ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
CONSILIUL LOCAL A], COMUNEI
ORASTIOARA DE SUS

HOTARAREA NR. 5/2021
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica, a unor suprafete de teren
apartinand domeniului privat al comunei Orastioara de Sus, situate in localitatea
Costesti-zona de agrement, identificate in CF nr. 60210

Consiliul Local al comunei Oragtioara de Sus, judetul Hunedoara, intrunit in sedinta ordinara
din data de 19.11.2020; :

Analizand proiectul de hotardre nr. 69/17.12.2020 si referatul de aprobare  nr.
430/17.12.2020, a initiatorului si anume di. dl. primar Inigescu Vasile Marian din care reiese
necesitatea si oportunitatea adoptarii unei hotarari privind aprobarea tarifului pentru inchirierea
terenului apartinand domeniului privat al comunei Orastioara de Sus, situat in localitatea Costesti-
zona de agrement, identificat in CF nr. 60210, raportul de spectalitate al Compartimentului Juridic ,
nr. 431/17.12.2020;

In baza avizului favorabil nr. 14 /21.01.2021 al comisiei de specialitate a Consiliului Local
pentru activitati economico-financiare,agricultura,amenajarea teritoriului si urbanism ;

in conformitate cu prevederile Cap. V — Contractul de locatiune, art. 1777 si urmatoarele din
Codul Civil- republicat, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Legii nr. 273/2006 - privind
finantele publice locale , cu modificirile si completérile ulterioare, ale art.362 alin. | si alin.3 din
0.U.G. nr. 57/2019-privind Codul Administrativ , ale art.7 din Legea 52/2003 privind transparenta
decizionala in administratia publica, republicata 2013;

in temeiul art.129 alin. 1, alin.2 lit. ,,¢”, alin.4 lit. ,,c”, alin.6 lit. ,,b” respectiv art. 139 alin. 2
si art. 196 alin. (1) lit. ,,a” din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 —privind Codul Administrativ

HOTARASTE:

Artl. ( 1) Se aprobd inchirierea prin licitatic publica, a unor suprafete de teren apartinand
domeniului privat al comunei Orastioara de Sus, situate in localitatea Costesti-zona de agrement,
identificate in CF nr. 60210, conform planului de situatie ce constituie anexa 1 la prezenta;

(2) Pretul de pornire la licitatie va fi de la 12 lei/m.p./luna, conform raportului de evaluare,
intocmit de evaluator autorizat Flaviu Ploesteanu, ce constituie anexa 2 la prezenta hotarare;

(3) Pe terenul inchiriat se vor desfasura activitati comerciale, efectuate prin standuri,
chioscuri, rulote, tonete, sau alte constructii provizorii.
Art.2. Durata inchirierii va fi de 1 an cu drept de prelungire prin act aditional;
Art.3.Se imputerniceste Primarul comunei Ordstioara de Sus, dl. Inasescu Vasile Marian si semneze
contractul de inchiriere ce se va incheia cu operatorii economici;
Art.4. Se aproba documentatia de atribuire, conform anexei nr. 3 la prezenta hotarare;
Art.5. Se aproba Caietul de Sarcini conform anexei nr. 4 la prezenta hotarare;
Art.6. Se organizeaza comisia de evaluare, iar componenta acesteia se aproba prin dispozitie a
primarulu;




Art.7. Prezenta hotarare se poate contesta in instanta de contencios administrativ competenta,
potrivit Legii 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare
Art.8. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotiréri se incredinteaza primarul comunei si se aduce la
cunostinta publica prin afisare in locuri vizibile.
Art.9. Prezenta se comunicd :- Primarului comunei Orastioara de Sus

- Institutiei Prefectutui — Judeful Hunedoara

- Compartimentului Financiar Contabil, Taxe si Impozite Locale

Orastioara de Sus, 25.01.2021

PRESEDINTE DE SEDINT YRS CONTRASEMNEAZA,
AR SECRETAR GENERAL U.A.T.,
BULEA l?t/’[ILIA
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mp
mp
mp
mp
mp

mp

mp
mp

Plan de Situatie

P17=10 mp
P18=10 mp
P19=10 mp
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Dpesa 1. 2,

OBIECTUL:

TIPUL PROPRIETATII:

PROPRIETAR :

CLIENT

DESTINATAR

LOCALIZARE:

DATA EVALUARII

DATA RAPORTULUIL

CURS BNR

DREPTUL EVALUAT:

SCOPUL EVALUARIL :

SUPRAFATA TOTALA

RECONCILIEREA:

TEREN INTRAVILAN

Proprietate imobiliara de tip teren intravilan
COMUNA ORASTIOARA de SUS

PRIMARIA ORASTIOARA de SUS

PRIMARIA COMUNA ORASTIOARA de SUS
COSTESTI

28 decembrie 2020

28 decembrie 2020

4,8735 lei/EURO

Drepul de proprietate

Determinarea valorii de piata in scopul concesionarii

34.306 mp

VALOARE de PIATA TEREN (lei/mp) VALOARE CONCESIUNE (lei/mp/luna)

TEREN INTRAVILAN CF 60210

97,47 leifmp 12 leifmp/luna

= Valorile nu contin TVA
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L.1 Declaratie — Certificarea Evaluatorului si Semniitura

A. DECLARATIA DE CONFORMITATE

Ca elaborator al acestui raport de evaluare, raport pe care il semnez,confirm ca a fost elaborat in
concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in acest raport. ‘

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
pattea clientului sau a altor persoane care au interes legat de client , iar remunerarea evaluarii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in raportul de evaluare.

