .Aceasti piafi se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chirigsilor tipici. Piafa imobiliard este influentatd de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vinzitorilor si cumpériiforilor si are caracteristici diferite de
cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia pietei de munci gi stabilitatea veniturilor,
deciziile de cumpdrare fiind influentate de tipul de finantare, durata rambursérii gi rata dobinzii, este
o piati care nu se autoregleazd ci este afectati de multe reglementiri guvernamentale $i locale,
informatiile despre tranzactii similare mu sint imediat disponibile, existd decalaj intre cercre si
oferts, cererea poate fi volatild datoritd unor schimbiri rapide in mérimea si structura populatiei).
Tn 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. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente, numarul de vanzatori sau cumparatori care actioneaza este relative mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare de cumparare, ceca ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, la schimbarea nivelului salariilor, a numarului locurilor de
munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volurul creditului care poate fi
dobandit, marimea. Datorita acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata sl masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni.

Tn 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, specialg). 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 o proprietate de tip bartterasa.
In analiza acestei piete am investigat aspect si trenduri inregistrate in ultimul an, cererea specifica si
oferta competitiva pentru tipul de proprietate  delimitat , diferite zone similare.

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

Piata imobiliara specifica —cuprinde proprictati comerciale situate in pacari , zone
rezidentiale

Tipul proprietitii; definirea pietei
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3.2. Oferta competitiva
Oferta de active similare s-a manifestat sporadic si pana in prezent( rezultand din anumite
active aflate in patrimoniul unor orase, sate .

3.3. Analiza cererii

Cererea pentru acest tip de imobile este in creste usoara . Cerintele privind focalizarea,
amplasares, 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.

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluata este
caracterizata de urmatoarele elemente:
- este amplasata in zona mediana , avand o atractivitate scazuta pe piata imobifiara
datorita specificului acesteia;
- piata imohiliara este in stagnare, observandu-se o crestere usoara a preturilor pe toate
segmentele de piata , mai ale ale bazelor spoartive si de agrement ;
Piata imobiliara a imobilelor similare in zona este siaba pentru ca exista cerere mica
datorita prudentei investitorilor, lipsei salriilor mari » precum si a influentelor pietei finaciare
nationale si internationale, cat si a restrictiilor impuse la accesarea de credite.

. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul fotujui
existent, 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 plauzibit.

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 continuares
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 posibiia, 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.
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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

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 unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea muai 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 terenuiui 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 2 proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenuiui 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 proprietatitor 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 rezulta fiuxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind 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 |2 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 terenutu in.concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizaril propuse {teren si canstructie) 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.construit.

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este pentru teren
inchiriere
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IV. EVALUARE

Valoarea unui imobil este influentata in permanenta de cerere si oferta, Anticiparea,
schimbarea substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor ay influenta
asupra valorii terenului. Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de
aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere

Evaluarea Inchirierii terenului;
- Valoarea de piat4 a 2 chiriei terenului , trebuie estimats avand in vedere cea mai buna utilizare a
acesteia.
- Metodele de evaluare a chiriei sunt urmitoarele: comparatia directd, Abordare prin cost -costul
de inlocuire net , Abordare prin venit
- Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea chiriei terenului $i cea mai
adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii sifsau oferte comparabile,
-Metoda costului de inlocuire net nu s-a putut aplica intrucat nu se pot estima cu precizie anumite
costuri ascunse legate de intretinerea gazonului si instalatiilor
Abordare prin venit nu este relevanta intrucat nu exista o evident clara a veniturilor si cheltuiellilor
;

4.2.1 Comparatia directa

Atunci cind este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piat¥” a prezentului Ghid, privind selectarea vénzdrilor/ofertelor de pe
piata i procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenuiui.

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactiile si/sau ofertele i alte date privind chirii de proprietati similare, in scopul evaluarii
chiriei imobiluluisubiect.

in procestd de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre baze
sportive, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dup3 cumparare, conditiile de piat3,
localizarea, dotari, compunere si zonarea.

Comparabitele frebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizirii si nu de natura/ tipu! acesteia.
in ANEXA A este prezentatd determinarea valorii de piat3 a chiriei pentru teren prin tehnica
comparatiei directe

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA 430 lei echivalent 87 euro
COMPARATIEI VANZARILOR /luna teren 36 mp

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA 8910 iei echivalent 180euro
COMPARATIEI VANZARILOR /luna teren 75 mp

Pret /fmp/luna 12 e
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V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORH

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea fntregil lucrari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
judecati consistente,

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordati de evaluare adecvata si
s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor :

Denumire Bun Suprafata{mp) Localizare P/U/mp/luna  Valoare de inchiriere
Lei Eurc  LeiflunaEuroftuna

TEREN 36 P-ta Agroalim 12 2,42 430 a7

TEREN 75 P-ta Agroalim 12 2,40 8920 180

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

Adecvarea: tehnica comparatiel vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe
care le consideram relevante pentru aceasta abordare

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta
valoarea de piata a proprietatil.

Valcarea de piata minima de inchiriere a terenuiui pe luna este de:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA 430 lei echivalent 87 euro
COMPARATIEI VANZARILOR fiuna teren 36 mp

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA 890 lei echivalent 180euro
COMPARATIE! VANZARILOR /luna teren 75 mp

Pret /mp/luna 12ei

valoare obtinutéi prin tehnica comparatiei vonzarilor

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

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatu! analizelor evaluatoruiui §i se bazeaza
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate n 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 imobifiare 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 cercetdrile i pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul hu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificdrilor majore ce pot
interveni pe piald intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni Tn
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tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimatd in urma evaludrii proprietatii trebuie
consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proptj‘ietétii in conditiile date de definifia

Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

EVALUATOR AUTORIZAT,
iviembru titular ANEVAR,

Ec Al.Tomi Sorin Toma T AR

Legitimatie nr 10106 e
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Anexe de calcul:

5
teren 36 mp
INCHIRIERE AMPLASARE strada
Piata Agroalimentara, FN
Monitorul oficial Anexa nr. 6 pozitia 904
Blemente de comparatiz cormparabila "A” | comparabila "B comparabila "C”
pret/mp/luna pret/mp/una pret/mp/lana
Pret unitar inchiriere  ofertave (Buro / 1op) as 2,00 _ 280 | 250
Data ofertari Lamuarie 2022 fanuarie 2022 Ianuarie 2022
1,90 1,90 2,38
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5%
Drept de proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / wp)
i} |4 0
Pret ajustat (Buro / mp) 190 . 1.50 2.38
Restriciii legale i SUBL similar 5 imilar simifar
ajustare pentrs restrictii legale (Buro / mp)
0 0 0,00
Pret ajustat (Furo /mp) 190 . 198 2,58
Conditii ale pietei Ia piaia la piata la piata Ia piata
ajustare penird cond. de piata (Buro /mp) i
0 1 0
Pret ajustat (Buto / mp) 1,50 190 2,38
Loealizare . Sibiy -ferior Stuieror | oonusadm-
Cisnadie nferior
0,50 3.5 0,5
Preg ajustat (Buro / mp) 240 240 2,88
Suprafata 36,00 350,00 30,00 164,00
ajustare pentru catacterstici fizice (Euro /mp} 4,0% 0,0% 5%
0,10 0,00 0,3
Pret ajustat {Furo /mp) 2,50 2,40 3,00
Deotari- disponibile echipare simflar similar sitnilar
ajustare pentm dotari digponibile D 0 0
Pret ajustat (Baro /mp) 2,50 240 3,00
Grad de ocupare similar similar Sinvilar
ajstere pentra grad de utilizare 0,00, 8,00 0,00
Prej ajustat (Euro / op) 2.50 240 3,00
Amenajare teren pentm amplasare Teren liber Teren liber Teten liber
chiosc
ajustare pentru incadravea in PUZ (Euro / mip)
0.00 0.8 8,00
Pret ajustat {Furo / mmp) 2,50 2,40 3,00
ajustare totali bmti , i 1 i
ajustare totald bruti (% din pretul de vinzare) 29.3% 250% 25.2%%
Pret ajustat (Burp / mp) 2,40 2.50 240 3,00
Numar ore 36,08 mp
Valoare lei/Bure = 4,9435
Valoareteren teren / luna= 427 16t
Valoare totala teren rotunjita= 4360 LH
echivalent 87 EURC 12

