ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR.128

privind inchirierea prin licitatie publicd a unor imobile cu destinatia ,,Bar-restaurant 30 mp si
terasit 100 mp” din domeniul public al orasului Cisnidie, in Cisniddie, str. Magurii FN
din cadrul bazei sportive Cisnidie

Consiliul Local al oragului Cisnidie intrunit in sedinti publicd ordinard in numir 18 de
consilieri la data de 26 mai 2022;

Analizdnd Referatul de aprobare nr. 9359/17.05.2022 intocmit de initiator st Raportul de
specialitate nr. 9360/17.05.2022 privind inchirierea prin licitatie publicid a unor imobile cu destinatia
»Bar-restaurant 30 mp gi terasi 100 mp” din domeniul public al orasului Cisnédie, in Cisnédie, str.
Maégurii FN din cadrul bazei sportive Cisnddie, intocmit de Directia tehnici;

Vizand avizul comisiei juridice, ordine publicd, sdndtate, protectie sociald, invitamant, cultura,
culte, tineret si sport nr.789/23.05.2022, al comisiei economico — financiare, agriculturd, programe de
dezvoltare mediu §i turism nr. 764/24.05.2022 si al comisiei tehnice, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public - privat, gospodaria ordgeneasca gi comert nr. 618/25.05.2022,

In conformitate cu art. 332-348 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile
si completdrile uiterioare;

In temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit. ,,¢” i alin. (6) lit.,,a”, art.139 alin. (3) lit. ,,g”, art.140
alin, (1), art.196 alin.(1) lit ,a” si art. 243 alin (1) lit. ,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobi organizarea unei licitatii publice in vederea inchirierii unor imobile cu destinatia
»Bar-restaurant 30 mp si terasd 100 mp” din domeniul public al oragului Cisnddie, in Cisnadie, str.
Magurii FN din cadrul bazei sportive Cisnédie, identificat in CF 110520 Cisnédie.

Art.2 Se insugseste raportul de evalvare nr. 1707/17.05.2022, inregistrat la Primdria orasului
Cisnddie cu nr. 9583/19.05.2022, intocmit de AL.Tomi Sorin Toma, expert evaluator, conform anexei 1
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Se aprobé destinatia bunului care face obiectul inchirierii, respectiv pentru amplasarea unui
chiogc de comercializare produse alimentare in vederea desfdsurérii unor activitati comerciale.

Art4 Se aprobd durata inchirierii pe sezon estival 2022 pentru imobilul cu destinatia ,Bar-
restaurant si terasd” mentionat la art. 1 din prezenta

Art.5 Se stabileste preful minim al inchirierii in sumi de 14 lei/mp/luna pentru ,,bar-restaurant”.

Art.6 Se stabilegte preful minim al inchirierii in suma de 12 lei/mp/lund pentru , terasd”.

Art.7 Se aprobd documentatia de atribuire pentru licitatia mentionati la art. 1, conform anexei nr, 2
care face parte integrantd din prezenta hotarére,

Art.8 Contractul de inchiriere se va incheia in termen de 30 zile de la data adjudecdrii licitatiei.

Art.9 Ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazii Compartimentului administrare locuinge
st spatii cu altd destinatie din cadrul Primériei oragului Cisnidie.

Art.10 Comunicarea si publicitatea prezentei se asigurd de citre Directia adminisiratie publica
locala.

Adoptatd in Cisniidie, la data de 26 mai 2022, cu 18 voturi ,,pentru”.
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
z E HOZAT SECREYAR GENERAL,
_ CIPRIAN CONSTANTIN-RUSU

- £







Anexa ar.] i3 Hotirfirea Consilinfui Local Cisnidie nr.128/26 mai 2022

AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru fitular ANEVAR leg. 10106
‘Web;

EV&IU&I” iAZ . 1" 0 Facehook: #B.com/evaluariaz
Tal; +40 0723 006 291

Mall; office@evaluarnaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

RAPORT DE EVALUARE

Active din domeniul public al orasului Cisnadie-
PENTRU INCHIRIERE PRIN LICITATIE PUBLICA

Bar+terasa construita la sol de 130 mp din acte :

Adresa: Cisnadie, strada Magurii , FN
Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul public
Solicitant: Orasul Cisnadie

Utilizator desemnat: Orasul Clsnadie

Data inspectiei:

Data evaludrii:

Data intocmirii raportulul de evaluare:

Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru client, cét si pentru evaluator §i este valabil numai

pentru scopul mentionat; nu se accepté nici o responsabilitate dacé este transmis aitel persoane, fie pentru un scop

declarat, fie pentru oricare alt scop.






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

EV&IU aI' iAZ . T O Facebo%tl’(;: FB.com/evalsariaz

Tel; +40 0723 008 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORY DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
Catre:

Orasul Cisnadie , in calitate de Client
si
Orasul Cisnadie, in calitate de Utilizator desemnat

Stimati parteneri,
Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilele
propuse spre inchiriere,
Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost comunicate de orasul
Cisnadie.
Conform comenzii trimise catre evaluator, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunuiui 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
luati in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio
informatie relevanta.
Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.
Va multumim ca ati apelat la serviciille noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

AL TOMI SORIN TOMA EVALUATOR AUTORUZAT
MEMBRU TITULAR ANEVAR
LEGITIMATIE 10106







AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR

EvaluariAZ.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

|. Termenii de referinta ai evaluarii

1.

© e N W AW N

[
o

11,
12,
13,

Identificarea si competenta evaluatorului

ldentificarea clientulul si a oricaror al{i utilizatori desemnati
Scopul evaiuarii

Identificarea activului sau a datoriel supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarli
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

1.

o n ok w N

7.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualefor bunuri mabile evaluate

Date despre zona, oras, vecinatati §i amplasare

Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

1l. Analiza pietei imobiliare

IV, Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

V1. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valotii

Vil. Anexe raport

Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; o

Facehook: FB.com/avaluatiaz

Tel; +40 0723 006 299

Mail; office@evaluariaz.ro






EvaluariAZ.ro

AL.TOMI BORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106

Web; -

Facebook: FB.com/evaluariaz

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
Nr. raport/data 1707/17.05.2022

SINTEZA EVALUARI

- Raport de evaluare cu inspectie -

Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

Numele beneficiaruiui

Orasut Cisnadie

Nume proprietar

Orasul Cisnadie-domeniul public

Proprietate

Existenta

Tip proprietate evaluata

Comerciala

Subtip proprietate

Bor + terasa

Cod postal

555300

Adresa proprietatii

Judet, Sibiu /Cisnadie/strada Magurii / FN

Carte Funciara nr.

110520

Numar cadastral/top 110520-C1
Lista actelor de proprietate -plan de situatie
{pe care evaluatorul ie-a avut la -fisa mijloc fix

dispozitie)

Dreptul de proprietate

Constructie: drept deplin

Utilizare existenta constatata

Bar+ teraso

Bar

30mp

Tersa

100 mp

Curs de schimb valutar la data
evaluarli {lei/EUR — curs BNR)

4.9469

Valoare abordare prin comparatii

inchiriere tariffluna

Bar 420 i LE|
Terasa 1200 | LEI
P/u luna/bar 14 | lei
P/u lunafterasa 12

inspectie realizata de evaluator
autorizat:

AL.TOMI SORIN TOMA ~membru titular ANEVAR

Data inspectiei 10.05.2022
Data evaluarii 10.05.2022
VALOAREA DE PIATA inchiriere - LE! EURO
recomandata,
Inchiriere/ luna bar 420 85
Inchiriere/ luna terasa 1200 243
OBSERVATII SPECIALE

Localizare

Urban-oras mic

Nivel de activitate a pietei (NAP)

Scazut , sala polivalenta este situata median

Justificarea Nivelului de activitate a

pietei propus

Ex, : scazuta;
Amplasare periférica —in incintga boazei sportive

Acces

Da







AL.TOM! SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Mermnbru titular ANEVAR leg. 10108

: Wel; =

EVELIU. al“ 1AZ . l" 0 Facebook: FB.com/evaluariaz
Tef; +40 0723 006 291

Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

Drum public

Utilitati: Da, in zona bransat
Energie electrica, apa, canalizare, gaze

incadrare in clase de risc seismic (I-IV) | Nu e cazul
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Utilizare ~-Bar + terasa

Identificare imobil S-a realizat identificarea in teren adresa postala,
Diferente fata de actele de Nu sunt

proprietate, constatate la inspectie

Caracteristici Teren Liber Un este cazul

Alte Observati Aspecte cu privire la vecinatati/ mediul inconjurator/ etc.;

Sarcinifservituti; Nu sunt

Semnatura si parafa evaluatorului
EC Al.Tomi Sorin Toma -Membru titular ANEVAR

Leg.10106 —valabil 2022







AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Wab; -

EV&lU&I‘ ]..AZ . I'O Facebook: FB.com/evaiuariaz

Tel; +40 0723 006 291
Mail; office{@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Lucrarea este efectuata de Evaluator Autorizat AL.Tomi Sorin Toma Membru Titular ANEVAR,
specializat EP!, EBM, posesor fegitimatie 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
sublectul 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 profesionala de stricta specialitate.

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

ANEVAR 2022 .

1. Identificarea clientului si a oricaror ali utilizatori desemnati
Client Persoana Juridica: Orasul Cisnadie -Domeniul public
Domicitiul: Piata Revolutiei , nr.1

Utilizator desemnat: Orasul Cisnadie

2. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru valorificare ~inchiriere tarif lunar/ LICITATIE PUBLICA.

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






AL.TOMI SCRIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106
Web; - s

EV&IU. af' iAZ . I" O Facsbook: FB.com/svaluariaz

Tel; +40 0723 006 291
Maill; office@evaivariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
3. ldentificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectu] evaludrii il constituie constructii Bar+ terasa astfel:

Bar Su =30 mp
Terasa Su=100 mp

Imprejmuire: da

Utilitatile: energie electrica, apa, canalizare ,gaz—bransat.

Schita cadastrala este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect
corelate cu inscrisurile documentare.

Adresa: , Localitatea Cisnadie, str.Magurii , FN ,Judetul Sibiu

Cod postal: 555300

Identificare cadastrala: neinscrisa in cf

Proprietar: Orasul Cisnadie ~Domeniul Public ,dreptul de proprietate este inscris in fisa mijloc fix

4. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata —Chiria de piata / luna.
Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdaritor hotadrdt si un vanzdtor hotardt, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in

cunostintad de cauza, prudent gi fara constrangere .- SEV 100

5. Deta evaluarii:
Data inspectiei: 10.05.2022
inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat AL.Tomi Sorin Toma, in prezenta reprezentant
proptrietar,
Data evaluarii: 10.05.2022
Data intocmirii raportului: 17.05.2022

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
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 lpoteze speciale, nu au existat limitari sau

restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al






AL TCMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR leg. 10106

EvaluariAZ.ro Faveoemn: /8 comiovaluarion

Tel; +4G 0723 D06 291
Mail; ofice@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
evaluarii.