In aceste conditii,subsemnatul, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
raportul de evaluare.

B. CERTIFICARE

Subsemnatul Flaviu PLOESTEANU certific in cunostiinta de cauza si cu buna credinta ca :

4 afirmatiile declarate si cuprinse in prezentul raport de evaluare sunt adevarate si
corecte.Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de evaluator
ca fiind adevarate si corecte, precum si concluziile inspectiei asupra proprietatii .

#% analizele , opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar la ipotezele si concluziile
limitative mentionate, ele fiind personale, impartiale si nepartinitoare.

“ nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind
partiile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

« implicarea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii
si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de
opinia mea.

+ analizele , opiniile si concluziile mele au fost formulate la fel ca si intocmirea acestui
raport , in concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare.

= posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent.Cu
exceptia persoanelor mentionate in raport, nici o alta persoana nu ne-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare '

FLAVIU PLOESTEANU
Evaluator Autorizat EPI, EBM Wi oy
Membru Titular ANEVAR,Leg.15281 o B,
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1. Termenii de referinti

In cele ce urmeaza, sunt prezentati respectivii termeni de referinid, asa cum au fost ei stabiliti prin contractul
in baza ciruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut nicio circumstanté care sa
impund modificarea acestora.

1.1. Evaluatorul

Evaluarea expusi in prezentul raport a fost realizati de citre Cabinet de Expertiza si Evaluare
FLAVIU PLOESTEANU , si nu s-a primit asistentd semnificativi din partea niciunei alte persoane, in afara
celor identificate mai jos:

» Inspectia proprietitii subiect a fost facilitata de catre reprezentantul proprietarului

+ ectapele procesului de evaluare au fost realizate  de citre expert evaluator Flaviu
PLOESTEANU membru titular ANEVAR cu legitimatia ANEVAR nr. 15218 — Valabila 2020 ,Evaluatorul
detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de partile
interesate in Tabloul Asociatiei .

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte; analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele,
opiniile §i concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepartlmtoare din punct de vedere profesional.

In derularea mtregulul proces al evaluidrii care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constrins
sau influentat n niciun fel. Suma reprezentdnd plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favorizeze vreuna din
pértile interesate si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes
prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare i niciun interes
sau influentd legati de partile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivi si impartiala.

1.2. Clientul, utilizatorii desemnati si scopul evaluirii

In conformitate cu oferta de servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseazi exclusiv PRIMARIEI COMUNEI ORASTIOARA de SUS , in
calitate de Client si in calitate de Destinatar, si contine informatii adecvate doar necesitdtilor ei.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parfi din acesta, niciunei terte pérti, daca
aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil pentru eventuale
prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie.
Responsabilitatea Evaluatorului este doar faa de utilizatorii desemnati i nu poate fi extinsa fatd de niciun
tert.

Evaluarea s-a realizat in scopul informarii clientului in luarea unor decizii in vederea concesiunarii
terenului.

1.3. Identificarea activului supus evaluirii

in conformitate cu oferta de servicii si datele Inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezenta evaluare se referd la proprietatea imobiliard ,,TEREN INTRAVILAN”, situat pe raza comunei
Orastioara de Sus, Judet Hunedoara, in suprafati totald de 34.306 mp fiind inscris in CF 60210 Orastioara de
Sus si numar cadastral 60210 in exclusivitate dreptul de proprietate in cota actuala 1/1 .

in scopul prezentei evaluiri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin, influenta altor
drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.
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Descrierea detaliatd (inclusiv cea juridici) a componentelor proprietatii evaluate se gdseste in
capitolele de prezentare a datelor.

1.4. Tipul valorii si data evaluirii

Luidnd in considerare scopul prezentei evaludri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine Intr-un schimb ipotetic pe o piaté liberd si concurentiald; prin urmare,
tipul de valoare adecvat este “valoarea de piatd”, definita astfel de SEV 100 — Cadrul general:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrit si un vinzdtor hotdrdt, infr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird
constringere.

Data evaludrii este 28.12.2020; concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald Tn acest raport a
fost determinatii in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei date.
Cursul valutar valabil la aceast dati este 4.8735 LEI pentru 1 EUR; data raportului este 28.12.2020.

Aceasti valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd la data
evaludrii si nu va putea fi atinsi in cazul uneci cventuale incapacititi de platd viitoare cénd, atit conditiile
pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fafd de acest moment. De asemenea, raportul de evaluare este
valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale; dacd aceste conditii se
vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Concluzia asupra valorii, recomandati ca opinie finala in acest raport, se aplicd intregii proprietati, si
orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, daci o astfel de
distribuire nu a fost prevazuti explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numericd a indicatiei
finale asupra valorii de piatd a fost rotunjitd la sutd de euro intreagd. Suplimentar, s-a facut i conversia valorii
in LEI, la cursul valabil la data evaludrii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit, de asemenea, la sutd de lei
intreagi. Valabilitatea formulirii valorii in cele doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile
la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putdnd fi diferitd in cele doud monede.