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care dova sau mai malte parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este -5 %
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona iar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vanzare penira a avea martja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul camparatorului si al vanzatorului
in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere econonnca;vanzatorul nu este dispus sa negocieze
puternic in interactiunea cu cumparatoral promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii
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INCHIRIERE AMPLASARE strada
Piata Agroaiimentara, FN teten 75 mp
Monitoru! oficial Anexa nr. 6 pozitia 904
Elemente de comparatie comparabila "A” | compambila "B” | corgparabila "C”
pret/mp/luna pret/mp/luna pret/mp/Inna
Pret unitar inchiriere / efertare (furo / mp) 75 200 2,00 250
DBata ofertarii Tanuarie 2022 Janvarie 2022 Ianuarie 2022
s 1,90 1,90 238
Pret de vanzare negociat (Eur/mp)-5%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Depiin
ajustare pentru dr, de proprietate (euro / mp)
[4] 1] [i]
Preg ajustal_(Buro / o) 190 190 238
Restrictii lepale i sunt simikar s imidar sinnlar
ajustare pentru restrictii legate (Furo / mp) ]
0 9 000
Pret ajustat (Euro / mp) 1,90 1,90 238
Conditii ale pietei la piata la piata 1s piata la piata
ajustare pentru cond. de piata {Euro /op)
0 0 L]
Pret ajustat (Earo /mp) 1,90 1,90 2,38
Localizare - Sbiu-inrior Shuiror  |SoMUS-drm-
Cisnadie inferior
0,50 0.5 05
Pret ajustat (Buro /mp) 240 240 2,88
Suprafita 75,00 350,00 30,00 160,00
ajustare pentm caracteristici fizice (Buro /mp) 4,0% 0,0% 5%,
0,10 0,00 0,13
Pret ajustat (Earo / mp) 2,50 , 240 3.00
Dotari- disponihile cchipare similar similar simifar
ajustare pentiu dotari disponibile ¢ 1] 0]
Pret ajustat {Euro /mp) 2,50 240 3.00
Grad de otupare similar simiar Similar
ajustare pentru grad de utilizarc 0,00 0,00 0,00
Pret ajnstat (Furo / mp) 2,50 240 3.00
Amenajare teren pentru amplasare Teren liber Teren Hber Teren liber
chiose
ajustare pentra incadrarea in PUZ (Foro / rp)
0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (Bure / mp) 2,50 2,40 3,00
ajustare totali brati . 1 1 ]
ajnstare totald brutl (% din preml de vinzare) 29,80 25.0% 252%
Prel ajustat {Eueo / mp) 2,40 2.50 240 3,00
Nurpar ore 75,08 mp
Valoare lei/Faro = 4,9435
Valoaveteren teren / luna= 890 TEL
Valoare totala teren rotuniita= 8960 L
echivalent 134 EURO 12

*NOTA; Negocierea: reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista interdependenta dar si divergente
opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este -5 %
intrucat pe de o parte oferta este mai mare decat cererea in zona ar pe de alta parte vanzatorii au tendinta sa creasca pretul de
vatlzare pentru a avea marja de negociere. Ajustarile din grila vin sa sustina comportamentul cumparatorului si al venzatorufuj
in cadrul unei tranzactii ipotetice, indiferent ca este criza sau crestere economica;vanzatorul nu este dispus sa negocieze
puternic in interactiunea cu cumparatorul promitent din contra acesta se manifesta conform datelor din cadrul definitiei valorii
de piata. Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor ta ajustarea din
negociere se mentioneaza ca nu se regaseste in ajustarea totala bruta.

Ajustare

Ajustare restrictii legale: este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentra conditiile pietei: nu se face la nici o comparabila

Aljustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva la comparabila A, B, C este situata in , zone inferioare cotate pe piata ,
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de piata. Rata scaderii pretului de oferta din proprie initiativa este mai mare decat rata negocierii. Referitor la ajustarea din
negociere se mentioneaza ca nu Se regaseste in ajustarca totala bruta.

Ajustare

Ajustare restrictii legale: este zero la toate comparabilele acestea neavand restrictii legale cunoscute

Ajustare pentra conditiile pietei: nu se face lanicio comparabila

Ajustare pentru localizare :s-a aplicat ajustare pozitiva la comparabila A, B, C este situata in , zone inferioare cotate pe piata

inferior ; s-a aplicat tehnica interviului '

Ajustare pentru suprafata ; ajustare pozitiva la comparabila A,C avand o suprafata mai mare este mai putin
atractiva pe piata imobiliara -s-a aplicat tehnica intervintui

Ajustari pentru detayi- nu s-au aplicat ajustari echipare teren similara ; tehnica intervinhai -

Ajustare pentru grad de ocupare-niu s-au aplicat ajustari toate comparabilele se considera ca au acelasi grad de ocupare
-tehnica interviului '

Ajustare pentru amenajare - nu s-au aplicai ajustari- s-a aplicat tehinica interviuniui;
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inferior ; s-a aplicat tehnica interviului
Ajustare pentru suprafata ; ajustare pozitiva la comparabila A,C avand o suprafata mai mare este mai putin
atractiva pe piata imobiliara -s-a aplicat tehnica interviului
Ajustari pentra dotari- nu s-au aplicat ajustari echipare teren similara ; tehnica interviului -
Ajustare pentru grad de ocupare-nu s-au aplicat ajustari loate comparabilele se considera ca au acelasi grad de ocupare
~tehnica interviului
Ajustare pentru amenafare - nu s-au aplicat ajustari- s-a aplicat tehnica interviului;

EXTRAS PRIVIND PRETURILE PE SEGMENTUL DE PIATA AL PROPRIETATI
Comparabila A
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Teorr s ppiter fie 1t b gl gt T s peptrat, EiniEa

Descriere anunt

TABOO Imobiliare ofera spre inchiriere un teren intravilan, cu o suprafata de 195 mp, situat in Sibiu, zona
centrala.

Terenul beneficiaza de un front stradal de 20 m, cu acces direct din strada.

Terenul este pretabil pentru depozitare, se afla in apropiere de nou! Mall, restaurante, farmacii, scoli,
gradinite, Biserica.

Telefon: 0369.822.822 cod oferta / id: P13675

Toate anuniurile actualizate zilnic din Sibiu sunt publicate acum pe TABOO.ro
Acceseaza acum TABOO.ro

3004
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Comparabila B
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Teren de inchiriat[pavat) pe Calea Cisnadiei, Cartierui Arhitectilor, avand suprafata aprox 30 mp (6 mi x 5 mi)
si deschidere la Strada Tiberlu Ricci de 7 mi, Datorita pozitiei si amplasarea sa intre multiple spatii
comerciale terenul este pretabil pentru diverse activitati comerciale, eic. EasyBox- ul, dozatorul de lapte si
aparatul de aer conditionat va fi mutat, in ultima poza se poate vedea amplasarea finala si dimensiunile
exacte ale terenului care raman dupa modificari. Toate utilitatile: curent, gaz, apa, canal. Contract pe termen
lung. Pretul se va discuta la fata locului si se va negocia in functie de perioada de inchiriere.
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Comparabila C

feren mtraviian Soimus

xth

PERSPECTIVE
DE IRVESTITI PENTRU

[N H‘ . . i g : . B i

Dogaru Daniel-Broker Imobiliar ofera pentru inchiriat teren in localitatea Soimus, fa un kilometru de intrarea
pe autostrada, ideal pentru desfasurarea de activitati de productie, depozite, parcare auto, utilaje, etc.
Terenul se afla chiar la strada principala care duce la Balata, avand un trafic mare tot timpul saptamanii, cu
atat mai mult in zilele de targ auto.

Mai jos sunt suprafetele aproximative care au ramas dupa ce o bucata de teren s-a inchiriat urmand ca in cel
mai scurt imp sa functioneze o spalatorle auto.

Suprafata totala a terenului care este de inchiriat este de aproximativ 640 mp, care se poate inchiria integral
sau doar pe portiuni. Astfel, am gandit 2 zone si anume:

- Zona A care este in suprafata aproximativa de 160 mp, dimensiuni aproximative 23x8, este chiar la drum si
este gandita pentru o activitate de afacere cu expozitie de vanzare.

Pret: 400 eurofluna(2,5 eura/mp) negociabil

- Zona B care este in suprafata aproximativa de 480 mp, dimensiuni aproximative 24x20, este ideala pentru
activitate de depozit materiale de constructii, de productie, expozitie de vanzare de utilaje, masini, etc.,
avand si 4 boxe acoperite cu dimensiunile de 6x5x3

Pret: 960 euro/luna(2 euro/mp) negociabil

Terenul beneficiaza de toate utilitatile; apa, curent trifazic, gaz, canalizare. Deschiderea la drum este de 30
m si avand poarta mare permite si accesul TIR-urilor. De asemenea se poate discuta si pe marginea
suprafetelor de teren si orice ce este nevoie pentru desfasurarea activitatii!

Invitam agentiile imobiliare la colaborare! Comision oferit: 50%

Comision chirias: 0

Alte comparabile
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PERSPECTIVE
DE INVESTITH PENTRU
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Teren 600 mp, situat iz intersectia B-duiul Bucuresti cu B-dui Petroluivi, doua franturi stradale, doua accese,
vizibilitate excelenta. Potrivit pentru activitati care nu necesita constructii.

PRESEDINTE DE SEDINTA, -~ CONTRASEMNEAZA
COSMIN ARGN BOBEANU .~ - * SECRETAK GENERAL,
| Y7 . CIPRIAN CONSTANTIN RUSU
77N S T






Anexa nr. 2 la Hotérdrea Consiliului Local Cisnadie nr. 39/24 februarie 2022

CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI CISNADIE

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

pentru organizarea unei licitafii publice in vederea Inchirierii unel suprafete de
teren de 75,00 mp din domeniul public al orasului Cisnddie, situat in Cisnddie,
str.Patriotilor, Piafa Agroalimentard

Prezenta documentatie de atribuire a fost intocmiti in conformitate cu prevederile
art. 332-348 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si

completdrile ulterioare si cuprinde:

A. Caietul de sarcini

B. Fisa de date a procedurii

C. Contractul-cadru contindnd clauze contractuale obligatorii
D. Formulare si modele de documente



A.CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publica a unei suprafete de teren de 75,00 mp, din domeniul public
al orasului Cisniidie, in Cisnadie, str.Patriotilor, Piata Agroalimentari, in vederea amplasarii unui
chiosc de comercializare produse alimentare

L. Informatii generale privind autoritatea contractanti
Propietar: U.A.T. ORAS CISNADIE,
Adresa sediu: Piata Revolutiei, nr.1, Cisnadie, judetul Sibiu, cod postal 555300
Cod fiscal: 4406002,
Telefon: 0269561147,
Fax: 0269561012;
E-mail: primarie@cisnadie.ro

1L Informatii generale privind obiectul inchirierii

1. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat
Imobilul teren de 75,00 mp.care face obiectul inchirierii face parte din domeniul public al
orasului Cisnadie, fiind identificat la pozitia nr. 904 in inventarul domeniului public al
orasului Cisnadie aprobat prin HG nr. 978/2002, avénd o valoare de inventar de 10125
lei si este detaliat In plansele anexate.