Conform observatiilor |a inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in scop autorizat,

fiind estimat in aceasta ipoteza.

7. Natura si sursa informatiifor pe care se va baza evaluarea
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmétoarele surse de

informare:

®= Internet — linkuri privind Valoriie de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost

preluate din urmatoarele

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

e Agentii imobiliare

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Prezentul raport este Intocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat, Nu este permisa folosirea
raportului de cdtre o tertd persoana faréd obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea faia de nici o aitd perscanad Tn afara clientului, destinatarului evaluarii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,






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

EV&IU&I" iAZ . 1" O Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291
Mail, office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, raman nemodificate in raport cu cele

existente |la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legalé care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acestela si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. Tn acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil §i se poate tranzactiona, cd nu exist3
datorii care au legaturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.
Proprietatea imobiliara se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legal (titlul de
proprietate este valabil) si responsabild.

Se presupune cd proprietatea imobiliard Tn cauza respectd reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezint3d
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. In cazul n care existd documente relevante {misurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunogtinia asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatit (inclusiv, dar f4rd a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice §i alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse de mediu {de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietitii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite Tn privinta starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil
pentru existenfa unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membr fitular ANEVAR feg. 10106

EVELIUEII iAZ . I" O Face\!;\’u?:lbk;: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@evaluariaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare sifsau atunci

cénd proprietatea a intrat Tn atengia unui corp judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incrediniate de catre clientul numit in

raport, in scopul utiliz8rii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale —

Datele respectiv suprafetele imobilului au fost preluate din Plan de situatie
Restrictii de utilizare, difuzare sau pubtlicare

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

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fard acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului fn care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de cétre alte persoane decét 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 (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Docurentare gi conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ate valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile
SEV 230¢ - Deepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
GEV 232 - Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri
SEV 233 - Proprieiatea in curs de construire (IVS 410)
SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetici (EVIP)
GEV 500 - Determinarea valorii impozsbile a cladirilor
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al

evaluarii;






AL.TOMI SORIN TOMA EXPERT EVALUATOR
Membry titufar ANEVAR leg. 10106
Web;—~ - o

EV&IU&FiAZ . I'O Facebook: FB.com/evaluariaz

Tel; +40 0723 006 291
Mail; office@avaluatiaz.ro

RAPORT DE EVALUARE Nr.1707/17.05.2022 CLIENT : Orasul Cisnadie
- 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. Riscul evaluarii
Astfel, au fost analizate urmatoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliara propusa:
e activitatea curentd si tendintele pietei relevante;
- in prezent, piata imobiliara specifica este putin activd, consecintd a reducerii numarului
de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insd numéarul
tranzactiilor va ramane redus.
s cererea curenta si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii;
- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilitatii reduse a finantarii si incertitudini
cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietéti similare, Tnsa ritmul de
reducere va incetini.
e cererea potentiald si posibild pentru utilizari alternative;
- pentru proprietatea evaluata nu exista utilizari alternative care sa respecte criteriile celei
mai bune utilizari.
» vandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia;
- avdand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ca gradul
de vandabilitate este scazut si se poate mentine pe termen scurt.
e orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaluarii} asupra valorii imobilelor;
- posibilitatea scaderii puterii de cumparare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii,
care ar putea conduce la reducerea preturilor.
¢ abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piata;
- pentru estimarea valorii de piata a proprietatii tip baza sportiva s-a apelat la abordarea
prin piata .

- Rezultatul evaludrii: a fost selectatd valoarea obtinutd prin abordarea prin piata Pentru
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si veridicitate. Aceastd abordare respectd 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 multe 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

proprietarului.

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatilor

intentie a

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 curenta si tendinteie pietei relevante: - piata putin activa

e cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii — scazuta

cererea potentiald si posibild pentru utilizari alternative — nu este cazul

e impactul oricaror evenimente previzibile fa data evaludrii asupra valorii viitoare a proprietatiii

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

I.  PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica

Conf paln de situatie
Bar Su=30 mp
Terasa Su=100 mp

2. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Zona:

Proprietatea evaluatd este situatd in intravilanul localitatiiCisnadie

Proprietatea face parte din zona rezidentiala Strada Magurii Fn, zona in dezvoltare;

-

Unitati comerciale: la distanta relativ medie;

Unitati de invatamant: amplasate la distanta relativ medie;
Unitati medicale: ampiasate ia distanta realtiv medie — spital ;
Sedii de banci: unitati bancare amplasate la distanta medie ;
Institutii de cult: la distanta relativ medie{biserica)

Parcuri: nu

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
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- Retea urbana de telefonie: In zona
Artere de circulatie:
- Auto: Strada Magurii
- Trasee suprafata: statie de autobuz la distanta relativ nedie
- Feroviar: nu
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient agreabil
- Trafic auto redus
- Trafic pietonal redus

3. Decriere amplasament

- Proprietatea evaluatd este situatd in intravilanul localitatii Cisnadie, cu acces din Baza
Sportiva situata la strada Magurii , zona preponderent rezidentiala de case/vile, blocuri in
dezvoltare, situata pe mediana localitdtii Cisnadie zona A.

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

4. Absent poluare in zona, in termenii uzuali, general acceptati de standardele in vigoare. Fara
puncte de activitate generatoare de noxe, Utilizarile anterioare ale proprietatil propuse in
garantie nu induc suspectare de poluanti.

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

- Teren intravilan cu suprafata 20.412 mp din acte, categoria de folosinta: curti constructii,

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

- Forma terenului: regulatd — aprox. dreptunghiulara, avantajoasa

- Raportul laturilor: favorabil;

- Inclinare: usor inclinat

- Tip drum de acces: drum asfaltat - str. Magurii

- Vecinatati: alte constructii,

- Utilitati

- Energie electrica, alimentare cu apa, canalizare ,gazed -bransat.
Amenajdri ale terenuiui:

- terenui este ingradit;

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

7. Istoric, incluzéind vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Pe piata imobhilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat peniru scop de tranzactii
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
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cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza
deci ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numaruiui relativ generos de
oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin crescute la accesul
acestora, inclusive pentru situatii de dezvlotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata
terenurilor rezidentiale, de servicii sau mixte este o piata stabila, asezata cu posibilitati de

crestere,

11 ANALIZA DE PIATA

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

Majoritatea analistilor economici prevad ca 2022 va fi 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 lanturilor 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
cap: in timp ce unii anunta o prabusire a pietelor internationale, altii 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, ¢i "criza tuturor crizelor”, cu consecinte
dramatice asupra economiilor si, implicit, in ceea ce priveste nivelul de trai al populatiei.
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Cu o economie integrata in proportie de 70-80% in cea europeana, Romania nu are cum sa
evite socurile exogene. Deja industria autohtona a fost afectata in 2021 de criza cip-urilor
care a adus mari intarzieri pentru marile companii internationale care produc autoturisme.

lar balanta comerciala grav dezechilibrata in favoarea importurilor va face ca Romania,
dincolo de cauzele interne privind cresterea preturilor de consum, sa importe inflatie, care va
lovi 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 anutui in curs, mai ales in zona industriaia,

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 o noua inchidere, chiar si partiala, a economiei, in 2022, sa creasca si mai muli
numarul firmelor care isi suspenda activitatea.

Trebuie amintit ca in perioada ianuarie-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 muitianuale 2014 -2021 si 2021- 2027, sunt prezentate ca
principalul pilon care va sta la baza dezvoltarii econamiei si a societatii remanesti 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.

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 gradul de absorbtie a fondurilor europene (66,3 %, media tarilor Bulgaria, Cehia,
Ungaria si Polonia).
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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 mult, 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 ~ hoiembrie 2021 avem aproape 44 de
miliarde de lei investitii in proiecte publice, fata de 69 de miliarde lei, cat s-a estimat la prima
rectificare bugetara.

3. Prabusirea industriei

Productia industriala a Romaniei se afla de ani buni in mare suferinta, ce s-a adancit incepand
cu 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 internationati.

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

Analistii nu intrevad o diminuare a crizei din industria internationala auto in 2022, din contra,
iar 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 a 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 val de falimente in 2022, care ar crea mari 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,
cansumul privat al gospodariilor.

2022 vine insa, pe fondul efectului in lant dat de explozia preturilor la energie, cu o crestere
puternica a inflatiei anuale,

Inclusiv Banca Nationala @ Romaniei estimeaza o rata anuala a inflatiei de peste 9% in aprilie,
dar numerosi analisti economici independenti sustin ca inflatia reala in Romania are deja o
valoare formata din doua cifre.
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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 putere de cumparare mai mica se traduce print-un apetit de consum direct proportional
mai redus, deci cu griparea principalului 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 {a 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 pentru combaterea infiatiei. 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, Remania 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 o noua criza politica, deloc exclusa,
in conditiile unui Guvern sustinut de doua partide care adopta politici economice diametral
opuse, se constituie intr-un risc de luat in seama pentru pozitia financiara externa a tarii.

Autor: RisCo.ro

La finalul anului, Scoala de Stiinte Sociale a UBB din Cluj-Napoca, prin intermediul unei echipe de
cercetatori din cadrul FSEGA, a realizat o analiza privind evolutia economiei romanesti pe

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

La finalul anului 2021, Scoala de Stiinte Saciale a Universitdtii Babes-Bolyai din Cluj-Napoca {UBB),
prin intermediul unei echipe de cercetatori ai Facultdtii de Stiinte Economice si Gestiunea
Afacerilor (FSEGA), a realizat o analiz3 privind evolutia economiei roménesti pe parcursul anului
2021, oferind n acelasi timp si previziuni pentru anul 2022, inclusiv cele mai importante tendinte
economice de urmdrit in perioada urmatoare.
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Potrivit cercetdtorilor UBB, 2021 a fost anul redresarii deosebit de rapide a economiei, fenomen
insotit nsa de cresterea presiunilor inflationiste atdt pe plan intern, cat si extern. Dupa scdderea
de 3,7% din anul 2020, economia Roméniei a beneficiat de o recuperare dinamica inregistrand,
conform estimarii specialistilor FSEGA, un ritm de crestere de 6,3% péna la finalul anutui 2021.
Aceastd evolutie iInseamna ca PIB-ul tarii a reusit sa revina la nivelul pre-pandemic intr-o perioada
relativ scurtd de timp (in aproximativ 1,5 ani}, pe cand Tn crizele antericare (1996-1997, 2008-
2009) economia a avut nevoie de 5-6 ani pana la recuperarea completd. In ceea ce priveste
evolutia favorabila a PiB-uiui, cercetatorii clujeni identifica mai multi factori principali;

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

-pe plan intern, politica fiscala si cea monetara au avut un caracter acomodativ {deficitul bugetar a
ramas Ia un nivel ridicat, iar dobanda de politicd monetara semnificativ sub nivelul inflatiei
sprijinind revenirea economiei)

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

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

Potrivit studiului, in a doua jumatate a anului 2021, economia Romaniei a inceput sa piarda din
ritm pe fondul cresterii presiunilor inflationiste (cu efecte negative asupra venitului real disponibil
si, Tn consecintd, asupra cererii in termeni reali a populatiei), al blocajelor aparute pe anumite
segmente ale lanturilor globale de productie si de aprovizionare {care au afectat negativ, in mod
special, activitatea industriald), respectiv al agravarii crizei energetice si valului din toamni al
pandemiei de coronavirus.