1.5. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Am avut acces pe proprietatea Comunei Orastioara de Sus , inspectia fiind facilitatd de cétre
reprezentantul proprietarului, in data de 21.12.2020

Au fost primite documentele de proprietate precum si o prezentare succinta a interventiilor de tip
efectuate asupra terenului supus evaluarii

1.6. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

A. Informatii primite de la client :
v" informatii certe
- elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare fizicd pe
teren.
-datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietitii evaluate — relevee
vizate spre neschimbare, extras de carte funciard, alte documente, plan de amplasament
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si delimitare imobil; suprafatele pentru teren au fost preluate din respectivele
documente

- istoricul proprietitii

~ scopul evaludirii Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

B. Informatii colectate de evaluator

4% datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata

= informatii despre vecindtatea proprietitii evaluate, despre zond si
localitate

4 date privind piata imobiliard locald, incluzind elemente deja existente in
baza de date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti
pe piata specifici si din massmedia de specialitate

4 date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date,
publicatii si internet

# date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de
principalii analisti de piata recunoscuti, alte analize si opinii publicate

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existidnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunostingi. Evaluatorul a obginut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte si de incredere
dar nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.7 Ipoteze si ipoteze special

Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimatd in conditiile in care situagiile la care se face referire
mai jos nu genereazi niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si al céror
impact este expres scris ci a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeazi, nu este valabild, valoarea estimatd ar putea
fi invalidata:

% Ipoteze

» Evaluatorul a examinat Planul de amplasament si delimitare imobil vizat de ANCPI/OCPI si a
identificat proprietatea impreuni cu reprezentantul proprietarului; locatia indicatd si limitele proprictatii
indicate de proprictar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are
calificarea necesara pentru a masura si garanta ci locatia si limitele proprietitii aga cum au fost ele indicate de
reprezentant si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are
menirea de a estima o valoare a proprietitii identificata si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata i cea
din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimata si proprictatea atestata de
documentele de proprietate dar pastreazi valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

« Evaluatorul nu a facut nicio mésuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprieta{ii au fost preluate din
descrierca sa legalid (relevee vizate, extras de carte funciari); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate documentele puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuma
nicio responsabilitate in aceasta privinta.

» Proprietatea a fost evaluatd liberd de sarcini; conform scopului prezentat.
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= Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile
si documentele furnizate de citre proprictar si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdiri sau investigafii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile
ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietigii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezultd din documentele puse la dispozitia
evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu 1i angajeazd rdspunderea; evaluarea se face
presupundnd ci toate partile interesate dispun de acelasi set de documente.

« Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

» Se presupunc cd proprictatea se conformeazid tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, In afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa gi luatd in
considerare in prezentul raport.

« Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind luate in
consideratie , conform informatiilor primite de la reprezentantul proprietarului. Ca parte a procesului de
evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a proprietitii si nu s-a intentionat a s¢ scoate in
evidentd defecte sau deterioriiri altele decat cele care sunt ,la vedere”. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
inexistentei altor deficiente decat cele observate, descrise si luate in considerare; prezenta unor astfel de
deteriordiri care nu au fost puse in evidenti ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii;
astfel, recomandam pirtilor preocupate de un asemenea poteniial negativ si angajeze experti tehnici care sa
investigheze astfel de aspecte.

» Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ci
nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care sa influenfeze valoarea.
Evaluatorul nu isi asumi nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a
unor contaminan{i; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor
contaminanti;

* Se presupune c toate licentele, autorizatiile i acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obfinute si reinnoite pentru orice utilizare consideratd pentru
evaluare in acest raport;

+ Se presupune utilizarea terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietafii asa cum sunt
descrise in acest raport.

« Orice referintd in acest raport de evaluare la ras, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost facutd Tn scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢ nu au niciun efect asupra
valorii de piati a proprietatii evaluate sau a oricdrei proprietiti in zona studiata.

« Se considerd cii proprietatea evaluati se conformeazi tuturor cerinfelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers.

» Evaluatorul nu are cunostint de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtéti care sa
afecteze proprietatea evaluati;

=% [poteze special

« Conform solicitirii Primariei Comunei Orastioara de Sus ,se doreste exprimarea valorii concesiunii
anuale si [unare a terenului evaluat.

» a data evaludrii nu existd descrierea si identificarea juridica distinctd pentru suprafata exacta ce se
doreste a fi inchiriata de catre Primaria Orastioara de Sus catre comercianti(persoane fizice sau juridice) in
scopul obtinerii de venituri , motiv pentru care evaluatorul este nevoit sa simuleze situatii ipotetice de
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valorificare a bunului imobil, astfel ca evaluatorul va stabili valoarea de inchiriere pe mp/luna si nu o
suprafata bine definita.

1.8. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul nu
isi asuma responsabilitatea niciodati si in nicio altd circumstanti sau context in care raportul de evaluare ar
putea fi utilizat.

Fiecare componenti a proprietitii a fost evaluata in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utiliziri a sa iar valoarea imbunititirilor acestuia ca §i contributie suplimentara;
valorile separate ale terenului si imbunétitirilor, nu trebuie utilizate In legdturd cu alte evaludri si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este valabild numai in conditiile prezentate in
raport.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decét cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de
publicare a lui.

1.9. Declararea conformititii evaluarii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd si pand la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din ,,STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR - 20207, astfel:

« Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general (IVS
— Cadru general)

+ Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaludrii (IVS 101) si condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare (IVS 102)

« Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare (IVS 103).

» Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230) si GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele respective.
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1.10. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
lang# termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe
care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau

abatere de la respectivul Standard.