2. Destinatia bunului inchiriat
fnchirierea bunului imobil se face in scopul amplasirii unui chiosc de comercializare
produse alimentare in vederea desfagurdrii unor activitati comerciale.

III. Legislatia aplicabila
Procedura de licitatie publici se desfisoard in conformitate cu prevederile O.U.G nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare si ale
H.C.L nr. 39/27.02.2022 privind inchirierea prin licitatie publicd a unei suprafete de teren
de 75,00 mp, din domeniul public al oragului Cisnadie, in Cisnddie, str.Patriotilor, Piata
Agroalimentar, in vederea amplasarii unui chiogc de comercializare produse alimentare.

IV. Conditii de exploatare a bunului inchiriat si obiectivele de ordin economic,
financiar, social si de mediu urmirite de ciitre proprietar privind

exploatarea eficace a bunului care face obiectul inchirierii

Chiriasul este obligat si asigure exploatarea eficace In regim de continuitate si permanentd
a bunului inchiriat.

1. Motive de ordin economic-financiar



Inchirierea bunului determind o sursi de venituri pentru UAT Cisnadie, prin
stabilirea unui cuantum al chiriei adjudecat prin licitatie publica.

2. Motive de ordin social
Avand in vedere fluctuatia mare de persoane din zona pietei agroalimentare, se
considerd utild amplasarea unui chiosc de comercializare produse alimentare.

V. Chiria minima

Pretul minim al inchirierii va fi de 12 lei/mp/luna, pret stabilit prin raport de
evaluare.

Chiria va fi achitatd pana la data de 15 ale lunii pentru luna in curs prin ordin de
platd sau in numerar.

Chiria lunard va fi indexatd anual, in functie de indicele de inflatie comunicat de
Comisia Nationald de Statisticd prin Buletinul Statistic de Preturi.

Titularul contractului de inchiriere are obligatia de a achita taxa de teren conform
art. 463, 465-467 Cod fiscal.

Pentru neplata in termen a chiriei se vor percepe majordri de intirziere in procent
de 1% sau fractiune de luna, conform prevederilor Legii nr. 207/2015 privind Codul de
procedurd fiscala.

VI. Durata inchirierii
Terenul se inchiriaza pentru o perioada de 4 ani incepand cu .......... 2022.
La incetarea contractului prin ajungere la termen, chiriasul este obligat si restituie
proprietarului, in deplind proprietate, bunul imobil, in mod gratuit si liber de sarcini.

VIL. Conditii generale ale inchirierii
1. Regimul bunurilor utilizate in derularea inchirierii

Orice lucrare de amenajare si viabilizare a imobilului in scopul realizirii de
investitii va fi executatd de catre chiras cu finantare proprie, fird a se crea sarcini in seama
proprietarului.

Chiriagul este obligat si respecte reglementdrile si functiunile urbanistice ale
terenului, asa cum au fost prevdzute in certificatul de urbanism si in raportul de evaluare,
care au stat la baza adoptarii H.C.L nr. 39/27.02.2022 privind inchirierea prin licitatie
publica a unei suprafete de teren de 75,00 mp, din domeniul public al oragului Cisnadie, in
Cisnadie, str.Patriotilor, Piata Agroalimentard, in vederea amplasarii unui chiosc de
comercializare produse alimentare, precum si obligatia respectarii Legii nr 50/1991,
republicatd, cu modificdrile si completirile ulterioare, privind autorizarea executirii
constructiilor.

De asemenea chiriasul este obligat sd mentind reglementarea urbanisticd pentru
care se recomand3 inchirierea.

2. Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare

Activitatile ce se vor derula in legéturd cu imobilul inchiriat vor respecta legislatia
in vigoare privind protectia mediului.



Chirasul va respecta toate conditiile de mediu pe intreaga perioada de valabilitate a
contractului de inchiriere. :

Contractul de inchiriere transferd responsabilitatea viitorului chirias cu privire la
respectarea clauzelor de protectie a mediului, printre care cele mai importante sunt:

a) Utilizarea durabild si responsabild a resurselor

b) Gestionarea eficientd a deseurlor

¢) Colectarea selectivd a deseurilor

d) Luarea masurilor pentru diminuarea §i evitarea poluarii solului ¢i a apei

subterane
e) Pistrarea ordinii si a curiteniei In incintd si in zona limitrofa.

3. Obligativitatea asiguririi exploatiirii in regim de eficienta, continuitate si
permanenta

Chiriasul va exploata bunul in conditii de eficientd, continuitate si permanenta.
4. Interdictia subinchirierii/inchirierii bunului inchiriat

Chirasul nu poate subinchiria/inchiria bunul inchiriat.

VIIL. Natura si cunatumul garantiilor solicitate de ciitre proprietar

1. Garantia de participare la licitatie

Garantia de participare la licitatie este obligatorie i se stabileste in cuantum de 50
de lei

Garantia de participare este necesard pentru a proteja locatorul fatd de riscul unui
eventual comportament necorespunzitor al ofertantului, pe perioada dintre adjudecarea
licitatiei si data semndrii contractului.

Aceasta se depune in contul proprietaruiui RO79TREZ5805006XXX000021
deschis la Trezoreria Sibiu.

Garanfia de participare la licitatie se restituie necastigitorilor fard niciun fel de
retineri, in termen maximum 3 zile lucrirtoare de la expirarea perioadei de contestare s
atribuire a contractului.

In cazul ofertantului castigitor, garantia de participare se restituie dupd dupa
constituirea garantiei de buni executie a contractului.

Garantia de participare constituitd de ofertant se retine de catre autoritatea
contractantd in urmétoarele situatii care nu se datoreaza fortei majore sau cazului fortuit:

a) Ofertantul nu se prezintd la licitatie

b) Ofertantul revoci oferta tnainte de deschiderea acesteia si inainte de stabilirea

ofertei castigitoare

¢) Ofertantul revoca oferta dupi stabilirea acesteia ca fiind cagtigatoare

d) Castigitorul nu constituie garantia de bund executie a contractului §i / sau nu

semneazi contractul de inchiriere in termenul de valabilitate a ofertei.

2. Garantia de buni executie a contractului

Garantia de buni executie a contractului este obligatorie si se stabileste la nivelul
contravalorii a doud chirii/lund din pretul ofertat si declarat castigitor.



Garantia de bund executie se constituie dupa incheierea contractului, urmand ca
predarea-primirea bunului si se facd prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile
de la data constituirii garantiei. _

Garantia de bund executie a contractului se va depune in contul proprietarului
RO79TREZ5805006XXX000021 deschis la Trezoreria Sibiu.

Ofertantului adjudecitor al licitatiei care nu se prezinta in termenul stabilit (20 de
zile calendaristice de la realizarea comunicdrii privind atribuirea contractului) pentru
incheierea contractului de Inchiriere, i se va retine garantia de participare la licitatie.

Asupra garantiei contractului locatorul va avea dreptul de a emite pretentii pentru
acoperirea prejudiciului produs de cétre locatar, daca acesta nu isi executd obligatiile, isi
executd cu intdrziere sau isi executd necorespunzdtor obligatiile asumate prin contract. In
cazul in care garantia va fi folositd pentru acoperirea prejudiciilor, chirasul are obligatia
reintregirii acesteia.

IX. Data limiti de depunere a ofertelor si sedinta de deschidere a ofertelor

Data limitd de depunere a ofertelor este ......ooocvevreevererrvennnn.. , OIa ........

Se va refuza primirea ofertelor prezentate dupd data si ora limitdi de depunere,
respectiv a garantiilor pentru acestea.

Sedinta publicd de deschidere a ofertelor se va desfisura in data de
.............................. , O ..........., la sediul Primariei orasului Cisnadie, Piata Revolutiei nr. 1,

X. Conditii de calificare a ofertantilor

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoani fizica sau juridics, romani sau
strding, care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de
participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuni cu toate
documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele previzute in
documentatia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor cétre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

Nu are dreptul sé participe la licitatie persoana care a fost desemnati castigitoare
la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpi
proprie. Restric{ia opereazd pentru o durati de 3 ani, calculati de la desemnarea persoanei
respective drept céstigatoare la licitatie.

XI. Conditii de valabilitate a ofertelor

Ofertele sunta valabile doar in situatia in care sunt prezentate toate documentele
solicitate conform documentatiei de atribuire pentru ofertanti si doar daci formularul de
oferta (Formular D din cadrul plicului interior) cuprinde un nivel al chiriei cel putin egal
cu nivelul minim stabilit previzut In caietul de sarcini si fisa de date a procedurii.