PR
Wil op e

Principalele fenomene economice de remarcat ale anului 2021 sunt, potrivit cercetatorilor clujeni:

-pretul materiilor prime (in special al barilului de petrol) a inregistrat o miscare sinusoidaia: dupa
ce, in plind crizd Covid, cotatia Ja termen WTt a trecut pentru prima oar3 in istorie in teritoriu
negativ (-37.63 dolari barilul), in perioadele urmadtoare acesta a crescut semnificativ, atingdnd
nivelul de 71 de dolari pe baril in decembrie 2021, devansédnd astfel chiar si cotatiile de dinainte de
pandemie. Fdra indoiald, 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 dupa crahul inregistrat la
debutul pandemiei, indicele S&P500 din New York acumuldnd 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
S&P500, se afla la un maxim istoric de 39,53 in decembrie 2021, ceea ce, potrivit multor analisti,
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este un semn al supraincalzirii pietei

-deprecierea leului in fata euro de la debutul COVID-19 in Romania a fost de 2,9%, ceea ce
reprezint o evolutie mult mai favorabild comparativ cu alte monede din regiune, cum ar fi forintul
maghiar sau zlotul polonez (cu deprecieti de 8,4%, respectiv de 7,9% in aceeasi perioada), dar in
acelasi timp o performantd mai slab fata de coroana cehd, care s-a depreciat cu doar 0,6% in fata
euro

-preturile in domeniul imobiliar au inregistrat o scidere de scurta durata, de doar 1-2 lunila
inceputul pandemiei, dupa care a urmat o ascensiune accentuata, cu pana la 14,1% la nivelul
mediei nationale, 9% tn Bucuresti, si 16,7% in Cluj-Napoca, fata de perioada de dinainte de
pandemie,

Ariomni neniry Bn

Referindu-se la tendintele anului 2022, cercetatorii clujeni apreciaza ca faza incipienta si dinamica
a procesului de recuperare s-a incheiat si se asteapta la incetinirea considerabild a cresterii
economice. Astfel, dupd o recuperare spectaculoasa in anul 2021, ritmul cresterii economice ar
putea incetini semnificativ, estimarile araténd o crestere de ,,doar” 3,7% a PIB-ului in anul 2022,
Aceastd previziune se bazeaza in principal pe urmatorii factori:

-in majoritatea tarilor {inclusiv in cazul Romaniei), valoarea PIB-ului Tn termeni reali a atins sau a
depdésit deja nivelul inregistrat inaintea crizei (trimestrut 4 din 2019), sugerdnd ca impulsul generat
de redeschiderea economiiler, in mare masura, s-a disipat deja

-dupa implementarea unui set de mdasuri ultra-expansioniste in anii 2020-2021, este preconizat ca,
n anul viitor, orientarea politicii fiscale si cea monetare sa devind mai putin acomodativa, atat pe
plan extern, cat si cel intern. Tn acest context, ne asteptdm inclusiv la normalizarea graduald a
cererii externe

-cresterea brusca a preturilor de consum va avea un impact negativ asupra venitului real disponibil
al populatiei (mai ales fn prima jumatate a anului 2022), limitdnd ritmul cresterii consumului privat
-cel mai probabil, atenuarea blocajelor existente n lanfurile globale de productie si distributie,
precum si a crizei energetice va fi un proces relativ indelungat, limitand cresterea economica
-pandemia nu s-a fncheiat incd si, Tn consecintd, situatia sanitara ar putea ramane relativ dificild in
anul 2022 {mai ales Tn contextul In care vor apdrea mutatii noi ale virusului SARS-CoV-2)

-in scenariul de baza, ne asteptam ca factorii mentionati mai sus sa limiteze semnificativ - insa fara
ainversa - tendinta de crestere a economiei autohtone mai ales in contextul in care, se observa o
revenire relativ rapida a pietei muncii, iar fondurile europene alocate Romaniei ih cadrul PNRR, de
asemenea, sunt de natura sa sprijine cererea internd pe parcursul anului viitor

v tmpn ey
Velig gt nd

Tn ceea ce priveste evolutia preturilor de consum, cercetitorii UBB se asteaptd ca rata anuald a
inflatiei sd-si atinga varful tn trimestrul 2 al anului viitor, iar ulterior sa se tempereze gradual in
linie cu stabilizarea preturilor energetice si atenuarea blocajelor in fanturile de productie si
aprovizionare dar si in contextul normalizarii politicii monetare.

Principalii trei factori de risc de urmarit tn anul 2022 sunt, conform aceluiasi studiu:
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-presiunile inflationiste atat 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 intdrire mai rapidd a politicii monetare cu efecte nefavorabile
asupra cresterii economice si a conditiitor financiare

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

-vuinerabilitati 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: Romanian Econamic Impact
Monitar, un proiect care monitorizeaza evolutia economiei nationale in timp real, in contextul
pandemiei, respectiv starea economica a tarii, oferind Tn acelasi timp previziuni pe termen scurt si
mediu privind pandemia si performanta economicad 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 Tn mod continuu pe pagina

Facebook a proiectului { L.

Piata imobiliard se poate defini ca fiind mediul in care bunurile si serviciile se
comercializeaza intre cumparatori si vanzatori , prin mecanismul pretului.Conceptul de piata
presupune ca bunurile si seviciile se pot comercializa' fara restrictil intre cwmparatori si
vanzatori.Fiecare parte va reactiona la raportul dintre cerere si oferta , si ia alti factori de stabilire a
pretului , ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
dorintele individuale .Pentru a estima cel mai probabil pret platit pentru un activ, este fundamentala
intelegerea dimensiunii pietii pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta 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 .Aceastd piati se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor gi chiriagilor tipici. Piata imobiliard este influentati de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vinzitorilor si cumpéritorilor §i are caracteristici diferite de
cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia pietei de munci §i stabilitatea veniturilor,
deciziile de cumpérare fiind influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobinzii, este
o piati care nu se autoregleazd ci este afectati de multe reglementiri guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sint imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si
ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor schimbdri rapide in mérimea si structura populatiei).
In prezent piata imobiliara la nivelul localitatii CISNADIE , este in declin .

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare,de pietele de bunuri si servicii.
Fiecare proptietate este unica, tar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente, numarul de vanzaiori sau cumparatori care actioneaza este relative mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, la schimbarea nivelului salariilor, a numarului locurilor de
munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
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dobandit, marimea. Datorita acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni st exogeni.

In functie de nevoile, dorintele, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si
tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat diferite piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industrial, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in picte mai mici, specializate, numite subpiete, acestea fiind un proces de segmentare a
pictei si dezagregare a proprietatii. In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale
imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea

evaluata in prezent este 0 proprietate de tip bar-+terasa.
In analiza acestei piete am investigat aspect si trenduri inregistrate in ultinoul an, cererea specifica si
oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat , in diferite zone similare.

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

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

PIATA ACTIVELOR EVALUATE

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

O alti caracteristica importanti a localitatii este existenta locuintelor rezidentiale, fabrici si
pensiuni agro turistice atat pe mediana cat si la 1a marginea localitatii.

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, catacteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si
interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente
{este foarte sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare
sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se
autoregleaza, ci este afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre
tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, ¢xista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi
volatila datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei)

In analiza acestei picte am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si
dezvoltarea urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica
si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Piata imobiliara a acestor tipuri de constructii nu exista in adevaratul sens al cuvantului , ne
cunoscandu - se tranzactii cu astfel de active. Aceste bunuri sunt inalienabile , insesizabile, si
imprescriptibile.

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

3.3. Analiza cererii
Cererea pentru acest tip de imobile este in stagnare . Cerintele privind localizarea,

amplasarea, dimensiunile si facilitatile acestor proprietati imobiliare variaza in functie de tipul de
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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 periferica in incinta unei baze sprtive , avand o atractivitate
scazuta pe piata imobiliara datorita specificului acesteia;
- piata imobiliara 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 slaba 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,

I.  ANALIZA CELE] MAI BUNE UTILIZARI

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea
analizei din evaluarea de fata. Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea probabila
rezonabil si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare vaioare.

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
adecvaia.

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.
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1. Permisibilitatea legala

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

3. Fezabilitatea proiectului.

4, Testul productivitatii maxime a terenuiui ca fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terennului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorui trebuie sa determine care utilizari sunt
permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiite din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta
poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a
terenului poate impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi:
cladiri cu regim inait, 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 fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara,
evaluatorul estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de
exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor.construit.

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este pentru Bar+
terasa

Il. EVALUARE

Valoarea unui imobi! este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta
asupra valorii terenului. Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de
aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere
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Evaluarea Inchirierii bar+ terasa ;

- Valoarea de piatd a a chiriei barului+ teraset , trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund

utilizare a acesteia.

- Metodele de evaluare a chiriei sunt urmatoarele: comparatia directd, Abordare prin cost -costul

de inlocuire net —nu s-a aplicat , Abordare prin venit-nu s-a aplicat

- Comparatia direct3 este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea chiriei activelor evaluate si

cea mai adecvata atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte

comparabile,

-Metoda costului de Tnlocuire net nu s-a putut aplica intrucat nu se pot estima cu precizie anumite

costuri ascunse legate de intretinerea activelor

Aberdare prin venit nu este relevanta intrucat nu exista o evident clara a veniturilor si cheltuiellilor
4.2.1 Comparatia directa

Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe
piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

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

in procesul de comparare sunt luate Tn considerare asemindrile 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 dupd cumpadrare, conditiile de piaia,
localizarea, dotari, compunere si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, difereniele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii i nu de natura/ tipul acesteia.
in ANEXA A este prezentat3 determinarea valorii de piat# a chiriei pentru bar+ terasa prin tehnica
comparatiei directe

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN TEHNICA
COMPARATIEI VANZARILCR
4290 lei
Pret /luna Bar .
Echivalent 85euro
1200 lei
Pret /luna terasa
Echivalent 243 euro

Hl. ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat Ia revederea intregii lucrdri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
judecdti consistente.
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Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si

s-a obtinut urmatoarea valoare:
- Tehnica comparatiei vanzarilor 1620 LEl echivalent 328 EURO

Analitic :
Mijloc UM Cant Valoare de inchiricre |[Valoare de inchitiere Val unitara
Fix I ei/luna euro/hma de inchiriere/

luna
lei eiro

Bar mp 30 420 85 14 2,83

Terasa mp 100 1.200 243 12 243

TOTAL 1620 328

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

informatii.
Adecvarea: tehnica comparatiei 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 proprietatii.