FLAWVIU PLOESTEANKU
Evaluator Autorizat EP|, EBM
Membru Titular ANEVAR,| eg.15281
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2. Prezentarea datelor

2.1. Identificarea fizici si legala a proprietitii subiect

Proprietatea evaluati este situati pe raza comunei Orastioara de Sus,in intravilanul localitatii Costesti
Judet Hunedoara, in zona centrald a localitatii asa cum rezulta din extrasul de carte funciara si din
pozitionarea determinate de expert; aceastd localizare poate fi identificatd pe baza urmétoarelor repere:

+ Amplasamentul are acces la DI 705A.

* Drumul de acces este public

» Zona este una turistica foarte dezvoltata cu un flux de turisti mare.

» Utilitdtile de pe teren sunt: curent electric si apa.

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata (totald) de 34.306 mp,partial imprejmuit.
El are urmatoarele caracteristici:

« acces la calea de transport principald,

Terenul are urmétoarele caracteristici:

» suprafatd adecvata utilizérii curente

» formd neregulata

» raportul laturilor adecvat

» topografie plana

TEREN EVALUAT
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Situatia juridical a proprietatii

COMUNA ORASTIOARA de SUS detine dreptul de proprietate asupra terenului ce face obiectul
evaluarii asa cum rezulta din Extrasul CF nr.60210 Orastioara de Sus,nr.cadastral 60210.

Numar cadastral: 60287

Nr. carte functara: 60287

Extras de carte funcigrd - gPayment .
Extras din glgnul cadastest pe
ortgfotaplan - afavment

| Zoom to

2.2, Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluati

El are urmitoarele caracteristici:

» acces la calea de transport principals,
Terenul are urmétoarele caracteristici:
+ suprafatd adecvati utilizirii curente
« formé neregulata

« raportul laturilor adecvat
* topografie plana

2.2.1. Date despre localitate zoni si vecinitate, piata locala

Analiza pictei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a unei proprietati
imobiliare. Valoarea de piata a proprietatii imobiliare este in mare masura influentata de pozitia sa competitiva
pe piata.Cunoasterea caracteristicilor proprictatii evaluate va conduce la identificarea proprietatilor
competitive.Aceasta corelata cu intelegerea conditiilor economice , a efectului lor asupra pietelor imobiliare
va determina o apreciere mai buna a influentelor externe ce afecteaza proprictatea .

Piata imobiliara nationala,dar mai ales cea locala tinde in prezent sa devina o piata in stagnare .
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2.2.2. Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluatii nu existd avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferitd
fatd de alte proprietati similare din aria ei de piata.

2.2.3. Istoricul proprietitii

,,TEREN INTRAVILAN®, situat pe raza comunei Orastioara de Sus,sat Costesti,Judet Hunedoara, in
suprafati totald de 34.306 mp avand inscris in CF 60210 Orastioara de Sus si numir cadastral 60210 in
exclusivitate dreptul de proprietate in cota actuala 1/1 .
2.2.4. Concluziile analizei datelor relevante

Dreptul de proprietate Avantaje: Dezavantaje Influenta
-deplin, clar si fard echivoc - nueste cazul nesemnificativd  asupra
definit valorii de piat
Caracteristicile localititii Avantaje Dezavantaje Influenta redusa asupra
- localitate urband mica(sat) -forta de munca redusa si | valorii de piata
- densitate medie a populatiei nespecializata

- veniturile populatiei medii
- somaj in limitele nationale

Caracteristicile  zonei  §i | Avantaje: Dezavantaje Influenta pozitiva asupra
veciniititi - zond cu notoriciate bund n | - DU este cazul valorii de piata

cadrul localitatii

- zond adecvatda utilizarilor de
tipul proprietatii evaluate

- caracteristici favorabile ale
populatiei arondate

- zond cu “concurentd” redusi pe
utilizari similare cu proprietatea
evaluatd, wvecinatatile fiind in
general proprictatea unor
personae fizice si juridice.

- vecindtate coerentd cu utilizarea
existentd

- zona turistica dezvoltata
Caracteristicile Avantaje: Dezavantaje: Influenta pozitiva asupra
amplasamentului si terenului | -acces la calea de transport | -forma relativ neregulata valorii de piata.
principala -necesita cheltuieli de amenajare.
- suprafatd adecvatd utilizarii | -
curenie

- conditii pentru desfagurarea de
activitati din zona turistica si de
prestéri servicii

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac din
proprietatea evaluati una slab competitivd in piata sa si, dacd ar fi s alcatuim un ,.clasament” virtual, ea ar
ocupa un loc in zona median superioara a acestuia.

FLAVIL PLOCSTEANU
Exvaluator Autorizat EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR,Leg.15281
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3. Analiza pietei imobiliare specific

in acceptiunca SEV 100 — Cadrul general, “Piata imobiliard” este mediul n care proprietitile imobiliare se
pot comercializa, fira restrictii, intre cumpdritori si vanzitori, prin mecanismul pretului. Partile reactioneaza
la raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alti factori de stabilire a pretului, dupa propria lor intelegere a
utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele personale, in contextul puterii proprii de
cumpadrare.

In functie de tipul proprietitii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a arealului
geografic in care se regiiseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si
istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativd a “grupului {intd” de cumpératori $i a
stocului® de proprietdti competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cererca gi oferta se “sustin”
reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

Piata imobiliara locala

~ Analiza unui anume segment de piata presupune o analiza economica preliminara din care sa rezulte
baza economica a societatii civile.Delimitarea pietei locale specifice si analiza acesteia s-a facut tinand cont
de tipul proprietatii evaluate ,caracteristicele ei, aria pietei ,proprietati echivalent disponibile sau
complementare.