Ofertele prin care se propune o chirie sub preful minim se exclud de la procedura.

Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar semnat si stampilat, dupd caz, de cétre
ofertant la registratura Primariei orasului Cisnadie.

Fiecare participant poate depune doar o singura ofertd.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd
perioada de valabilitate stabilitd de proprietar, respectiv de 60 de zile calendaristice de la
data deschiderii ofertelor.

XII. Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere

1) cel mai mare nivel al chiriei
2) capacitatea economico-financiard a ofertantilor

e Pentru persoanele fizice: documente justificative din care sa rezulte venitul
pentru anul in curs (adeverintd de venit)

e Pentru persoancle juridice: documente din care sd rezulte cifra de afaceri in
ultimii 3 ani. Pentru persoanele juridice nou infiinfate se vor prezenta
documente din care si rezulte cash flow-ul, respectiv dovada cé ofertantul va
avea acces la disponibilititile banesti (asigurarea de cash-flow se va afec prin
prezentarea oricirui tip de document emis de unitéile bancare).

3) protectia mediului Inconjurdtor : declarafic pe propria raspundere privind
respectarea normelor legislative referitoare la protectia mediului Inconjurdtor
(Formular E)
4) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat : declaratie pe propria
raspundere privind obligativitatea utilizarii spatiului numai pentru destinatia pentru
care a fost inchiriat (Formular F)

XIII. Ponderea criteriilor de atribuire

Ponderea fiecirui criteriu de atribuire a contractului este stabilitd in prezenta
documentatie de atribuire si trebuie si fie proportionald cu importanta acestuia, apreciati
din punctul de vedere al asigurarii unei utiliziri/expolatiri rationale si eficiente economic
al bunului inchiriat.

Ponderea fiecirui criteriu este de pani in 40%, iar suma acestora nu poate depisi
100%, astfel :

1) cel mai mare nivel al chiriei —40%

2) capacitatea economico-financiard a ofertantilor - 30%

3) protectia mediului Tnconjurator — 20%

4) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — 10%

a) Modalitatea de stabilire a punctajelor pentru indeplinirea fiecirui criteriu
de atribuire in parte

Criteriul de la pet. 1 — nivelul cel mai mare al chirei oferite se puncteazd cu ,,X”,
unde ,,X” reprezintid numdrul total al ofertantilor ale ciror oferte sunt declarate admise,
potrivit art. 341 alin. 7 si 8 din O.U.G. nr. 57/2019. Oferta care prezintd cel mai mare nivel



al chiriei va primi punctajul ,X” mentionat anterior, urmand ca celelalte oferte si fie
punctate cu ,,X-17,,,X-2”...., in ordinea descrescitoare a chiriei oferite.

Pentru criteriile de la pet. 2, 3 si 4, prezentarea documentelor solicitate se puncteazi
cu maxim de puncte, respectiv ,,x”, unde ,,x” reprezint3 numéirul total al ofertantilor, iar
lipsa acestora se puncteazi cu ,,0”.

b) Modalitatea de stabilire a punctajului final :

Pentru fiecare ofertd, punctajul final se va obtine prin insumarea produselor dintre
punctajul primit pentru indeplinirea fiecarui criteriu de atribuire in parte si procentul
aferent fiecdrui criteriu, astfel :

40% punctaj pentru chiria propusa (maxim pentru cel mai ridicat nivel al chiriei) x ,X” /
»X-17/ ,X~2” .... + 30% punctaj privind capacitatea economico-financiard (maxim entru
cifra de afaceri / venit / nivel cash flow cea mai mare) x ,X” + 20 % punctaj privind
protectia mediului (maxim pentru masurile cele mai multe si cu impact pozitiv asupra
protectiei mediului) x ,, X” + 10% punctaj privind respectarea in totoalitate a masurilor
stabilite de proprietar pentru bunul inchiriat x ,,X” = PUNCTAJUL FINAL

XIV. Costuri si taxe
1. Pretul minim al chiriei este de 12 lei/mp/luna.

2. Contravaloarea documentatiei de atribuire
Contravaloarea documentatiei de atribuire pe suport de hartie este de 100 lei.

3. Taxa de participare este de 100 lei, nerambursabild si se depune in contul
vanzitorului RO79TREZ5805006XXX000021 deschis la Trezoreria Sibiu

4. Costurile asociate participérii
Ofertantul va suporta toate costurile asociate prezentirii ofertei si a documentelor
care o Insotesc, iar organizatorul licitatiei nu va fi in niciun fel responsabil sau rdspunzitor
pentru respectivele costuri.

XV. Solicitiri de clarificari

Solicitarile de clarificdri privind licitatia vor fi depuse / transmise de cétre ofertanti
in termenul prevazute de lege, respectiv pani la data ........cceceeveeeeirnnnnen. o) v ,
potrivit art. 335 din OUG nr. 57/2019.
Reguli de comunicare si transmitere a datelor:
1. Orice comunicare, solicitare, informare, notificare si alte asemenea trebuie si se
transmitd n scris;
2. Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din urmétoarele modalitati:
postd, fax sau e-mail.
Autoritatea contractantd are obligatia de a rdspunde in scris in mod clar,
complet si fard ambiguitéti, la orice clarificare solicitats, in maximum 5 zile Iucritoare
de la data primirii solicitérii,



Autoritatea contractanti are obligafia de a transmite raspunsurile insofite de
intrebirile aferente ciitre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile
prezentei sectiuni, documentatia de atribuire, luind masuri peniru a nu dezvalui
identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Autoritatea contractanti are obligatia de a transmite rdspunsul la orice clarificare
cu cel putin § zile lucritoare inainte de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

tn cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, punand
astfel autoritatea contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul de 5 zile
lucritoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor, acesta din urma are totusi
obligatia de a rispunde la solicitarea de clarificare in mésura in care pericada necesard
pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de catre
persoanele interesate inainte de data-limitd de depunere a ofertelor.

XVI. Oferta si documentele care se prezintii de ofertanti pentru participarea la
licitatie

Ofertele se redacteazi in limba romana si se depun la sediul registratura Primériei
orasului Cisnadie, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreazi in registrul Oferte, in ordinea primirii lor, precizindu-se data si ora
primirii.

~ Pe plicul exterior se va indica obiecul inchirierii pentru care este depusi oferta, iar
plicul interior va contine oferta propriu-zisa, depusé intr-un singur exemplar.

Se poate depune doar o singurd ofertd de céitre un ofertant.

Ofertantii care isi manifestd interesul de a participa la licitatie depun pana la
data-limitd de ................. de depunere a ofertelor, ora .......... , la registratura
Primariei orasului Cisnddie, urmatoarele:

- Declaratie de participare — Formular C,

_ Plicul exterior sigilat care contine: documentele de calificare a ofertantului si plicul
interior sigilat pe care se va scrie clar si citet: ,,LICITATIE PUBLICA pentru
nchiriere imobil domeniu public 75,00 mp". ,A NU SE DESCHIDE INAINTE DE
DATADE ....ccoviiviiiiien, " iar pe verso, numele, prenumele/denumirea gi
adresa ofertantului.

in plicul exterior se introduce un plic interior separat care contine: oferta
intocmitd in baza Formularului D, pe care se va scrie numele/denumirea ofertantului,
Insotitd de inscriptia ,,OFERTA.".

1. Plicul exterior va contine, pe langd plicul interior, separat, urmatoarele
documente pentru demonstrarea indeplinirii criteriilor de calificare:
a) Fisa cu informatii privind ofertantul - Formular A,
b) Certificate constatatoare privind indeplinirea obligatiilor exigibile de platd a
impozitelor si taxelor citre stat, inclusiv cele locale, precum si a contributiei pentru
asigurdrile sociale de stat,
¢) Documente pentru demonstrarea capacitatii de exercitare a activitiii profesionale:



e certificat constatator / certificat de inregistrare / inmatriculare  eliberate de
ONRC, sau
* alte documente din care rezultd ci are dreptul de a desfasura activitatea de
comercializare produse alimentare si care certifici faptul ca agentul
economic este autorizat sa desfasoare activitatea impusa de indeplinirea
contractului,
d) Declaratie pe proprie raspundere privind neincadrarea in situatiile previzute la
art. 339 din OUG nr. 57/2019 - Formular B.
e) Dovada achitérii taxei de participare,
f) Dovada depunerii garantiei de participare.

2. Plicul interiorva contine:

a) Oferta propriu-zisa - Formular D,

b) Documente pentru demonstrarea capacititii economico-financiare a  ofertantilor,
respectiv: documente justificative din care sd rezulte venitul pentru anul in curs
(adeverinta de venit), sau documente din care s rezulte cifra de afaceri in ultimii 3
ani, sau documente din care rezultid cash flow-ul, respectiv dovada ci ofertantul va

LY

avea acces la disponibilititile binesti (asigurarea de cash flow se va face prin
prezentarea oricarui tip de document emis de unitatile bancare),

¢) Documente privind protectia mediului inconjurator - Formular E,

d) Documente privind indeplinirea conditiilor specifice impuse de natura bunului

inchiriat - Formular F.

Neprezentarea tuturor documentelor solicitate, atrage eliminarea ofertantului din

licitatie.

Toate documentele si declaratiile depuse in plicul exterior si cel interior, vor fi

semnate si datate de ofertant, fird ingros#iri, stersdturi sau modificiri, iar documentele
justificative eliberate de autorititile competente vor purta mentiunea ,,conform cu
originalul”, si vor fi datate, semnate si parafate, dupi caz, de ofertant.