Valoarea de piata a chiriei lar+ terasa / luna:

1620 LE!l echivalent 328EURO
valoare obtinutd prin tehnica comparatiei vanzarifor

Anaglitic :
Mijloc UM Cant Valoare de inchiriere [Valoare de inchirieret Val unitara
Fix Lei/huna euro/hana de inchiriere
luna
lei uro
Bar mp 30 420 83 14 2,83
Terasa mp 100 1.200 243 12 2,43
TOTAL 1620 328

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

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizeler evaluatorului si se bazeazi
pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

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

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificdriior majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimatd in urma evaluarii proprietatii trebuie
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considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, aga cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 .

EVALUATOR AUTORIZAT,
Membru titular ANEVAR,
Ec Al.Tomi Sorin Toma

Legitimatie nr 10106
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Localizare proprietate subiect:
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Anexe de calcul:
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BAR
METODA COMPARATILOR {(grila dateler de piata)
Element de comparatie g;r(;?:;:: ?;?;:': C‘::::;i:; ?;?;:f Cisnadie central

Pret de oferta, euro 4,38 7,28 4,00 8,13
Conditii de inchiriere oferta oferta oferta gferta
Afustare (in euro)-5% 0,2 -0,4 0,2 0,3
Pret de inchiriera, euro 4,16 6,93 3,80 5,83
Drepturi de proprietate complete comgplete complete complete complete
Ajustare 0 0 0 0
Pret Ajustat 4 7 4 :]
Conditii de finantare normale normale nommale normale nommale
Ajusiare ] ¢] 0 [t
Pret Ajustat 4,16 6,93 3,80 5,834
Conditii ale pietei mai 2022 mai 2022 mai 2022 mai 2022 mat 2022
Ajustars 0 0 0 0
Pret Ajustat 4,16 6,93 3.80 5,83
Localizare Inincinta BS |supericara superioata superioara supericara
Ajusiare -0,20 -2,0 -0,20 -2,00
Pret Ajustat 3,96 4,934 3,60 3,83
Pozitie parter| P P P P
Ajustare (in %) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (in euro) 0 1] 0 0
Pret Ajustat 4 4,93 4 4
Finisaje obisnuite medii medii medii superioare
Ajustare (in %) -15% -15% -15% -20%
Ajustare {in euro) -0,6 0,7 0,5 -0,8
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Pret Ajustat 3 4,19 3 3
Suprafata utila, mp 30,00 80,0 48,0 100,0 65,2
Ajustare (in euro) 0,5 0 4,50 0,50
Pret Ajustat 3,86 4,2 3,6 3,6
Perioada de functionare s8zonier, permanent permanent permanent permanent
Ajustare (In %) -10% -10% -10% -10%
Afustare (in euro) -0,38 -0,42 0,36 -0,36
Pret Ajustat 3,48 3,77 3,20 321
{Utilizare comercial comercial comercial comercial comercial
Ajustars 0 4] 0 0
Pret Ajustat 3,48 3,77 3,20 3,21
Incalzire Nu Da Da Da Da

Ajustare -0,50 0,50 -0,50 -0,50
Pret Ajustat 2,08 3,27 2,70 2,71
Utilizare altemativa Nu Da Da Da Da
Ajustare -0,50 =0,50 -0,50 0,50
Pret Ajustat 2,48 2,77 2,20 2,21
Are parcare inapropiere da daj da da da
Ajustare {in euro) 0 0 0 0
Pret Ajustat 2,48 2,77 2,20 2.21
Elemente nonimabiliare nu are hu are nu are nu are Nt
Ajustare (in euro) 0 0 0 0
Pret Ajustat in euro 2,48 2,77 2,20 2,21
Pret in lei 12 14 11 11
Ajustare totala bruta 3 5 3 5
Ajustare folzla bruta % 69,74% 65.29% 73,58% 84,57%
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TERASA

METODA COMPARATILOR (grila datelor de piata)

Element de comparatie Barincinta | Cisnadie Cisnadie [  Clenadie | o0 i central
BS Cinadie median central median
Pret de oferta, euro 4,38 7,29 4,00 6,13
Conditii de inchiriere oferta oferta ofefta oferta
Ajustare {in euro)-5% 0,2 0,4 -0,2 0,3
Pret de inchirere, suro 4,18 8,93 3,80 5,83
Drepluii de proprietate complete complete complefe complete complete
Ajustare 0 0 0 8]
Pret Ajustat 4 7 4 6
Conditli de finantare normele normale nomale nomale nommnale
Ajustare 0 0 0 0
Pret Ajustat 4,16 6,93 3,80 5,83
Conditii ale pletei mai 2022 mai 2022 mal 2022 mal 2022 maj 2022
Ajustare 0 0 0 0
Pret Ajustat 4,18 6,93 3,80 5,83
Localizare Inincinta BS ]supericara supetioara supericara superioara
Ajustare -0,26 -2.0 -0,20 -2,00
Pret Ajustat 3,96 4,93 3,60 3,83
Puozitie parter, P P P P
Ajustare (in %) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (in eura) a 0 ¢) 3]
Pret Ajustat 4 5 4 4
Finisaje ohisnuite medii medii medii superioare
Ajustare {in %) -5% 5% -5% “15%
Ajustare (In eurc) 0 0 0 -1
Pret Ajustat 4 5 3 3
Suprafata utila, mp 160,00 80,0 48.0 100,0 65,2
Ajustare {n euro) 0,00 -0,80 0,00 -0,50
Pret Ajustat 3,76 42 3.4 2,8
Pericada de functionare sezonier, permanent permanent permanent permanent
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Ajustare {in %) -10% -10% -10% -10%
Ajustare (in eurg) -0,38 0,42 0,34 0,28
Pret Ajustat 3,38 3,76 3,08{ 2,48
Utifizare comercial comercial comercial comercial comercial
Ajustare 0 0 0 0
Prat Ajustat 3,38 3,76 3,08 2,48
Incalzire Nu Da Da Da Da

Ajustare 0,50 -0,50 -0,50 0,50
Pret Ajustat 2,88 3,26 2,58 1,98
Utilizare alternativa Nu Da Daf Da Da
Ajustare -0,40 0,40 -0,40 01,40
Pret Ajustat 2,48 2,86 2,18 1,58
Are parcare inapropiere da da da da da
Ajustare (in eurg) 0 Q 0 a
Pret Ajustat 2,48 2,86 2,18 1,58
Elemente nonimobiliare ny are nu are nu are nu are nu
Ajustare (in euro) 0 0 0 0
Pret Ajustat in euro 2,48 2,86 2,18 1,58
Pret in lei 12 14 11 8
Ajustare totala bruta 2 4 2 5
Ajustare totala bruta % 45,53% 63,94% 47,95% 78,18%
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Date despre vanzari si cotatii

Comparabiia A
& + -
e
4
if } - b -
Descriere

Spatiu comercial de inchiriat, cu suprafata utila de 80 mp fa parterul unui bloc cu 4 etaje, orasul
Cisnadie.

Spatiul este compartimentat in 3 camere iar camera principala, prevazuta cu vitrina ia strada, are
30 mp.

In spate, exista inca 2 incaperi care pot fi folosite ca si spatii de depozitare si baia utilata cu toaleta
si chiuveta.

Spatiul se preteaza pentru pizzerie, macelarie, laborator patiserie, cofetarie sau alte magazine
nealimentare de orice tip.

Acest spatiu poate fi utilizat si ca ateliere de manufacture sau spatiu pentru birouri si call center.
Incalzirea este prin centrala proprie si calorifere. Toate utilitatile sunt contorizate individual.
Vitrina la strada este generoasa si face ca spatiul sa aiba in timpul zilei, lumina naturala.

Spatiul are doua cai de acces, usa principala si usa in spate.

Daca vrei sa vezi daca acest spatiu se potriveste pentru afacerea ta, suna si programeaza o
viziohare.

Noi suntem aici sa te ajutam!

Cod oferta / id: P14137
Vrei mai multe informatii sau programarea unei vizionari pentru aceasta proprietate?
Suna acum fa numarul de tefefon: 0369.823.823