= tipul proprietatii:tipul proprietatii evaluate sunt : TEREN INTRAVILAN

= caracteristicele proprietatii: interesul pentru cumpararea imobilului este relativ mare in
aceasta perioada de stagnare a pietei imobiliare .

* aria pietei-piata imobiliara analizata este una locala dar cu influente ale pietci nationale .Mai
precis piata imobiliara aferenta localitatii pe care se afla situate terenurile, prezentand
particularirtati ale zonei.Piata imobiliara locala prezinta particularitai datorate numarului de
locuitori, cresterii demografice locale, veniturile realizate de populatia activa.Puterea de
cumparare este relativ scazuta ,iar motivatia nu este prea relevanta.In urma studierii anunturilor
din ziare si publicatii de specialitate am constatat ca exista proprietati comparabile insa intr-un
numar relativ mic ,iar tranzactiile sunt dar nu in exces.In zona exista o activitate agricola
relativ dezvoltatat(in special plantatii de afine).

= proprietati echivalente disponibile :proprietati imobiliare echivalente disponibile pentru
vanzare exista pe piata,dar nu in excedent.

Baza economica
Pentru analiza bazei economice a zonei in care este situat imobilul a fost necesara localizarea
ampalasamentului si a vecinatatilor cu implicatiile de ordin social si economic aferente.

Piata competitive

Oferta de pe piata se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a produsului
imobiliar.In cadrul analizei ofertelor au fost luate in considerare inventarul proprietatilor imobiliare existente
care include:

-stocul proprietatilor existente

-stocul de proprictati aflate in faza de proiectare(exploatatii de afine)
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O importanta deosebita s-a dat ofertei de proprietati competitive,cererii viitoare pentru proprietatea
evaluata si celei mai bune utilizari a acesteia.Proprietatea evaluata s-a considerat ca fiind in competitie pe o
piata existenta.Studiul cererii s-a facut avand in vedere cererea viitoare pentru proprictate evaluata.

Piata de tranzactionare si de marketing este una in regres.

-disponibilitatea creditelor pentru constructii si a finantarii:In general agentii economici din zona
dispun de resurse financiare reduse necesare finantarii.Costul finantarii este ridicat avand in vedere cresterea
dobanzilor bancare.In momentul actual nu se poate apela la credite bancare pentru completarea finantarii, fapt
ce influenteaza in mod direct cererea si oferta de terenuri.

-calitatea si cantitatea concurentei disponibile: in urma analizei datelor detinute de societatile
imobiliare din zona ,cat si a anunturilor online , se constata ca oferta de proprietati similare este
minima.Imobile din zona sunt ocupate in marea lor majoritate ca terenuri agricole si exploatatii de afine.

-transformarea pentru utilizari alternative:proprictatea evaluata are utilitatea optima insa nu
excludem transformarea intr-o utilitate alternativa.

-restrictii juridice:proprietatea nu contravine reglementarilor legale in vigoare cu privire la regimul
constructiilor sau protectia mediului.

Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile , dorintele materiale , puterea de cumparare si preferintele cumparatorilor
.Ea se axcaza pe identificarea potentialilor utilizatori si pe un anume tip de proprietate. Astfel ,studiul cererii se
reflecta la cererea viitoare pentru proprietatea evaluata ,putandu-se aprecia ca utilizare actuala este cea mai
buna pentru viitor.In conditiile pietei locale bunul evaluat este destul de usor tranzactionabil in special pentru
proprietarii terenurilor invecinate.

Principalii factori luati in considerare in analiza cererii au fost:
-atractivitatea zonei pentru investitii turistice:amplasamentul proprietatii este in zona centrului turistic a
localitatii , vecinii nu ridica probleme deosebite.
-atractivitatea zonei pentru activitati complementare:se pot desfasura activitati aducatoare de profit.
-tipologia fortei de mumca:dezvoltarea unor activitati noi in zona de catre micii investitori , in special
comert, industria micilor mestesugari,industria textila duce la modificarea ocuparii fortei de munca si scaderea
ratei somajului,
-structura taxelor locale:nu este diferita de restul pietei natioanale, deci nu poate influenta mai mult piata
locala.
-disponibilitatea fortei de munca: forta de munca este disponibila in zona putandu-se dezvolta noi activiati.
-evolutia veniturilor agentilor economici din zona:chiar in urma dezvoltarii unor activitati noi de catre
investitori autohtoni sau straini veniturile agentilor economici si a persoanelor fizice sunt in stagnare.

Din analiza cererii rezulta ca aceasta exista din partea persoanelor juridice.Imobile comparabile cu
imobilul evaluat in prezentul raport de evaluare sunt destul de rare, avand in vedre dimensionarea si
localizarea

Echilibrul pietei.

Principiul echilibrului reflecta relatia dintre cererea si oferta, valoarea de piata fiind in general pretul
cel mai apropriat pe care piata il poate sustine.

Pe termen scurt oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.Cererea este in stagnare,
afectand preturile care nu vor avea fluctuatii majore.
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Referindu-ne la ciclul lung al pietei , putem estima ca acesta va fi o piata activa.Economia locala poate
are disponibiliati de dezvoltare si atragere a investitorilor autohtoni si straini cu capitaluri disponibile pentru
investitii,astfel pe termen lung zona se presupune o crestere si imbunatatire a climatului economic.