XVII. Comisia de evaluare a ofertelor

Ofertele depuse se analizeazd si se evalueazi de citre o comisie de evaluare a

ofertelor numita in acest sens prin dispozitie a primarului orasului Cisnadie, denumiti in
continuare comisia de evaluare.

Atributiile comisiei de evaluare sunt:
a) analizarea si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor

cuprinse in plicul exterior;

b) intocmirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia;
¢) analizarea si evaluarea ofertelor;

d) intocmirea raportului de evaluare;

e) Intocmirea proceselor-verbale;

f) desernnarea ofertei castigatoare.

Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.



Comisia de evaluare adopti decizii in mod autonom, numal pe baza
documentatiei de atribuire si in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea  datelor,
informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

XVIIL. Desfiasurarea procedurii de licitatie

Conform art. 333 din OUG 57/2019, inchirierea bunurilor proprietate publicd a
unitatilor administrative-teritoriale se face pe bazi de licitatie publica, prin depunerea
de oferte in plic inchis.

Astfel, ofertele se redacteazi in limba roménd si se depun la registratura Primirie
orasului Cisnidie, in doua plicuri sigilate, unul exterior gi unul interior, care se
inregistreazi in registrul Oferte, in ordinea primirii lor, precizandu-se data i ora primirii.

Pe plicul exterior se va indica obiecul inchirierii pentru care este depusa oferta, iar
plicul interior va contine oferta propriu-zisd, depusa Intr-un singur exemplar.

Un ofertant poate depune doar o singurd oferta.

Pentru desfisurarea procedurii de licitatie este obligatorie participarea a cel putin
doi ofertanti.

Plicurile, inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data fixatd pentru
deschiderea lor, prevazutd in anuntul de licitatie.

Dupd deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare
elimind ofertele care nu contin totalitatea documentelor i a datelor, respectiv:

- o fisi cu informafii privind ofertantul si cererea privind participarea la licitatie,
semnati de ofertant;
- documentele prevazute in documentatia de atribuire.

Pentru continuarea desfisuririi procedurii de Ticitatic este necesar ca dupd
deschiderea plicurilor exterioare sa fie cel putin doud oferte valabile.

in cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin
doud oferte valabile, autoritatea contractantd este obligatd si anuleze procedura si sa
organizeze o noui licitatie, conform art. 336 din OUG nr. 57/2019.

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

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal
previzut mai sus de citre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
previzute in caietul de sarcini al inchirierii.

fn urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaz3 ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii
acestora din urma de la procedura de atribuire.

Procesul-verbal se semneazd de citre toti membrii comisiei de evaluare.

In baza acestui proces-verbal (intocmit conform art. 341 alin. (19) din OUG
57/2019), comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il
transmite autorititii contractante, respectiv primarului orasului Cisnadie.



In termen de 3 zile lucritoare de Ia primirea raportului comisiei de evaluare,
primarul, prin secretarul comisie de evaluare, informeazi, in scris, cu confirmare de
primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

Raportul se depune la dosarul inchirierii.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tinind seama de ponderile
prevazute in documentatia de atribuire.

Oferta céstigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicdrii criteriilor de atribuire.

In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitdtii in continuare, departajarea
se va face In functie de valoarea cea mai mare a chiriei.

Pe baza evaluarii ofertelor secretarnl comisiei de evaluare intocmeste procesul-
verbal care trebuie semnat de toti membrii comisiei. In baza procesului-verbal comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care 1l transmite primarului
orasului Cisnadie.

XIX. Cai de atac

1. Procedura prealabili

Contestatiile pot fi formulate in scris, In termen de 2 zile lucritoare de la data
comunicdrii deciziei referitoare la atribuirea contractului, conform art. 341 alin. (23) din
QUG 57/2019, si se depun la registratura Primariei orasului Cisnadie.

Solutionarea contestatiilor se face in termen de 3 zile lucritoare de la data
inregistrérii, de catre o comisie numité in acest scop prin dispozitie a primarului orasului
Cisnadie, iar rezultatul se comunicd celor in cauzi in cel mult 2 zile luctitoare de la
solutionare.

Comisia de solufionare a contestatiilor va analiza contestatia si, in cazul in care
constatd justefea contestafiei, decide anularea licitatiei derulate. Decizia se comunici
primarului orasului Cisnidie care va dispune reluarea procedurii.

Anularea procedurii se face in cazul unor abateri grave sesizate ca urmare a unor
contestatii intemeiate privind organizarea §i desfasurarea licitatiei, prin incilcarea
prevederilor legale privind inchirierea imobilelor, care au afectat concurenta loiald, nu
au asigurat transparenta procedurii de licitatie sau au produs discriminari intre ofertanti.

Din comisia de solutionare a contestatiilor nu pot face parte persoanele care au
analizat si evaluat ofertele.

Comisia analizeazi contestatia formulatd si decide, dupi caz, admiterea sau
respingerea acesteia.

In termen de 2 zile lucriitoare de la emiterca deciziei, autoritatea contractanta o va
comunica contestatarului, In scris, cu confirmare de primire.

2. Procedura contencioasa
Decizia comisiei de solutionare a contestatiilor poate fi contestati la Sectia de
Contencios Administrativ si Fiscal a Tribunalului Sibiu.



XX. Incheierea contractului

Contractul de inchiriere va fi incheiat cu ofertantul a cirui ofertd a fost stabilitd
ca fiind castigatoare.

Contractul de inchiriere se perfecteaza la sediul Primariei oragului Cisnadie, in 4
exemplare originale, numai dupd implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice
de la data realizirii comunicirii cdtre ofertanti asupra deciziilor referitoare la
atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire.

Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data
implinirii termenului previzut in prezenta documentatie, poate atrage plata daunelor-
interese de cétre partea in culpa.

Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa
sine plata daunelor-interese.

fn cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzd incheierea contractului,
procedura de licitatie se anuleazi, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile
legii, studiul de oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

Daunele-interese previzute anterior se stabilesc de citre tribunalul in a cérui razd
teritoriald se afla sediul autoritdtii contractante, la cererea pértii interesate, daca partile nu
stabilesc altfel.

in cazul in care U.A.T. oras Cisnidie nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat castigitor din cauza faptului cd ofertantul in cauza se afla Intr-o situatie de fortd
majord sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, U.A.T. oras Cisnadie are
dreptul s3 declare castigitoare oferta clasati pe locul doi, in conditiile in care aceasta este
admisibila.

fn cazul in care, in situatia anterior previzutd nu existd o oferta clasata pe locul doi
admisibila, procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in
conditiile legii, raportul de evaluare pastrindu-gi valabilitatea.

In cazul in care ofertantul declarat céstigator refuzd incheierea contractului,
procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile
legii, studiul de oportunitate pastrindu-si valabilitatea.



B. FISA DE DATE A PROCEDURII
DE INCHIRIERE A UNEI SUPRAFETE DE TEREN

I. AUTORITATEA CONTRACTANTA:

1. 1 Denumirea autorititii contractante:
Propietar: U.A.T. ORAS CISNADIE,
Adresa sediu: Piata Revolutiei, nr.1, Cisnidie, judetul Sibiu, cod postal 555300
Cod fiscal: 4406002,
Telefon: 0269561147,
Fax: 0269561012;
E-mail: primarie@cisnadie.ro

ILOBIECTUL SI DURATA CONTRACTULUI

2.1.0biectul contractului de inchiriere: imobil teren cu o suprafatd de 75,00 mp din
domeniul public al orasului Cisnadie, din Cisnadie str. Patriotilor, Piata Agroalimentars,
in vederea amplasirii unui chiogc de comercializare produse alimentare.

2.2, Durata inchirierii: Durata contractului de Inchiriere este de 4 ani.

III. PROCEDURA

3.1.Procedura aplicati: Inchirierea prin licitatie publica cu respectarea art, 332-348 din
0.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completirile
ulterioare

IV. PRETUL INCHIRIERII
4.1.Pretul minim pentru inchirierca imobilului teren este de 12 lei/mp/luna.
V.CONDITII DE PARTICIPARE

5.1, Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizici sau juridica, roméana
sau strdind, care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de
participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, fmpreund cu toate
documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele previzute in
documentatia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor cétre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

5.2. Nu are dreptul si participe la licitatic persoana care a fost desemnati
castigatoare la o licitatie publicd anterioari privind bunurile statului sau ale unititilor



administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,
din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculata de la desemnarea
persoanei respective drept cistigitoare la licitatie.

V. PROCEDURA DE ATRIBUIRE

6.1.Tipul procedurii: Licitatie publici deschisa

6.2.Modul in care se va finaliza procedura: Finalizarea proceduru se va efectua prin
atribuirea contractului de inchiriere sau, dac# este cazul, prin anularea procedurii de
atribuire si eventuala initiere ulterioard a unei noi proceduri.

VIL. CRITERII DE ATRIBUIRE SI PONDEREA ACESTORA

1) cel mai mare nivel al chiriei — 40%

2) capacitatea economico-financiara a ofertantilor - 30%

3) protectia mediului inconjurator — 20%

4) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — 10%

VIII. MODUL DE PREZENTARE A OFERTEI

Ofertele se redacteazi in limba roméni si se depun la sediul registratura Primariei
orasului Cisnidie, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
mreglstreaza in registrul Oferte, in ordinea primirii lor, premzandu—se data si ora
primirii.