Toate anunturile actualizate zilnic din Cisnadie sunt publicate acum pe TABOO.ro
Acceseaza acum TABOO.ro
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Ai o proprietate similara de vanzare sau de inchiriat? Ai hevoie de o evaluare gratuita?
Suna acum la numarul de telefon: 0369.823.823 Pu
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Spatiu comercial de inchiriat amplasat intr-o zona cu muit trafic pietonal si magazine in Cisnadie, acesta
avand o suprafata utila de 48 mp si se afla la parterul unui bioc cu 4 efaje construit in 1982, ultima renovare
fiind in anui 2020. Spatiul comercial beneficiaza de o vitrina la sirada cu o lungime de 2,80 m in care se pot
expune produse sau reclame care ajuta la identificarea magazinului. Proprietatea este alcatuita din 2 camere
si 0 baie astfel: camera principala are o suprafata de 31 mp, iar a doua incapere se poate utiliza ca depozit
dispunand de o suprafata de 14 mp. Usa de la intrare este tip termopan si este prevazuta cu gratii care
securizeaza spatiul pe perioada cand acesta nu are program de functionare. Incalzirea se realizeaza cu
calorifere electrice sau alte surse pe care chiriasul le alege si trebuie evidentiat faptul ca spatiul nu are decat
un perete in exterior si nu are pierderi de caldura. Spatiul se preteaza pentru magazine, spatii de birou,
farmacii, birou de asigurari, farmacie naturista, sau ori ce al tip de afacere unde este nevoie de un spatiu
potrivit ca suprafata. Locurile de parcare sunt suficiente si sunt publice, iar zona are in apropiere magagzine
alimentare si nealimentare care au creeat deja un vad comercial. Cod oferta / id: P14813 Vrei mai multe
informatii sau programarea unei vizionari peniru aceasta proprietate? Suna acum ta numarul de telefon:
0723.510.808 Toate anunturile actualizate zilnic din Cisnadie sunt publicate acum pe TABQO.ro Acceseaza
acum TABQO.ro Al o proprietate similara de vanzare sau de inchiriat? Ai nevoie de o evaluare gratuita?
Suna acum la numarul de telefon: 0723.510.808 Structura rezistenta: beton Nr terase: Nr grupuri sanitare: 1
Suprafata construita: 57.6 mp Nr garaje: O Nr incaperi: 2 Utilitati - Utilitati generale (Curent, Apa,Canalizare)
Finisaje - lluminat (Aplice,Lumina naturala); Ferestre cu geam termopan (PVC) Dotari - Contorizare
(Apometre) pretinchiriere: 370 manedainchiriere: EUR Disponibilitate proprietate: imediat
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De inchiriat spatiu comercial 65 mp la parterul unui bloc cu 4 etaje zona Penny Cisnadie. Spatiul este
compartimentat in 3 camere si baie. Prima incapere are o suprafata de 20 mp, a doua de 18 mp iar a freia
are suprafata de 10 mp. Una din incaperi beneficieaza de vitrina la strada. Spatiul are 2 cai de acces una din
strada iar alta din spatele blocului. Incaizirea se realizeaza prin centrala proprie si calorifere, iar geamurile
sunt tip termopan. Spatiul se preteaza pentru magazine, birouri, laboratoare medicale, laboratoare de
patiserie sau orice alfa activitate care are nevoie de un spatiu compartimentat. In zona exista activitate
intensa deoarece suntem in zona supermarketuiui Penny, a blocurilor si a unei intersectii de strazi principale.
Tu ai afacerea, noi avem spatiul si te asteptam la o vizionare. Cod oferta / id: P14439 Toate anunturile
actualizate zilnic din Cisnadie sunt publicate acum pe TABOO.ro Acceseaza acum TABOO ro Structura
rezistenta: caramida Nr terase: Nr grupuri sanitare: 1 Suprafata construita: 78.2 mp Nr garaje: 0 Nr incaperi;
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3 Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie,Calorifere); Utilitati generale {Curent,Apa,Canalizare,Gaz)
Finisaje - lzolatii termice (Exterior); Podele (Gresie); Huminat (Spoturi,Lumina naturala); Ferestre cu: geam
termopan (PVC) Dotari - Contorizare (Apometre,Contor gaz) pretinchiriere: 400 monedainchiriere: EUR

Disponibilitate proprietate: imediat
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Anexa nr. 2 la Hotiirdrea Consilinlai Local Cisnddie nr, 128/26 mai 2022

CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI CISNADIE

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

privind organizarea unei licitatii publice in vederea inchirierii unor imobile cu destinatia ,,Bar-
restaurant 30 mp si terasd 100 mp” din domeniul public al orasului Cisnddie, in Cisnddie, str. Migurii
FN din cadrul bazei sportive Cisnddie

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

completirile 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 organizarea unei licitatii publice in vederea inchirierii unor imobile cu destinatia ,,Bar-
restaurant 30 mp si terasd 100 mp” din domeniul public al orasului Cisnddie, in Cisnddie, str. Mdgurii
FN din cadrul bazei sportive Cisnddie

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

IL. Informatii generale privind obiectul inchirierii

1. Descrierea si identificarea bunului care urmeazi si fie inchiriat
Imobilele ,, Bar-restaurant si terasa’ care fac obiectul inchirierii fac parte din domeniul
public al orasului Cisnédie, fiind identificat in CF 110520 Cisnadie.

2. Destinatia bunului inchiriat
Inchirierea imobilelor ,, Bar-restaurant 30 mp §i terasa 100 mp” se face in scopul
desfasurdrii unor activitati comerciale.

I11. Legislatia aplicabila
Procedura de licitatie publicd se desfisoard in conformifate cu prevederile O.U.G nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completrile ulterioare si ale
H.CL nr. 128/26.05.2022 privind inchirierea prin licitatie publicd a unor imobile cu
destinatia ,,Bar-restaurant si terasd” din domeniul public al orasului Cisnidie, in Cisnadie,
str. Magurii FN din cadrul bazei sportive Cisnédie.

1v. Conditii de exploatare a bunului inchiriat si obiectivele de ordin
economic, financiar, social si de mediu urmairite de citre proprietar privind
exploatarea eficace a bunului care face obiectul inchirierii

Chiriasul este obligat s3 asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si permanenta
a bunului inchiriat.

1. Motive de ordin economic-financiar
Inchirierea bunului determind o sursi de venituri pentru UAT Cisnidie, prin
stabilirea unui cuantum al chiriei adjudecat prin licitatie publica.
2. Motive de ordin social



3. Imobilele sunt proprietatea oragului Cisnédie si ele pot fi inchiriate pe sezonul
estival, pentru deservirea persoanelor care frecventeaza bazinele de innot, cu produse
alimentare.

V. Chiria minima

Pretul minim al inchirierii va fi de 14 lei/mp/luna pentru ,bar-restaurant” si 12
lei/mp/luna pentru terasa, pret stabilit prin raport de evaluare.

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

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 majorari de intarziere in procent
de 1% sau fractiune de luni, conform prevederilor Legii nr. 207/2015 privind Codul de
procedurd fiscala.

V1. Durata inchirierii
Imobile cu destinatia ,Bar-restaurant si terasi” se inchiriazid pe perioadi estivald
incepind cu __.06.2022.
La incetarea contractului prin ajungere la termen, chiriasul este obligat s 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 gi viabilizare a imobilului in scopul realizarii de
investitii va fi executatd de cétre chiras cu finantare proprie, firi a se crea sarcini In seama
proprietarului.

Chiriasul este obligat si respecte reglementirile si functiunile urbanistice, asa cum
au fost prevazute in certificatul de urbanism si in raportul de evaluare, care au stat la baza
adoptérii H.C.L nr. 128/26.05.2022 privind inchirierea prin licitatie publicd a unor imobile
cu destinatia ,,Bar-restaurant 30 mp si terasd 100 mp” din domeniul public al orasului
Cisnadie, in Cisnadie, str. Magurii FN, din cadrul bazei sportive Cisnddie, precum si
obligatia respectdrii Legii nr 50/1991, republicati, cu modificdrile si completirile
ulterioare, privind autorizarea executirii constructiilor.

De asemenea chiriasul este obligat s34 mentini reglementarea urbanisticd pentru
care se recomandi inchirierea.

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

Activititile ce se vor derula in legaturd 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 chiriag cu privire la
respectarea clauzelor de protectie a mediului, printre care cele mai importante sunt:

a) Utilizarea durabild si responsabili a resurselor

b) Gestionarea eficientd a deseurilor

¢) Colectarea selectiva a deseurilor



d) Luarea masurilor pentru diminuarea §i evitarea poludrii solului si a apei
subterane
) Pastrarea ordinii si a curfiteniei in incintd si in zona limitrofa.

3. Obligativitatea asigurarii exploatiirii in regim de eficientii, continuitate si
permanenta

Chiriasul va exploata bunul in conditii de eficientd, continuitate si permanent3.
4. Interdictia subinchirierii/inchirierii bunului inchiriat

Chirasul nu poate subinchiria/inchiria bunul inchiriat.

VHI. Natura si cunatumul garantiilor solicitate de citre proprietar

1. Garantia de participare la licitatie

Garantia de participare la licitatie este obligatorie si 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 semnérii contractului.

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

Garantia de participare la licitafie se restituie necagtigitorilor fird niciun fel de
retineri, in termen maximum 3 zile lucrartoare de la expirarea perioadei de contestare si
atribuire a contractului.

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

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

a) Ofertantul nu se prezinta la licitatie

b) Ofertantul revoca oferta inainte de deschiderea acesteia si Tnainte de stabilirea

ofertei cistigatoare

¢} Ofertantul revoca oferta dupa stabilirea acesteia ca fiind castigitoare

d) Castigatorul nu constituie garantia de buna executie a contractului si / sau mu

semneazi contractul de inchiriere in termenul de valabilitate a ofertei.

2. Garantia de buna executie a contractului

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

Garantia de buna executie se constituie dupa incheierea contractului, urménd ca
predarea-primirea bunului sa se fac prin proces-verbal In termen de maximum 30 de zile
de la data constituirii garantiei.

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

Ofertantului adjudecator al licitatiei care nu se prezinta in termenul stabilit (20 de
zile calendaristice de la realizarea comunicarii privind atribuirea contractulul) pentru
incheierea contractului de inchiriere, i se va refine garantia de participare la licitatie.

Asupra garantiei contractului locatorul va avea dreptul de a emite pretentii pentru
acoperirea prejudiciului produs de citre locatar, daci acesta nu igi executd obligatiile, isi



executd cu intdrziere sau isi executd necorespunzitor 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 limita de depunere a ofertelor este .........covivniniiienrnirann, , Ora ........

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

Sedinta publici de deschidere a ofertelor se va desfisura in data de
.............................. , OI4 ..........., la sediul Primariei orasului Cisnadie, Piata Revolutiei nr. 1,
jud. Sibiu.

X. Conditii de calificare a ofertantilor

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizicd sau juridicd, roménd sau
striind, 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, Impreund 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
contribuiiilor citre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;

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

Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnata cagtlgatoare
la o licitatie publicéi anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit preful, din culpa
proprie. Restrictia opereazii pentru o durati de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei
respective drept castigitoare la licitafie.

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 dacé formularul de
ofertd (Formular D din cadrul plicului interior) cuprinde un nivel al chiriei cel putin egal
cu nivelul minim stabilit previizut in caietul de sarcini i figa de date a procedurii.

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

Oferta va fi depusi intr-un singur exemplar semnat si stampilat, dupd caz, de catre
ofertant la registratura Primériei orasului Cisnadie.

Fiecare participant poate depune doar o singuré oferta.

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

XI1. 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 sd rezulte venitul
pentru anul In curs (adeverinta de venit)

e Pentru persoanele juridice: documente din care sd rezulte cifra de afaceri in
ultimii 3 ani. Pentru persoanele juridice nou infiintate se vor prezenta documente din care
banesti (asigurarea de cash-flow se va afec prin prezentarea oricdrui tip de document emis
de unititile bancare).

3) protectia mediului inconjurator : declaratie pe propria rdspundere privind
respectarea normelor legislative referitoare la protectia mediului inconjuritor (Formular E)

4) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat: declaratie pe propria
raspundere privind obligativitatea utilizdrii spatiului numai pentru destinatia pentru care a
fost inchiriat (Formular F)

XIII. Ponderea criteriilor de atribuire

Ponderea fiecéirui criteriu de afribuire a contractului este stabilitdi Tn prezenta
documentatie de atribuire si trebuie si fie proportionald cu importanta acestuia, apreciata
din punctul de vedere al asigurdrii unei utiliziri/expolatdri rationale si eficiente economic
al bunului inchiriat.