Se poate estima ca piata locala este in stagnare.

3.1. Considerente privind cea mai buni utilizare

In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piati a unui activ reflecti cea mai bund utilizare a
sa — CMBU (utilizarea unui activ care 1i maximizeaza valoarea si care este posibild, permisi legal §i fezabild
financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definiti astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii imobiliare .

Orice imobil reprezinti o ,,simbioza intre doui entit#iti”: terenul si amenajarile acestuia, gi este unanim
acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind si adauge valoare acestuia sau sa i-o
diminueze. ,,Contributia”, pozitivi sau negativi, a amenajirilor este in relafie direct si cu starea acestora dar,
mai ales, cu ,,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piatd pentru teren. S& mai spunem
si faptul ci, de reguld, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber i mai putin asupra
constructiilor deja existente; -chiar si atunci cind apare o limitare asupra utilizdrii unei proprietdti deja
construite, aceasta se face in virtutea schimbirii solicitdrilor pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din zona
coerentd a respectivei proprietiti. Rezulti astfel ci CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul liber i
pentru proprietatea construitd, asa cum se afla ea la data evaludrii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizdrilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afld printre utilizarile
care trec aceste conditii §i este cea care maximizeazid “productivitatea” entitétii analizate.

3.1.1. CMBU a terenului considerat liber

Aceastd parte a analizei CMBU se face in ipoteza ci terenul este liber, deoarece evaluatorul trebuie
sa-si raspundi la intrebarea: ,dacd acest amplasament este liber de constructii, care ar fi cea mai eficientd
utilizare a sa?”; orice participant rational de pe piatd va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si rafiunea
pentru care terenul oricdrei proprietiti construite va trebui evaluat in ipoteza ci este unul liber §i pregatit
pentru a primi o noui investitie. Proprietatea evaluati face parte dintr-o zond marginasa, In zond regasindu-se
preponderent terenuri agricole. Astfel, putem afirma ci amplasamentul analizat se afld la momentul evaluarii
in CeaMaiBunaUltilizare a sa — datorita ampalsarii si folosirii sale- .

3.1.2. CMBU a proprietitii

Aceastd parte a analizei vizeazi terenul in configuratia si starea de la data evaludrii. Cu exceptia
cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferentd intre utilizéri, CMBU pentru
proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in considerare faptul ca pe terenurile
invecinate nu exista cladiri(fiind terenuri preponderant agricole), se constatd cd acestea sunt coerente cu
utilizarea terenului — destinatie aducatoare de profit agricol.Avand in vedere ca terenul supus evaluarii este
unul neproductiv consideram ca CMBU este cea de teren construibil.
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3.2. Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, Impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia, aga
cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc
la ncadrarea proprietitii evaluate intr-un tip de piatd agricola, segmentul relevant fiind cel al terenurilor
agricole.Analizdnd vecinatitile, zona si localitatea, in contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel
regional si national, am constatat cd piata acestei proprietdti este locala, fiind delimitatd de terenurile libere
utilizate pentru constructia de pensiuni turistice.

3.3. Analiza cererii solvabile

Luind in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu) deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazd atractivitatea proprietdtii evaluate,
apreciem ca: profilul potentialului cumpdritor este, cel mai probabil, ” persoana fizica sau juridical cu putere
economicd , capabila sa obtind finantare si s3 sustini rambursarea” in vederea realizarii de activitati agricole
specifice zonei . Astfel de potentiali cumpiritori existd sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd in numar
relative mare(in special dintre proprietarii invecinati). In cazul in care proprietatea ar fi expusd pe piata in
vederea vAnzirii ei, cu respectarea condiiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes
relative mare, pe 0 piata relativ ingusta in zona. Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general
dar si al specificitatii tipului de proprictate analizat, care genereazi un nivel global mediu al cererii.

3.4. Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piatd cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

« In aria de piatd definitd, proprietitile similare calitativ cu cea evaluatd sunt disponibile in cantitate
medie spre mic; predomind terenurile agricole la care din punct de vedere al utilitatilor sunt comparabile.
exploatatii agricole noi este destul de realist.

» proprietifile concurente cu cea evaluatd au un grad de ocupare (proprietari si chiriasi) mic.

* Nu existd tendinta de conversie spre utilizéri alternative.

3.5. Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia c¢a nivelul cererii este mai mic decdt cel
al ofertei si avem de-a face cu o piati a cumparatorului, cu preturi care tind si se stabilizeze; estimdm c&
aceasti tendin{i se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

3.6. Concluzii si corelatii ale analizei de piatd si CMBU

Avand in vedere cd tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatd in vederea concesionarii,
proprietatea trebuie evaluati in ipoteza celei mai bune utilizdri; asa cum a rezultat din cele doud pérti ale
analizei specifice, utilizarea curenti a proprietatii evaluate reprezinti CMBU a sa si va fi evaluatd in acest
context. Considerand incadrarea proprietitii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmatd si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si analizate,
constatim ci avem de-a face cu o piatd in stagnare.
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4. Evaluarea
Abordarea prin piata( comparatiei directe)

In anexe este prezentata determinarea valorii de piata prin piata ;metoda comparatiei de piata pe
perechi de date. .