Pe plicul exterior se va indica obiecul Inchitierii pentru care este depusa oferta, iar
plicul interior va contine oferta propriu-zisi, depusd intr-un singur exemplar.

Se poate depune doar o singura ofertd de cétre un ofertant.

Ofertantii care isi manifestd interesul de a participa la licitatie depun pand la
data-limitd de ...............ee de depunere a ofertelor '3 v , la registratura
Primiriei oragului Cisnddie, urmétoarele:

- Declaratie de participare — Formular C,

- Plicul exterior sigilat care contine: documentele de calificare a ofertantului si plicul
interior sigilat pe care se va scrie clar si cite: ,,LICITATIE PUBLICA pentru
inchiriere imobil domeniu public 75,00 mp". ,A NU SE DESCHIDE INAINTE DE
DATADE ... " iar pe verso, numele, prenumele/denumirea si
adresa ofertantului.

In plicul exterior se introduce un plic interior separat care contine: oferta
intocmitd in baza Formularului D, pe care se va scrie numele/denumirea ofertantului,
insotitd de inscriptia ,,OFERTA.",

1. Plicul exterior va contine, pe lingd plicul interior, separat, urmétoarele
documente pentru demonstrarea indeplinirii criteriilor de calificare:
a) Fisa cu informatii privind ofertantul - Formular A,



b) Certificate constatatoare privind indeplinirea obligatiilor exigibile de plati a
impozitelor si taxelor citre stat, inclusiv cele locale, precum si a contributiei pentru
asigurdrile sociale de stat,
c) Documente pentru demonstrarea capacititii de exercitare a activitdtii profesionale:
e certificat constatator / certificat de inregistrare / inmatriculare  eliberate de
ONRC, sau
e alte documente din care rezultd ci are dreptul de a desfigura activitatea de
comercializare produse alimentare §i care certifici faptul ca agentul
economic este autorizat sa desfasoare activitatea impusa de indeplinirea
contractului,
d) Declaratie pe proprie raspundere privind neincadrarea in situatiile previzute la
art. 339 din OUG nr. 57/2019 - Formular B.
e) Dovada achitérii taxei de participare,
f) Dovada depunerii garantiei de participare.

2. Plicul interiorva contine:

a) Oferta propriu-zisa - Formular D,

b) Documente pentru demonstrarea capacitiitii economico-financiare a ofertantilor,
respectiv: documente justificative din care s& rezulte venitul pentru anul in curs
(adeverinta de venit), sau documente din care si rezulte cifra de afaceri in ultimii 3
ani, sau documente din care rezultd cash flow-ul, respectiv dovada ci ofertantul va

avea acces la disponibilitdtile banesti (asigurarea de cash flow se va face prin
prezentarea oricdrui tip de document emis de unitatile bancare),
¢) Documente privind protectia mediului inconjurator - Formular E,

d) Documente privind indeplinirea conditiilor specifice impuse de natura bunului
inchiriat - Formular F.

Neprezentarea tuturor documentelor solicitate, atrage eliminarea ofertantului din
licitatie.

Toate documentele si declaratiile depuse in plicul exterior si cel interior, vor fi
semnate $i datate de ofertant, fird ingrosari, stersituri sau modificiri, iar documentele
justificative eliberate de autorititile competente vor purta mentiunea ,,conform cu
originalul”, si vor fi datate, semnate si parafate, dupi caz, de ofertant.

IX. INFORMATII SUPLIMENTARE

Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data
Implinirii termenului previzut in prezenta documentatie, poate atrage plata daunelor-
interese de citre partea in culpd.

Refuzul ofertantului declarat castigitor de a Incheia contractul poate atrage dupi
sine plata daunelor-interese.

In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzad incheierea contractului,
procedura de licitatie se anuleazi, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile
legii, studiul de oportunitate pastrandu-si valabilitatea.



Daunele-interese previzute anterior se stabilesc de catre tribunalul in a cérui razi
teritoriald se afla sediul autoritdtii contractante, la cererea partii interesate, daca pértile nu
stabilesc altfel.

in cazul in care U.A.T. oras Cisnadie nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat cAstigator din cauza faptului cd ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de fortad
majord sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, U.A.T. orag Cisnddie are
dreptul si declare castigitoare oferta clasat pe locul doi, In conditiile in care aceasta este
admisibila.

fn cazul in care, in situatia anterior previzutd nu existd o ofertd clasata pe locul doi
admisibila, procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanti reia procedura, In
conditiile legii, raportul de cvaluare pastrandu-§i valabilitatea.



C. CONTRACT CADRU

JUDETUL SIBIU
PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Nr. din
CONTRACT DE INCHIRIERE
in temeiul QUG nr. 57 privind Codul Administrativ, HCL nr. din privind
, licitatiei publice din data de si Legii nr. 287 din 17 iulie 2009 privind

Codul Civil, republicatd, cu modificérile si completirile ulterioare,
A intervenit prezentul contract de inchiriere, Intre urméatoarele parti si in urmatoarele conditii:

CAPITOLUL L PARTILE CONTRACTANTE

Art. 1 Prezentul contract de inchiriere se incheie intre:
A. ORASUL CISNADIE, cu sediul administrativ in or. Cisnadie Pta Revolutiei nr. 1 jud. Sibiu, CUI
, cont bancar deschis la Trezoreria Sibiu, reprezentat prin Huja

Gheorghe - primar, in calitate de LOCATOR, pe de o parte

SI
B. , cu sediul in , CUI , inregistratd la Oficiul
Registrul Comertului sub nr. , prin reprezentant legal , CNP ,
domiciliat in , identificat cu CI seria SB nr. eliberati la data de de
» in calitate de LOCATAR, pe de alt3 parte;

CAPITOLUL II. OBIECTUL SI DURATA CONTRACTULUIL

Art. 2 (1) Primul in calitate de locator, proprietar al imobilului, inchiriaza, iar al doilea, in calitate
de locatar, primeste in folosintd suprafata de _ mp teren, din intregul imobil teren de 630 mp, situat
administrativ in or. Cisnddie str. Patriotilor fin. jud. Sibin (Piata Agroalimentar), inscris in cartea
funciard nr. 105357 - Cisnidie, (nr. cf vechi 8987) A 1 nr. top. 5/1, identificat la pozitia nr. 904 in
inventarul domeniului public al oragului Cisniidie aprobat prin HG nr. 978/2002, cu o valoare de inventar
de lei.

Suprafata de mp este inchiriati in scopul desfigurarii unor activititi comerciale,

(2) Suprafata de , mentionatd la alin. (1) se predd in stare de folosintd, in baza procesului-
verbal de predare-primire, incheiat intre pérti, care va face parte integranti din prezentul contract.

Art. 3. (1) Prezentul contract se incheie pe o perioadd de 4 ami, cu incepere de la data de
_/  péndladatade / / .
CAPITOLUL III. CHIRIA AFERENTA SPATIULUI CE FACE OBIECTUL CONTRACTULUI
SI MODALITATI DE PLATA

Art. 4 (1) Chiria lunard aferenta suprafetei de teren inchiriate este de __ lei/mp//luna, calculati
in conformitate cu .

(2) Chiria se achitd lunar, In numerar la casieria PROPRIETARULUI sau prin virament bancar
in contul cu nr. deschis la Trezoreria Sibiu, termenul limitd fiind zina 15-a a
lunii in curs. ' |

In cazul platii online, pe ordinul de plati se vor mentiona in mod obligatoriu urmstoarele date:
beneficiar . contul . CUI




(3) Neplata la termen a chiriei stabilita in contract atrage o penalizare de 0,15% asupra sumei
datorate pentru fiecare zi de intarziere, incepénd cu prima zi care urmeaza celei in care suma a devenit
exigibila.

(4) Chiria va fi indexatd anual in functie de indicele de inflatie comunicat de Comisia Nationald
de Statistica prin Buletinu! Statistic de Preturi.

(5) Titularul contractului de inchiriere are obligatia de a achita taxa de teren conform art, 463,
465-467 Cod fiscal.

(6) Contractul de inchiriere constituie, in conditiile legii, titlu executoriu pentru plata chiriei la
termenele si in modalitatile stabilite In contract. in caz de intarziere de la plata chiriei ce depaseste 2
(doud) luni consecutive, locatorul este indreptétit la rezilierea contractului de inchiriere de plin drept, fara
punere in intdrziere §i fard a mai fi necesard interventia instantelor de judecati. Subsemnatele pirti
contractante declardm ci suntem de acord cu inserarea prezentei clauze ce reprezintd pact comisoriu
expres. '

CAPITOLUL IV. GARANTIA CONTRACTULUIL

Art. 5 In termen de 5 zle calendaristice de la data incheierii  prezentului
contract LOCATARUL sé obliga si constituie in favoarea LOCATORULUL o garantiei ce constituie
echivalentul a doud chirii, conform art. 334 alin. 5 din OUG 57/2019.

Plata garantiei se va face in contul cu nr. deschis la . Suma
achitati cu titlu de garantie va fi folositd in scopul acoperirii debitelor (chirie + accesorii) in cazul in care
pe perioada derularii contractului locatarul nu jsi va indeplinii obligatiile de naturd financiari.

in cazul in care pe parcursul derularii contractului, sumele constituite cu titlu de garantie vor fi
folosite de citre locator, locatarul are obligatia reconstituirii acesteia la valoarea initiald, in termen de 5
zile calendaristice de la data executdrii.