Ponderea fiecdrui criteriu este de pand in 40%, iar suma acestora nu poate depdsi
100%, astfel :

1) cel mai mare nivel al chiriei — 40%

2) capacitatea economico-financiari a ofertantilor - 30%

3) protectia mediului inconjurator — 20%

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

a) Modalitatea de stabilire a punctajelor pentru indeplinirea fiecirui criterin
de atribuire In parte

Criteriul de la pct. 1 — nivelul cel mai mare al chirei oferite se puncteazi cu ,,X”,
unde ,,X” reprezintd numirul tofal al ofertantilor ale céror oferte sunt declarate admise,
potrivit art. 341 alin. 7 51 8 din O.U.G. nr. 57/2019. Oferta care prezintd cel mai mare nivel
al chiriei va primi punctajul ,.X” mentionat anterior, urméind ca celelalte oferie 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 punctcaza
cu maxim de puncte, respectiv ,,x”, unde ,,x” reprezintdi numdirul 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 insumarca produsclor dintre
punctajul primit pentru Indeplinirea fiec#irui criteriu de atribuire in parte si procentul
aferent fiecirui criteriu, astfel :

40% punciaj pentru chiria propusd (maxim pentru cel mai ridicat nivel al chiriei) x ,,X” /
»X-17 / ,X-2” .... + 30% punctaj privind capacitatea economico-financiaré (maxim entru



cifra de afaceri / venit / nivel cash flow cea mai mare) x ,X” + 20 % punctaj privind
protectia mediului (maxim pentru mésurile cele mai multe si cu impact pozitiv asupra
protectiei mediului) x ,,X” + 10% punctaj privind respectarea in totoalitate a méasurilor
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 hértie este de 100 lei.

3. Taxa de participare este de 100 lei, nerambursabild si se depune in contul
vanzatorului RO79TREZ5805006 XX X000021 deschis la Trezoreria Sibiu

4. Costurile asociate participarii _
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. Solicitari de clarificari
Solicitirile de clarificéri privind licitatia vor fi depuse / transmise de citre ofertanti
in termenul previzute de lege, respectiv pdnd la data ... . , 072 . ,
potrivit art. 335 din OUG nr. 57/2019.

Reguli de comunicare si transmitere a datelor:

1. Orice comunicare, solicitare, informare, notificare si alte asemenea trebu:e s se
transmita in scris;

2. Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din urmitoarele modalititi
posta, fax sau e-mail.

Autoritatea contractantd are obligatia de a raspunde in scris in mod clar,
complet si fard ambiguitéti la orice clarificare solicitatd, in maximum $ zile Tucratoare
de la data primirii solicitarii,

Autoritatea contractanti are obligatia de a transmite rispunsurile Insotite de
intrebirilc aferente citre toate persoanecle interesate care au obtinut, in condifiile
prezentei sectiuni, documentatia de atribuire, ludnd misuri pentru a nu dezvilui
identitatea celui care a solicitat clarificédrile respective,

Autoritatea contractanti are obligatia de a transmite rispunsul la orice clarificare
cu cel putin 5 zile lucritoare inainte de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punind
astfel autoritatea contractanti 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 raspunde la solicitarea de clarificare in méasura 1n care perioada necesard
pentru elaborarea si transmiterea rispunsului face posibild primirea acestuia de citre
persoanele interesate inainte de data-limitd de depunere a ofertelor.



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

Ofertele se redacteazd in limba roména si se depun la sediul registratura Primariei
orasului Cisnadie, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreazd In registrul Oferte, in ordinea primirii lor, precizdndu-se data si ora
primirii.

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

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

Ofertantii care si manifestd interesul de a participa la licitatie depun péni la
data-limitd de ................. de depunere a ofertelor, ora .......... , la registratura
Primériei oragului Cisnédie, urmatoarele:

- Declaratie de participare — Formular C,

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

In plicul exterior se introduce un plic inferior 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, urmitoarele
documente pentru demonstrarea indeplinirii criteriilor de calificare:

a) Fisa cu informatii privind ofertantul - Formular A,

b) Certificate constatatoare privind indeplinirea obligatiilor exigibile de plata a
impozitelor si taxelor catre stat, inclusiv cele locale, precum si a contributiei pentru
asigurdrile sociale de stat,

¢) Documente pentru demonstrarea capacitiitii de exercitare a activititii profesionale:

e certificat constatator / certificat de inregistrare / nmatriculare  eliberate de
ONRC, sau

e alte documente din care rezultd cd are dreptul de a desfdsura activitatea de
comercializare produse alimentare si carc certificd faptul ca agentul economic este
autorizat sa desfasoare activitatea impusa de indeplinirca contractului,

d) Declaratie pe proprie rispundere privind nelncadrarea in situatiile previzute la
art. 339 din OUG nr. 57/2019 - Formular B.

e) Dovada achitarii faxei de participare,

) Dovada depunerii garantiei de participare.

2, Plicul interiorva contine:
a) Oferta propriu-zisa - Formular D,

b) Documente pentru demonstrarea capacitatii economico-financiare a  ofertantilor,
respectiv. documente justificative din care sd rezulte venitul pentru anul in curs



(adeverinta de venit), sau documente din care sa rezulte cifra de afaceri in ultimii 3 ani,
sau documente din care rezultd cash flow-ul, respectiv dovada ci ofertantul va avea acces
la disponibilitatile banesti (asigurarea de cash flow se va face prin prezentarea oricirui
tip de document emis de unitétile 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 {1
semnate si datate de ofertant, fird Ingroséri, sterséturi sau modificari, 1ar documentele
justificative cliberate de autoritiitile competente vor purta mentiunea ,,conform cu
originalul", si vor fi datate, semnate si parafate, dupi caz, de ofertant.

XVI. Comisia de evaluare a ofertelor

Ofertele depuse se analizeazi si se evalueazd de citre o comisie de evaluare a
ofertelor numité in acest sens prin dispozitie a primarului orasului Cisnidie, denumitd in
continuare comisia de evaluare.

Atributiile comisiei de evaluare sunt:
a) analizarea §i sclectarca ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor
cuprinse in plicul exterior;
b) intocmirea listel cuprinzand ofertele admise i comunicarea acesteia;
¢) analizarea si evaluarea ofertelor;
d) intocmirea raportului de evaluare;
¢) 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, numai 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 publicd, prin depunerca
de oferte in plic inchis.

Astfel, ofertele se redacteaza in limba romana si se depun la registratura Primarie
orasului Cisnddie, in doua plicuri sigilate, unul exterior si 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 depusi oferta, iar
plicul interior va con{ine oferta propriu-zisi, depusé Intr-un singur exemplar.

Un ofertant poate depune doar o singurd oferta.



XIX. Cai de atac

1. Procedura prealabila

Contestatiile pot fi formulate in scris, in termen de 2 zile lucritoare de la data
comunicirii deciziei referitoare la atribuirea contractului, conform art. 341 alin. (23) din
OUG 57/2019, si se depun la registratura Primdriei orasului Cisnddie.

Solutionarea contestatiilor se face in termen de 3 zile lucritoare de la data
tnregistrarii, de cétre o comisie numitd in acest scop prin dispozitie a primarului orasului
Cisnidie, iar rezultatul se comunicd celor in cauzi in cel mult 2 zile lucrdtoare de la
solutionare.

Comisia de solutionare a contestatiilor va analiza contestatia si, in cazul in care
constatd justetea contestatiei, decide anularea licitatiei derulate. Decizia se comunicd
primarului orasului Cisnadie care va dispune reluarea procedurii.

Anularea procedurii se face in cazul unor abateri grave sesizate ca urmare a unor
contestatii intemeiate privind organizarea si desfisurarea licitatiei, prin incdlcarea
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 analizeazd contestatia formulati si decide, dupd caz, admiterea sau
respingerea acesteia.

In termen de 2 zile lucritoare de la emiterea deciziei, autoritatea contractanta o va
comunica contestatarului, in scris, cu confirmare de primire,

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

XX. Incheierea contractului

Contractul de inchiriere va fi incheiat cu ofertantul a carui ofertd a fost stabilita
ca fiind cdstigatoare,

Contractul de inchiriere se perfecteaza la sediul Primariei orasului Cisnadie, in 4
exemplare originale, numai dupd Tmplinirea unui termen de 20 de zile calendaristice
de la data realizéri comunicdrii citre ofertanti asupra deciziilor referitoare la
atribuirea contractului, In seris, 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 Tn culpa.

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

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



Pentru desfisurarea proceduril de licitatie este obligatorie participarea a cel pufin
do1 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 si a datelor, respectiv:

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

Pentru continvarea desfasurfirii procedurii de Iicitatie este necesar ca dupa
deschiderea plicurilor exterioare sa fie cel putin doud oferte valabile.

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

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

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal
previzut mai sus de cédtre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

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

In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia Intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii
acestora din urma de la procedura de atribuire.

Procesul-verbal se semneazi de citre totl 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 Cisnidie.

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

Raportul se depune la dosarul inchirierii.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, {indnd seama de ponderile
previzute In documentatia de atribuire.

Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicérii criteriilor de atribuire.

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

Pe baza evaludni 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 il transmite primarului
orasului Cisnddie.



Daunele-interese prevazute anterior se stabilesc de cétre tribunalul in a cdrui raza
teritoriald se afld sediul autorititii contractante, la cererea partii interesate, daci partile nu
stabilesc altfel. :

In cazul in care U.A.T. oras Cisnadie nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat cégtigétor din cauza faptului ci ofertantul in cauza se afld intr-o situagie de fortd
majord sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, U.A.T. oras Cisnddie are
dreptul sa declare cégtigitoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este
admisibila.

fn cazul in care, in situatia anterior previizutd nu existi o oferta clasati pe locul doi
admisibila, procedura de licitatie se anuleaz3, iar autoritatea contractanta reia procedura, in
conditiile legii, raportul de evaluare pastrandu-si valabilitatea.

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






B. FISA DE DATE A PROCEDURH
DE INCHIRIERE UNOR IMOBILE CU DESTINATIA..BAR-RESTAURANT 30 MP SI TERASA
100 MP”

1. 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 $I DURATA CONTRACTULUI

2.1.0biectul contractului de inchiriere: imobile ,,bar-restaurant 30 mp si terasi de 100
mp * din domeniul public al orasului Cisnddie, in Cisnadie, str. Magurii FN din cadrul
bazei sportive Cisnidie. '

2.2. Durata inchirierii: Durata contractului de inchiriere este de 3 Iuni.

1. PROCEDURA

3.1.Procedura aplicata: Inchirierea prin licitatie publici cu respectarea art. 332-348 din
0O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si completarile
ulterioare

IV. PRETUL iINCHIRIERII

4.1 Pretul minim pentru inchirierea imobilului bar-restaurant este de 14 lei/mp/luna.
4.2 Pretul minim pentru inchirierea imobilului terasa este de 12 lei/mp/luna.