Metoda consta in analiza unor tranzactii recente de bunuri similare sau comparabile cu subiectul.Daca
bunurile tranzactionate nu sunt identice cu subiectul atunci preturile de vanzare ale comparabilelor se
corecteaza in sensul egalizarii caracteristicilor lor cu caracteristicile bunului subiect.

Procedura consta ,in esenta ,in culegerea de date de tranzactionare sau de oferta de bunuri
similare,analiza comparabilitatii lor cu subiectul ,determinarea unitatii de comparatie adecvate,analiza si
ajustarea datelor si aplicarea rezultatelor la subiect.

Pornind de la principiul substitutiei ,metoda presupune ca un cumparator informat nu ar plati mai mult
pe un bun decat costul de a achizitiona un bun comparabil cu aceeasi utilitate.

Tranzactiile sau ofertele de bunuri comparabile au rareori calitatca de a se referi la bunuri identice.In
cele mai multe cazuri reale,exista informatii de vanzare de bunuri cu caracteristici comparabile sau cu utilitate
similara,dar nu identice.In acest caz este necesar sa se ajusteze preturile de tranzactie sau de de oferta pentru a
se evidentia influenta diferentelor tehnice ,operationale sau de randament.

Metoda comparatiilor este adecvata cand exista o piata activa cu n numar suficient de tranzactii de
bunuri comparabile si care ar putea fi eventual confirmate di surse independente.

Metoda comparatiilor nu este adecvata pentru bunurile unicat.Chiar si pentru bunurile obisnuite ,o
piata inactiva cu un nunar redus de tranzactii indica uncori o lipsa de cerere si o depreciere economica.

Comparabile folosite ;

A.
Teren supero pe drumul spre cetatea O =g
Sarmizegetusa
13 €
o] PROMOVEAZA ANUNTUL £ ACTUAHZEAZA ANUNTUL
[ Dtefit de: Proprietar } { Extravilan f intwavilan: Intraviian ] { Suprataia utlila: 7 785 me }

{F} SEAT Rexearva onkline modeiul SEAT dorit
=i al extra discount da 60D de awwro.

Pescriere

Terenu este in satul Costest, De creapla drumului sppre cetatea Sarmlzegetusa. Este Toarte Dine inuezingt, -
o ZoNa supertba, pe maldl rivivi Orastie. traversat si de un mic piriu. Are deschideaere mare la drum, peste 130 ce
m. [daat pentry penslling sau casa de vacanta. Utiitat - curent, asfali, condudta cl apa. O bucata din ueren
as1e pasune cu pomi fructifer], resiul este padcure rard de salcie, salcim, arini.

Am st prolect eurcpean e 200 de mil de euro pentru construirea pe acestieren a doua case taranesil.
Froiectidl s&@ poate vinde impreuna cu erendl, sint toate avizele, s& poalte incepe Imediat constvucia. Cine
cumpara terenul Impraling Cu proiecidl primeste o regucers de pret de 100046 de eudrg. Aica cing cumpara
terenul primeste si 200 d& mill de euro sa faca O agropensiuneg ;] A se vedea si cellalt anunt ak imeu.

Aclavgar Lo 16007, 21 menle 2020 Vizuatizarh 35E MNumer amut 202019158
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piata care este o metodi prin care valoarca terenului este extrasd din pretul de vanzare al unei proprietéti

similar.

Teren AV
17 000 € Neagociabil

[~ PROMOVEAZA ANUNTUL 7 ACTUAIZEAZA ANUNTUL

i Oferit de: Propristar H Supratata utila: 1 500 m? ]

{7 Mercedes -Benz | 4 rate gratuite,
Mercedes-Benz Vans, anumite conditii.

Descriere

De vanzam teren in suprafaia de 1500 mp sttuat in Siniset,
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Dupa determinarea valorii terenului din comparabile s-a introdus aceasta valoare in scopul

determinarii valorii concesiunii.

METODA COMPARATHL

ECTE TEREN INT

602
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Flaviu PLOESTEANU -0740/41.88.81

Elemente de comparatie Subiect Comp. A Comp. omp. C
Suprafata (mp.} 34,2086 7,765 1,500 10,567
Data *2020° 2020 *2020
Pret {(oferta/vanzare) (Eur/mp) 13.00 11.00 10.00
Corectie Oferta / Tranzactie oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (%,eur) -5% 5% | -0.65 [ -5% | 055 [ 5% | -0.50
Pret corectat (eur/mp.) 12.35 10.45 9.50
Drept de proprietate transmis integral integral integral
Valoarea corectiei (%,Eur/mp) integral 0% | © 0% | o 0% | O
Pret corectat {(eur/mp.) 12.35 10.45 9.50
Conditii de finantare la piata la piata la piata
Valoarea corectiei (%,Eur/mp) la piata 0% | O 0% | © 0% | O
Pret corectat (eur/mp.) 12.35 10.45 9.50
Conditii de vanzare independent independent independent
Valoarea corectiei (%, Eur/mp) independent 0% | O 0% | © 0% | ©
Pret corectat (eur/mp.) ' 12.35 10.45 9.50
Conditile pietei 20207 2020 *2020
Valoarea corectiei (%,Eur/mp) "2020° 0% | 0O 0% | 0O 0% | O
Pret corectat (eurimp.) 12.35 10.45 9.50
Localizare Costesti Sarmizegetusa Sibisel Costesti
Valoarea corectiei (%) : 15% | 185 | 15% | 2 5% | ©
Acces  drum drum drum drum
Valoarea corectiei (%,Eur/mp) 0% | © 0% | O 0% [ ©
Utilitati toate in apropiere in apropiere in apropiere
Valoarea corectiei (% ,Eur/mp) 15% 1.85 15% | 1.57 15% | 1.43
Suprafata {mp.) 24 306 7,765 1,500 10,567
Valoarea corectiei (%,Eur/mp) T 25.00% | 3.09 | 30.0% | 3.14 | 25% | 2.38
Inclinatie plan plan plan plan
Valoarea corectiei (%) 0% | 0.00 0% | 0.00 0% | 0.00
Documente cadastrale da da da da
Valoarea corectiei (%,Eur/mp) . 0% | © 0% | 0.00 0% | 0.00
Regim juridic intravialan - intravilan intravilan extravilan
Valoarea corectiei (%,Eur/mp) 0% | O 0% | O 15% | 1
Regim economic(destinatie) rezidentialituristic rez/turistic rez/turistic rez/turistic
Valoarea corectiei (%, Eur/mp) : 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
Indicatori de urbanism CuT 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0%
Valoarea corectiei (%,Eur/mp) 0.00 0% 0 0% 0 0% 0
Corectie (eur/mp.) 19.14 # 16.72 15.20
Total corectie bruta (%, Eur/mp.} 55% 6.79 60% 6.27 60% 5.70
Total corectie neta (%, Eur/mp.) -47% F' 6.14 | -52% [ -572 | -52% -5.20
Numar corectii 3 3 4
Valoarea aleasa X