Sumele cu titlu de garantie rémase neexecutate la finalizarea perioadei contractuale se vor restitui
locatarului in termen de 5 zile calendaristice, in conformitate cu art. 347 din OUG 57/2019 privind Codul
Administrativ.

Executarea sumelor constituite cu titlu de garantie se va face in cazul in care locatarul
inregistreaza debite mai vechi de 30 zile.

CAPITOLUL V. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR PRIVIND FOLOSIREA $I
INTRETINEREA SPATIULUI CARE FACE OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 6 Locatorul are urmitoarele drepturi si obligatii:

a) si predea locatarului suprafata de teren ce reprezintd spatiul inchiriat in stare normald de
utilizare, in baza procesului verbal de predare - primire, in termen de maxim 30 de zile de la data
constituirii garantiei;

b) sd mentind bunul in stare corespunzitoare de folosintd pe toatd durata inchirierii, potrivit
destinatiei sale si s suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop;

¢) s asigure folosinta suprafetei inchiriate pe toatd durata contractului, garantand locatarul contra
viciilor ascunse ori contra tulburdrii folosintei bunului;

d) proprietarul nu raspunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii contractului si pe
care locatarul nu le-a reclamat la momentul pretuérii bunului;

e) s nu transfere si si nu constituie, in favoarea tertilor, vreun drept real sau de creantd asupra
terenului inchiriat.

f) si incaseze chiria in suma si la termenele prevazute in prezentul contract;



g) sa verifice executarea obligatiilor locatarului $i respectarea conditiilor inchirierii, avand dreptul
cd constate, ori de céte ori este nevoie, fird a stanjeni folosinta obiectului contractului de citre locatar,
starea integritatii bunului §i destinatia in care este folosit;

h) s& asigure folosinta netulburati a spatiului pe toati durata inchirieri.

Art. 7 Locatarul are urmitoarele drepturi si obligatii:

a) s preia spatiul inchiriat de citre locator;

b) s& nu aduci atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice savarsite;

¢) sé plateasca chiria in cuantumul, in forma si la termenele stabilite prin prezentul contract;

d) s constituie garantia in cuantumul, forma si la termenul prevazut in caietul de sarcini;

e} s achite taxa pe teren ce reprezintd sarcina fiscala a locatarului, conform legislatiei in vigoare;

f) s& foloseascd spatiul inchiriat in stricta conformitate cu destinatia stabilita prin HCL i
prin prezentul contract de inchiriere;

g) s& asigure curatenia §i igienizarea spatiului inchiriat, pe toata durata contractului de inchiriere;

h) sa execute la timp si in conditii optime Iucririle de intretinere curente sau reparatii normale ce
fi incumbd, in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit In momentul incheierii
contractului; '

i) sa solicite locatorului reparatiile necesare pentru mentinerea bunului in stare corespunzitoare de
folosintd sau contravaloarea reparatiilor care nu pot fi amannate;

J) si nu transfere sau si cesioneze drepturile dobandite prin prezentul contract de inchiriere altor
persoane fizice sau juridice;

k) sd nu aduci atingere dreptului de proprietate publici prin faptele si actele juridice savérsite;

) s& respecte toate normele legale in vigoare in ceea ce priveste ordinea si linistea pe domeniul
public;

m) la incetarea din orice cauzi a contractului de inchiriere, si restituie suprafata inchiriatd, pe
bazé de proces-verbal, in starea tehnica si functionald avutd la data preludrii, mai putin uzura aferentd
exploatirii normale.

n) sd nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau
producte.

CAPITOLUL VI. NULITATEA, REZILIEREA SI INCETAREA CONTRACTULUI

Art. 8 Sunt nule de drept clauzele incluse in contract care:

(1) Obligi locatarul s& recunoasci sau si pliteasca in avans locatorului orice suma cu titlu de reparatic
ce se afld in sarcina acestuia din urma.

(2) Impun locatarului s3 faci asiguriri de daune.

(3) Exonereazd locatorul in calitatea sa de propritar de obligatiile ce i revin potrivit prevederilor
legale. '

(4) Autorizeazi locatorul si obtina venituri din nerespectarca clauzelor contractului de inchiriere.

Art. 9 Prezentul contract poate fi reziliat inainte de termenul pentru care s-a incheiat, astfel:

(1) De plin drept, fird punerea n intérziere a locatarului si fira interventia instantei de judecatd, in
cazul neexecutdrii culpabile a obligatiilor asumate de citre locatar, cu mentiunca ci acesta este considerat
a fi pus in intdrziere prin simplul fapt al neexecutirii obligatiilor contractuale, in urmitoarele situatii:

a) locatarul nu a achitat chiria, indexati cu rata inflatiei, timp de 2 (dous) luni consecutive;

b) locatarul a pricinuit insemnate striciciuni bunului ce face obiectul prezentului contract sau daci
subinchiriaza bunul ce face obiectul prezentului contract;

¢) locatarul nu exploateazd sau exploateazd bunul altfel decét stipuleazi prevederile contractului sau
cele ale normelor legale in vigoare;

¢) locatarul nu a respectat clauzele contractuale;



f) locatarul schimba destinatia bunului inchiriat fara acordul locatorului, cu plata eventualelor daune
aduse acestuia;

g) atunci cand interesul public o impune locatorul poate rezilia, de drept, prezentul contract ptin simpla
notificare scrisi adresata locatarului cu 30 zile inainte ca rezilierea sé-si produca efectele. In acest caz
locatorul nu datoreazi despagubiri locatarului.

Art. 10 In privinta rezilierii contractului de inchiriere inainte de termen si a evacudrii locatarului
pentru neplata datoriilor restante, prezentul contract constituie titlu executoriu.

Art. 11 Rezilierea contractului, in oricare dintre ipostazele enumerate la art. 9, nu aduce atingere
obligatiilor deja scadente la data intervenirii rezilierii, pargile fiind t{inute a le indeplini. In acest sens,
locatarul va achita contravaloarea chiriei si a cheltuielilor de intretinere si utilitati publice aferente
perioadei in care a folosit efectiv spatiul, fiind {inut a achita cheltuielile necesare remedierii oricéror
striciciuni aduse imobilului pe durata folosintei acestuia.

Art. 12 Prezentu! contract poate inceta in urmdatoarele situatii:

a. prin acordul ambelor parti contractante, cu notificarea prealabild cu ce! putin 30 zile inainte, de
oricare dintre parti; ‘

b. la expirarea termenului pentru care a fost incheiat, fard a fi necesardi o instiinfare prealabild, cu
excepiiile prevazute de prezentul contract;

¢. in cazul incetdrii personalititii juridice a locatarului prin una din modalititile stabilite de lege;

d. 1la cererea locatarului, cu conditia notificrii prealabile ntr-un termen minim de 30 de zile. In
aceasti situatie locatarul datoreazi despagubiri ce se calculeaza ca fiind echivalentul a 3 chirii;

Art. 13 In toate cazurile in care intervine rezilierea, respectiv incetarea contractului, locatarului i
revine obligatia de a elibera spatiul, obiect al contractului, de orice bunuri mobile ale acestuia, in termen
de 7 zile de la data rezilierii/incetdrii contractului. Partile vor intocmi i vor semna un proces - verbal de
predare-primire a spatiului.

Art. 14 Pentru neexecutarea culpabild a obligatiilor prevézute in contract, locatorul este
indreptatit si se adreseze instangei de judecatd in vederea rezilierii prezentului contract de inchiriere;

Art. 15 (1) Evacuarea locatarului se face in baza unei hotaréri judecatoresti irevocabile, acesta
fiind obligat la plata chiriei prevdzutd in contract precum i a penalitatilor de intdrziere pand la data
executirii efective a hotirarii de evacuare si la plata cheltuielilor de judecata ocazionate de evacuare.

(2) Hotiirdrea judecitoreascd de evacuare precum si incetarea, din orice cauzi, a contractului de
nchiriere, sunt de drept opozabile si se executd impotriva tuturor persoanelor care folosesc spatiul, cu
titlu sau fird titlu, impreund cu locatarul.

CAPITOLUL VIL FORTA MAJORA

Art. 16 Forta majora este acel eveniment mai presus de controlul partilor, care nu se datoreaza
greselii sau culpei acestora, care nu putea fi previzut in momentul incheierii contractului gi care face
imposibild executarea si indeplinirea contractului; sunt considerate asemenca evenimente: rizboaie,
revolutii, incendii, inundatii sau orice alte catastrofe naturale, restric{ii apérute ca urmare a unei carantine,
embargou, enumerarea nefiind exhaustivd ¢i enuntiativa. Nu este considerat for{d majord un eveniment
asemenea celor de mai sus care, fard a crea o imposibilitate de executare, face extrem de costisitoare
executarea obligatiilor uneia dintre pirti. Forta majord exonereazi pirtile contractante de indeplinirea
obligatiilor asumate prin prezentul contract, pe toatd perioada in care actjoneaza aceasta. Indeplinirea
contractului va fi suspendati in perioada de actiune a fortei majore, dar fard a prejudicia drepturile ce li se
cuveneau pértilor pand la aparitia acesteia.

Nici una dintre p3rtile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen sau/si de executarea in
mod necorespunzitor - total sau parial - a oricirei obligatii care ii revine in baza prezentului contract,



dacd neexecutarea sau/si executarea obligatiei respective a fost cauzati de for{d majord asa cum este
definitd de lege.