V.CONDITH DE PARTICIPARE

5.1. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoan fizicd sau juridici, roména
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, Impreund cu toate
documentele solicitate in documentaiia de atribuire, in termenele previzute 1in
documentatia de atribuire;

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

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

5.2. Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnati
céstigitoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor
administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,



din culpd proprie. Restrictia opereaza pentru o durati de 3 ani, calculatd de la desemnarea
persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

V. PROCEDURA DE ATRIBUIRE

6.1.Tipul procedurii: Licitatie publicd deschisé

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

VII. CRITERII DE ATRIBUIRE SI PONDEREA ACESTORA

1) cel mai mare nivel al chiriei — 40%

2) capacitatea economico-financiard 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 redacteazd in limba roméina si se depun la sediul registratura Primdriei
orasului Cisniidie, In doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreazd in registrul Oferte, in ordinea primirii lor, precizéndu-se data si ora
primirii.

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

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

Ofertantii care isi manifestd interesul de a participa la licitatie depun pénd 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 citeg: ,,LICITATIE PUBLICA pentru
inchiriere imobile domeniu public cu destinatia ,,bar-restaurant 30 mp si terasi
100 mp". ,,A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA DE ....covvvmuiiiaerieeraeenene "
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 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 plati a
impozitelor si taxelor catre stat, inclusiv cele locale, precum si a contributiei pentru
asigurdrile soctale de stat,

¢) Documente pentru demonstrarea capacitdtii de exercitare a activitagii profesionale:

o certificat constatator / certificat de inregistrare / inmatriculare eliberate de
ONRC, sau '
¢ alte documente din care rezultd cd are dreptul de a desfisura activitatea de
comercializare produse alimentare si care certificd faptul ca agentul economic este
autorizat sa desfasoare activitatea impusa de indeplinirea contractului,
d) Declaratie pe proprie rispundere 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 rezultd cash flow-ul, respectiv dovada ci ofertantul va avea acces
la disponibilitafile banesti (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, fard Ingrosari, stersaturi sau modificari, iar documentele
justificative eliberate de autoritdfile competente vor purta mentiunea ,,conform cu
originalul”, si vor fi datate, semnate si parafate, dupd caz, de ofertant.

IX. INFORMATII SUPLIMENTARE

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

Refuzul ofertantului declarat céstigitor de a incheia contractul poate atrage dupi
sine plata daunelor-interese.

In cazul in care ofertantul declarat céstigitor refuzi incheierea contractului,
procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile
legii, studiul de oportunitate pastrdndu-gi valabilitatea.

Daunele-interese prevazute anterior se stabilesc de cétre tribunalul in a carui razi
teritoriald se afld sediul autorititii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu
stabilesc altfel.



in cazul in care U.A.T. orag Cisnidie nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat castigitor din cauza faptului cd ofertantul in cauzi se afld intr-o situatie de for{d
majora sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, U.A.T. oras Cisnddie are
dreptul sa declare céstigitoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este
admisibila.

In cazul in care, in situatia anterior previzuti nu existi o ofertd clasatd pe locul doi
admisibild, procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanti reia procedura, in
conditiile legii, raportul de evaluare pastrandu-si valabilitatea.



. C. CONTRACT CADRU

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

privind Codul Civil, republicati, cu modificarile si completirile ulterioare,
A intervenit prezentul contract de inchiriere, intre urmétoarele 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. Cisniidie Pta Revolutiei ar. 1 jud. Sibiu, CUI

cont bancar deschis la Trezoreria Sibiu, reprezentat prin Huja
Gheorghe - primar, in calitate de ILOCATOR, pe de o parte
. SI
B. ., ¢u sediul in , CUI , inregistratd la Oficiul

Registrui Comertului sub nr. prin reprezentant legal CNP ,
domiciliat in : , identificat cu CI seria SB nr. . cliberatd la data de de
, In calitate de LOCATAR, pe de alti parte;

CAPITOLUL IL. OBIECTUL SI DURATA CONTRACTULUL. -

Art. 2 (1) Primul in calitate de locator, proprietar al imobilului, inchiriazd, iar al doilea, in ca,l:tate
de locatar, primeste in folosintd imobilele bar-terasd in suprafata de 30 mp si restaurant in suprafati de
100 mp, din intregul imobil teren de 1110 mp, situat administrativ in or. Cisnadie str. Miagurii fn. jud.
Sibiu (Sala de sport , inscris in cartea funciari nr. 110520 - Cisnéidie, A 1 nr. top. 110520.

Imobilele bar-terasi in suprafata de 30 mp si restaurant in suprafatd de 100 mp sunt inchiriate in
scopul desfisurdrii unor activitafi comerciale. _

(2) Imobilele bar-terasi in suprafata de 30 mp si restaurant in suprafata de 100 mp, mentionate la
alin. (1) se predd in stare de folosintd, in.baza procesului-verbal de predare-primire, incheiat intre parti,
care va face parte integranti din prezentul contract.

Art. 3. (1) Prezentul contract se incheie pe o perioadi de 3 luni, cu ncepere de la data de
_/__pindladatade / /

CAPITOLUL HI. CHIRIA AFERENTA SPATIULUI CE FACE OBIECTUL CONTRACTULUI
SI MODALITATI DE PLATA :
Art, 4 (1) Chiria lunara aferentd imobilului bar—restaurant este de ____ lei/mp//luna, si terasd este
de lei/mp/luni, calculatd 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 limité fiind ziua 15-a a

lunii in curs, . : _
In cazul platii online, pe ordinul de platd se vor mentiona in mod obligatoriu urmitoarele date:

beneficiar . contul , CUI




(3) Neplata la termen a chiriei stabilitd in contract atrage o penalizare de 0,15% asupra sumei
datorate pentru fiecare zi de intdrziere, Incepind cu prima zi care urmeaz3 celei in care suma a devenit
exigibila.

(4) Chiria va fi indexatd anual in functie de indicele de inflatie comunicat de Comisia Nationala
de Statisticd prin Buletinul 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 intirziere de la plata chiriei ce depiiseste 2
(dou#) luni consecutive, locatorul este indreptitit la rezilierea contractului de inchiriere de plin drept, fara
punere in intdrziere si fird a mai fi necesard interventia instantelor de judecati. Subsemnatele pirti
contractante declarim cd suntem de acord cu inserarea prezentei clauze ce reprezintd pact comisoriu
expres.

CAPITOLUL 1V. GARANTIA CONTRACTULUI

Art. 5 In termen de 5 zile -calendaristice de la data incheierii prezentului
contract LOCATARUL se obligd sd constituie in favoarea LOCATORULUI, o garantml 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 derulirii contractuiui locatarul nu igi va indeplinii obligatiile de naturi financiari.

in cazul in care pe parcursul derulirii 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 executirii.

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

Executarea sumelor coastituite cu titln de garantie se va face in cazul in care locatarul
inregistreazi 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) s§ mentind bunul in stare corespunzitoare de folosinid pe toatd durata inchirierii, potrivit
destinatiei sale si sa suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop;

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

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

¢) s3 nu transfere i sd nu constituie, in favoarea tertilor, vreun drept real sau de creantd asupra
terenului inchiriat. ‘

f) s3 incaseze chiria In suma si la termenele previzute in prezentul contract;



g) sd verifice executarea obligatiilor locatarului si respectarea conditiilor inchirierii, avand dreptul
cd constate, ori de céte ori este nevoie, fird a stinjeni folosinta obiectului contractului de citre locatar,
starea integritdtii bunului si destinatia in care este folosit;

h) sé asigure folosinta netulburati a spafiului pe toatd durata inchirierii.

Art. 7 Locatarul are urmiitoarele drepturi si obligatii:

a) sd preia spatiul inchiriat de cétre locator;

b) sé nu aducd atingere dreptului de proprietate publicd prin faptele si actele juridice sivarsite;

c) sa pliteasca chiria in cuantumul, in forma si la termenele stabilite prin prezentul contract;

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

¢) s# achite taxa pe teren ce reprezinti sarcina fiscald a locatarului, conform legislatiei in vigoare;

f) sd foloseascd spatiul ‘inchiriat in stricta conformitate cu destinatia stabilitd prin HCL
128/26.05.2022 si prin prezentul contract de inchiriere;

2) sd asigure curéitenia §i igienizarea spatiului inchiriat, pe toatd durata contractului de inchiriere;

h) s8 execute la timp si In conditii optime lucririle de intretinere curente sau reparatii normale ce
ii incumba, in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii
confractului;

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

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

k) si nu aducd atingere dreptului de proprietate publicd prin faptele si actele juridice savirsite;

1) si 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, s restituie suprafaia Inchiriatd, pe
bazé de proces-verbal, in starea tehnicd gi functionald avutd la data preludrii, mai puin uwzura aferenti
exploatiirii normale. : :

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

CAPITOLUL VL NULITATEA, REZILIEREA SI INCETAREA CONTRACTULUI

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

(1) Obliga locatarul sa recunoasca sau sa plateasca in avans locatorului orice suma cu titlu de reparatie
ce se afld in sarcina acestuia din urma.

(2) Impun locatarului sa faca asiguriri de daune, -

(3) Exonereazii locatorul in calitatea sa de propritar.de obligatiile .ce ii revin potrivit prevederilor
legale.

(4) Autorizeazi locatorul sé obfind venituri din nerespectarea 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 in intdrziere a locatarului si farfi interventia instantei de judecatd, in
cazul neexecutdrii culpabile a obligatiilor asumate de cétre locatar, cu menfiunea cd acesta este considerat
a fi pus in Intdrziere prin simplul fapt al neexecutirii obligatiilor contractuale, In urméatoarele situatii:

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

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

c) locatarul nu exploateazi sau exploateazi bunul altfel decét stipuleazii prevederile contractului sau
cele ale normelor legale in vigoare;

e) locatarul nu a respectat clanzele contractuale;



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

) atunci cand interesul public o impune locatorul poate rezilia, de drept, prezentul contract prin simpla
notificare scrisi adresati locatarului cu 30 zile inainte ca rezilierea si-gi produci efectele. In acest caz
locatorul nu datoreazi despagubiri locatarului.

Art. 10 in privinta rezilierii contractului de inchiriere inainte de termen si a evacuirii 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, partile fiind tinute a le indeplini. Tn acest sens,
locatarul va achita contravaloarea chiriei si a cheltuielilor de intretinere si utilitdti publice aferente
perioadei in care a folosit efectiv spatiul, fiind tinut a achita cheltvielile necesare remedierii oricéror
striciciuni-aduse-imobilului pe-durata folosintei acestuia:

Art. 12 Prezentul contract poate inceta in urmétoarele situatii:

a. prin acordul ambelor parti contractante, cu notificarea prealabild cu cel pufin 30 zile inainte, de
oricare dintre pérti;

b. la expirarea termenului pentru care a fost incheiat, fard a fi necesard o ingtiintare prealabild, cu
exceptiile previzute de prezentul contract;

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

d. la cererea locatarului, cu conditia notificirii prealabile Intr-un termen minim de 30 de zile. in
aceastd situatie locatarul datoreaza despagubiri ce se calculeazi ca fiind echivalentul a 3 chirii;

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

Art. 14 Pentru neexecutarea culpabild a obligatiilor prevdzute in contract, locatorul este
indreptatit sd se adreseze instantei de judecata in vederea rezilierii prezentului contract de inchiriere;

Art. 15 (1) Evacuarea locatarului se face in baza unei hotiirdri judeciitoresti irevocabile, acesta
fiind obligat la plata chiriei previizutii in contract precum gi a penalitifilor de intirziere pini la data
executiirii efective a hotfrdrii de evacuare si la plata cheltuielilor de judecati ocazionate de evacuare.

(2) Hotlirdrea judeciitoreascd de evacuare precum §i incetarea, din orice cauzd, a contractului de
nchiriere, sunt de drept opozabile si se executd impotriva tuturor persoanclor care folosesc spatiul, cu
titla sau fard titlu, Impreund cu locatarul.

CAPITOLUL VIL. FORTA MAJORA

‘Art. 16 Forta majord este acel eveniment mai presus de controlul partilor, care nu se¢ datoreazi
greselii sau culpei acestora, care nu putea fi previzut in momentul incheierii contractului si care face
imposibild executarea si indeplinirea contractului; sunt considerate asemenea evenimente: rizboaie,
revolutii, incendii, inundatii sau orice alte catastrofe naturale, restrictii apfirute ca urmare a unei carantine,
embargou, enumerarea nefiind exhaustivil ci enuntiativd. Nu este considerat for{d majord un eveniment
asemenea celor de mai sus care, fird a crea o imposibilitate de executare, face extrem de costisitoare
executarea obligatiilor uneia dintre parti. Forta majora exonercazi partile contractante de indeplinirea
obligatiilor asumate prin prezentul contract, pe toati perioada in care actioneazd aceasta. indeplinirea
contractului va fi suspendats in perioada de actiune-a fortei majore, dar fir# a prejudicia drepturile ce li se-
cuveneau pirtilor pani la aparitia acesteia.

Nici una dintre partile contractante nu réspunde de neexecutarea la termen sau/si de executarea in
mod necorespunzitor - total sau partial - a oricérei obligatii care i revine in baza prezentului contract,



dacd neexecutarea sau/si executarea obligatiei respective a fost cauzati de fortd majoréi asa cum este
definiti de lege.

Art. 17 Partea care invoca forta majori este obligatd s& notifice celeilalte parti, in termen de 5 zile
producerea evenimentului si s ia toate misurile posibile in vederea limitirii consecintelor lui.

Art. 18 Dacd in termen de 5 zile de la producere, evenimentul respectiv nu inceteaza, partile au
dreptul sd-si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract, fird ca vreuna dintre ele si pretinda
daune-interese.

CAPITOLUL IX. CLAUZE FINALE

Art. 19 Este interzisd subinchirierea totald sau partialda a spatiului ce face obiectul prezentului
contract, incheierea unui Inscris privind transmiterea folosintei acestuia atriginnd sanctiunea rezilierii de
drept a contractului de inchiriere. Este interzisd cesiunea contractului 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 punai la dispozitia locatarului un alt spatiu la expirarea duratei
de inchiriere.

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

Art. 22 in 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 instantelor judecatoresti competente.

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

Art. 24 Orice modificare a legislatiei referitoare la bunurile proprietatea publici a statului, la
statutul chiriagilor ori la calculul chiriei, va atrage dupd sine modificarea sau completarea
cotespunzitoare 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
reglementérile legale in vigoare referitoare la Tnchiriere.

Art. 27 Prezentul contract, impreuni cu Anexa ce face parte integranti din cuprinsul siu,
reprezinti vointa partilor.

Art. 28 Prezentul contract s-a incheiat azi, ,in__ {_ )exemplare originale, cite
un exemplar pentru fiecare parte, iar un exemplar pentru Serviciul Impozite, Taxe si Autorizare Activititi
Comerciale.

LOCATOR LOCATAR

Oragul Cisnidie prin
Primar

Gheorghe Huja
Seeretar General
Ciprian - Constantin Rusn

Director executiv
Cornetl - Tulian Barbu
Vizat juridie
Piana - Maria Stanciu

Intocmit
Daniela Moldoveanu






D. FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE

Formular A

FISA CUINFORMATII 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 (dup#\caz)

DATE SPECIALE ALE ACTIVITATI

OFERTANT

(semnatura auforizald)






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 rispundere, sub sanctiunile aplicate infracfiunii de fals , ¢4 :

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,
activitdtile pe care le desfisoard societatea pe care o reprezint nu sunt suspendate sau
inrerzise,

nu sunt / societatea pe care o veprezint nu este intr-o situatie similard cu cele anterioare
§i care este reglementatd prin lege;

nu fac/ societatea pe care o reprezint nu face / obiectul unei proceduri legale peniru
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;

nu a furnizat/ societatea pe care o reprezint nu a furnizat/ informatii false in documenrele
prezentate.

Subsemnatul declar ¢4 informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg ca
U.A.T. Oras Cisnadie are dreptul de a solicita, in scopul verificdrii si confirmarii declaratiilor, situatiilor
s1 documentelor care insotesc oferta, orice informatii suplimentare privind eligibilitatea noastrd, precum
sl experienta, competenta si resursele de care dispunem.

Data completirii
OFERTANT

(semnatura autorizatd)






Formular C

DECLARATIE DE PARTICIPARE LA PROCEDURA ENCHIRIERII

CATRE
UA.T. ORASUL CISNADIE, STR. PIATA REVOLUTIEI, NR.1,
JUDETUL SIBIU
Subsemnatul( in nume personal ) / reprezentant, imputernicit al

, urmare a anuntului
Monitorul Oficial al Romdniei, Partea a VI-a in data de , In cotidianul de circulatie

nationald in data de in  cotidianul de circulatie
locala_ in data de, pe pagina de internet precum si la sediul U.A.T. ORASUL
CISNADIE la data de , privind inchirierea prin licitatie publici a unor imobile

cu destinatia ,Bar-restaurant 30 mp si terasd 100 mp” din domeniul public al oragului Cisnidie, in
Cisnadie, str. Magurii FN din cadrul bazei sportive Cisnadie, declar/declaram participarea la procedura
lictatiei publice si transmit/transmitem urmétoarele documentele in copii conforme cu originahul:

chitanta nr. / emisé de U.A.T. orasul Cisnadie,
chitanta nr. / emisa de U.A.T. orasul Cisnddie,
chitanta nr. / emisi de ULA.T. orasul Cisnadie,

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

Data completérii

CANDIDAT/OFERTANT

(semnatura autorizatd)






Formular D

OFERTANTUL ..ottt i e e s sttt et et s et bae
REPREZENTAT PRIN......iiiiiiiiiiii s sea e
C.I/BULETIN SERIA............ NR..o POLITIA.....iiiiiiriineiiiiacrciee e

CUSEDIULIN ...oooviieoniinneen, STRADA. ...coviveieneeeeeeeeeeeeeerinnns NR...cooo...
JUDETUL ..o CODPOSTAL.....ccvvoveireerieeeeeeeeeenen e

TELEFON L.ooiriiiiiiiiiiniiireeniristannnsesnn TELEF A X et iiitiereiiiiierinarisesseinnanens
AvANd GOnt CULE Ja DAl ittt e e e

4) OFERTA DE LICITATIE

Luénd la cunostinta despre continutul documentatiei privind inchirierea unor imobile cu destinatia
»Bar-restaurant 30 mp si terasd 100 mp” din domeniul public al orasului Cisnidie, in Cisnidie, str.
Magurii FN din cadrul bazei sportive Cisnadie.

OFEriIm SUITIA e v vvviisisieieiiiirtererseiisssssnnssisssssssssssinnnsseesanee

OFERTANT,
(semnatura si stampila)






Formular £

Societatea
Sediul
CUI
DECLARATTE PRIVIND
respectarea obligatiilor referitoare la protectia mediului
Subsemnatul ,
reprezentant/imputernicit  al , cu sediul in
, Inregistratd la Oficiul Registrul Comerfului sub nr.
, CUI , declar pe propria raspundere cunoscand prevederile

art. 326 Cod Penal privind falsul in declaratii urmétoarele:

M3 angajez ca pe parcursul deruldrii contractului de Inchiriere ce are ca obiect Inchirierea
unor imobile cu destinatia ,,Bar-restaurant 30 mp si terasd 100 mp” din intregul imobil teren
1110, situat administrativ in Cisnadie, str. Mégurii FN in cadrul bazei sportive, inscris in cartea
funciari nr. 110520 - Cisniidie, A1 nr. top. 110520, si respect dispozitiile legale in vigoare cu
privire la protejarea mediutui.

De asemenea md oblig, in calitate de locatar, si suport din surse proprii toate cheltuielile
necesare cu implementarea tuturor lucrarilor si a procedurilor impuse de legislatia in vigoare in
scopul protejarii mediului.

Subsemnatul , declar ci informatiile furnizate sunt complete si
corecte 1n fiecare detaliu si inteleg ci Primiria or. Cisnidie are dreptul ca pe parcursul derulérii
contractului sd solicite, in scopul verificarii gi confirmérii declaratiilor orice documente
doveditoare de care dispunem.

Data completdrii: Societatea

prin reprezentant legal







Formular F

Societatea
Sediul
CUI

DECLARATIE

Subsemnatul ,

reprezentant/imputernicit  al , cu  sediul in
, inregistratd la Oficinl Registril Comertului sub nr.

, CUI , declar pe propria ridspundere cunoscand prevederile
ari. 326 Cod Penal privind falsul in declaratii ¢ ma oblig in numele societiitii, 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 cd Priméria or. Cisnédie are dreptul ca pe parcursul deruldrii
contractului sd solicite, In scopul verificarii si confirmirii declaratiilor orice documente

doveditoare de care dispunem.

Data completdrii: Societatea

prin reprezentant legal

Ane »

CONT MNEAZA,
SECRE/TA? >GE NERAL,
CIPRIAN CONSTANFIN RUSU

PRESEDINTE DINTA,
zZ OrA
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