Art. 17 Partea care invoci forfa majori este obligata sd notifice celeilalte pérti, in termen de 5 zile
producerea evenimentului si si ia toate masurile posibile in vederea limitirii consecintelor lui.

Art. 18 Dacd In termen de 5 zile de Ia producere, evenimentul respectiv nu inceteaza, pirtile au
dreptul sa-si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract, firi ca vreuna dintre ele si pretinda
daune-interese.

CAPITOLUL IX. CLAUZE FINALE

Art. 19 Este interzisd subinchirierea totald sau partiala a spativlui ce face obiectul prezentului
contract, incheierea unui inscris privind transmiterea folosintei acestuia atriginnd sanctiunea rezilierii de
drept a contractului de inchiriere. Este interzisi cesiunea coniractului de inchiriere a spatiului ce face
obiectul prezentului contract, sub sanctiunea rezilierii de drept a contractului de inchiriere.

Art. 20 Proprietarul nu se obliga si puni la dispozitia locatarului un alt spatiu la expirarea duratei
de inchiriere.

Art. 21 Locatorul isi rezervd dreptul de a efectua verificiri in spatiul inchiriat, in prezenta
locatarului.

Art. 221n cazul in care eventualele neintelegeri privind validitatea prezentului contract sau
rezultate din interpretarea, executarea sau Incetarea lui nu se vor putea rezolva pe cale amiabild, pértile au
convenit si se adreseze instanfelor judeciitoresti competente.

Art. 23 Modificarea prezentului contract se face numai prin act aditional incheiat intre partile
contractante.

Art. 24 Orice modificare a legislatiei referitoare la bunurile proprietatea publici a statului, la
statutul chiriagilor ori la calculul chiriei, va atrage dupi sine modificarea sau completarea
corespunzitoare a prezentului contract.

Art. 25 In cazul in care clauzele din contract vor contraveni unor viitoare reglementiri legislative,
acestea se vor considera modificate in mod corespunzitor sau, dupi caz, nule de drept.

Art. 26 Dispozitiile prezentului contract se completeazi cu prevederile Codului Civil si cu
reglementirile legale in vigoare referitoare la inchiriere.

Art. 27 Prezentul contract, impreund cu Anexa ce face parte integrantd din cuprinsul siu,
reprezintd vointa pértilor.

Art. 28 Prezentul contract s-a incheiat azi, ,In ( ) exemplare originale, cate
un exemplar pentru fiecare parte, iar un exemplar pentru Serviciul Tmpozite, Taxe si Autorizare Activititi
Comerciale.

LOCATOR LOCATAR
Oragul Cisnidie prin
Primar

Gheorghe Huja
Secretar General
Ciprian - Constantin Rusu

Director executiv
Cornel - fulian Barbu
Vizat juridie
Diana - Maria Stancin

fntocmit
Daniela Moldoveanu



D. FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE

Formular A

FISA CU INFORMATIHI PRIVIND OFERTANTUL

1.Denumirea/numele

2. Cod unic Inregistrare/ Cod fiscal /Cod numeric personal

3.Adresa Sediul social / Domiciliu

4. Telefon / Fax
5.Certificat de inmatriculare/inregistrare / Act de identitate

6.0biect de activitate pe domenii (dupa\caz)

DATE SPECIALE ALE ACTIVITATII

OFERTANT

(semnatura autorizatd)



Formular B

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE
(conform art. 339 din O.U.G. nr. 57/2019)

Subsemnatul( in nume personal ) / reprezentant, imputernicit al
, declar

pe propria raspundere, sub sanctiunile aplicate infractiunii de fals , ¢ :

- nu sunt/ societatea pe care o reprezint nu este / in stare de faliment sau de lichidare,

- afacerile societdtii pe care o reprezint nu sunt administrate de un Judecdtor sindic,

- activitdfile pe cave le desfisoard societatea pe care o reprezint nu sunt suspendate sau interzise,
- nu sunt / societatea pe care o reprezint nu este intr-o situatie similard cu cele anterioare si care
este reglementatd prin lege; '

- nu fac/ societatea pe care o reprezint nu face / obiectul unei proceduri legale pentru declararea
sa in una din situatiile de mai sus;

- mi-am / societatea pe care o reprezint / si-a indeplinit obligatiile de plata exigibile la bugetul de
stat sau local; ‘

- mu a furnizat/ societatea pe care o reprezint nu a furnizat/ informatii false in documentele
prezentate.

Subsemnatul declar ¢ informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu st inteleg ca
U.A.T. Oras Cisnadie are dreptul de a solicita, In scopul verificarii si confirmarii declaratiilor, situatiilor
si documentelor care insotesc oferta, orice informatii suplimentare privind eligibilitatea noastri, precum
$i experienta, competenta i resursele de care dispunem.

Data completirii
OFERTANT

(semnatura autorizatd)



Formular C

DECLARATIE DE PARTICIPARE LA PROCEDURA INCHIRIERITI

CATRE
UA.T. ORASUL CISNADIE, STR. PIATA REVOLUTIEIL NR.1,
JUDETUL SIBIU

Subsemnatul( jis! nume personal ) / reprezentant, imputernicit al

, urmare a anuntului
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a in data de , in cotidianul de circulatie
nationala in data de in cotidianul de circulatie
locald_ in data de, pe pagina de internet precum si la sediul U.A.T. ORASUL
CISNADIE la data de , privind inchirierea prin licitaie publicd a unei

suprafete de teren de 75,00 mp, din domeniul public al orasului Cisnadie, in Cisnadie, str.Patriotilor, Piata
Agroalimentar3, in vederea amplasitii unui chiosc de comercializare produse alimentare, declar/declaram
participarea la procedura lictatiei publice i transmit/iransmitem urmitoarele documentele in copii
conforme cu originalul:

chitanta nr. / emisa de U.A.T. orasul Cisnddie,
chitanta nr. / emisa de U.A.T. oragul Cisnadie,
chitania nr. / emisa de U.A.T. orasul Cisnadie,

privind garantia de participare, taxa de participare la licitatie, contravaloarea documentatiei de atribuire,
in cuantumul si forma stabilita de dumneavoastra prin documentatia de atribuire.

Data completarii

CANDIDAT/OFERTANT

(semnatura autorizatd)



Formular D

C.I/BULETIN SERIA............ NR...o POLITIA. ...,
CUSEDIULIN ....cooviiiia STRADA.......coviviiviiini NR............
JUDETUL.......oo i, WECODPOSTAL. .o,
TELEFON .. .oviiiiiie i TELEFAX ..o,

4) OFERTA DE LICITATIE

Luénd la cunostintd despre continutul documentatiei privind inchirierea unei suprafete de teren de
75,00 mp, din domeniul public al orasului Cisnadie, in Cisnadie, str.Patriotilor, Piata Agroalimentari, in
vederea amplasérii unui chioge de comercializare produse alimentare.

Oferim SUMAa de ..vivini e e e e

OFERTANT,
(semnatura si stampila)



Formular E

Societatea
Sediul
CUl
DECLARATIE PRIVIND
respectarea obligatiilor referitoare la protectia mediului
Subsemnatul ,
reprezentant/imputernicit  al , cu sediul in
. inregistratdi la Oficiul Registrul Cometfului sub nr.
, CUIL , declar pe propria raspundere cunoscind prevederile

art. 326 Cod Penal privind falsul in declaratii urmétoarele:

M3 angajez ca pe parcursul deruldrii contractului de inchiriere ce are ca obiect suprafata
de 75,00 mp. din intregul imobil teren de 630 mp, situat administrativ in or, Cisnidie str.
Patrioilor fn. jud. Sibiu (Piata Agroalimentara), nscris in cartea funciard nr. 105357 -
Cisnidie, (nr. ef vechi 8987) A 1 nr. top. §/1,sd respect dispozitiile legale in vigoare cu privire
la protejarca mediului.

De asemenea mi oblig, in calitate de locatar, sd suport din surse proprii toate cheltuielile
necesare cu implementarea tuturor fucrérilor si a procedurilor impuse de legislatia in vigoare in
scopul protejérii mediului.

Subsemnatul , declar ca informatiile furnizate sunt complete si
corecte in fiecare detaliu §i inteleg cd Priméria or. Cisnadic are dreptul ca pe parcursul derularii
contractului sa solicite, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor orice documente
doveditoarc de care dispunem.

Data completdrii: Societatea

prin reprezentant legal




Formular F

Societatea
Sediul
CUI
DECLARATIE
Subsemnatui 5
reprezentant/imputernicit  al , cu sediul 1in
, Inregistratd la Oficiul Registrul Comertului sub nr.
, CUI , declar pe propria rispundere cunoscand prevederile

art. 326 Cod Penal privind falsul in declaratii ¢i mi oblig in numele societafii, si folosesc spatiul
descris si identificat mai sus doar in scopul pentru care a fost incheiat contractul de Inchiriere.

Subsemnatul » declar cd informatiile furnizate sunt complete si
corecte in fiecare detaliu si inteleg ci Primiria or. Cisnidie are dreptul ca pe parcursul derulirii
contractului si solicite, in scopul verificirii si confirmirii declaratiilor orice documente
doveditoare de care dispunem.

Data completdrii: Societatea

prin reprezentant legal

-

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA

COSMIN ARON BOBEANU SECRETAR G:ENERAL,
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