20.00[e ur/mp 1
. 686,120 Eur
Valoarea estimata 7. 47lei 7 mp
3,343,806 lei
Curs valutar (lei/eur) 4.8735
—— —
-———'-_'_-—"—"—-——.
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In vederea determinarii chiriei ipotetice expertul a utilizat abordarea prin venit pornind de la valoarea
de piata determinata anterior.

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului.

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor viitoare anticipate
aduse proprietarului, obtinute din exploatarea imobilului.

S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in functie de
caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin
inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilul are o valoare de randament.

Elementele necesare calculului valorii spatiului comercial sunt :

O Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea imobilului ;

O Grad de ocupare - s-a considerat un grad de ocupare de 100%;

G Venitul brut efectiv . VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea imobilului dupa
amendarea VBP cu gardul de ocupare

N Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului.

Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea acesteia) si variabile
(utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin contract nu se prevede a fi recuperate
de la chiriasi). Astfel : s-a considerat cheltuielile de exploatare de cca. 2% din VBE; nu s-au luat in calcul
cheltuieli cu intretinerea. De asemenea, nu au fost estimate cheltuieli variabile cu utilitatile deoarece acestea
cad in sarcina chiriasilor;

d Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de
capitalizare Iuata in considerare, din motive legate de diminuarea riscului utilizatorului, a fost considerata de
cea. 12,5%, fiind determinata pe baza informatiilor de piata in literatura de specialitate.

Determinarea CONCESIUNII

Valoare concesiune=20euro/mp*12,5%=2,5euro/mp/luna
Valoare concesiune=2,5euro/luna/mp*4,8735lei/euro=12,1 lei/mp/luna

Conform standardelor de evaluare fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea
printr-un proces de capitalizare. Un flux de venit, care este probabil si ramana constant, poate fi
capitalizat prin aplicarea unei rate de capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinta castigul sau
~randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant [-ar
astepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile i recompensarile proprietarului.
Aceasta metoda, cunoscutd sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse ,
iar utilizarea ei este credibila in situatia ca, in perioadele viitoare, venitul se asteapta s se modifice.

Se pot utiliza diferitele modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea diferd in mod
semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul cd venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se
aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele
individualizate,reprezintd valoarea capitalului.

In general durata contractelor de inchiriere pentru terenurilor este cuprinsa intre 49 ani. Expertul a luat
in calcul o perioada medie a inchirierii si anume o perioada de 25 ani.

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

e Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;
e Valoarea nu tine scama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
eventuale cerinte suplimentare legale;

Valoarea estimata nu include TVA

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
5.1. Sinteza rezultatelor :

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmétoarei indicatii asupra valorii de
piata si a valorii de lichidare a proprietatii:

VALOARE de PIATA TEREN (lei/mp) VALOARE CONCESIUNE (Jei/mp/luna)

TEREN INTRAVILAN CF

60210 97,47 lei/mp 12 lei/mp/iuna

5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finald, am tinut cont de natura proprietitii, de tipul de piata si caracteristicile ei,
de scopul evaludrii. De asemenea, am analizat, abordarea aplicats, credibilitatea, relevanta si adecvarea
informatiilor utilizate si, acolo unde a fost cazul, a ipotezelor folosite; aceastd analiza este sintetizat in cele ce
urmeazé:

Adecvarea Precizia Cantitatea

Abordarea prin piata v v v

La Abordarea prin piata: Pentru analiza s-a recurs la studiile publicate si anunturile, sau datele, de
pe cele mai importante site-uri de specialitate, acestea fiind in numdr ridicat si in misurd sd poata contura si
susfine indicatorii valorici utilizati. Astfel, aceasti abordare a condus la cel mai inalt grad al criteriilor
enumerate.

Drept urmare, singura abordare corectd a fost estimarea pe baza abordarii prin piata, evaluatorul
propunind ca valoare a proprietitii:

VALOARE de PIATA TEREN (lei/mp) VALOARE CONCESIUNE (lei/mp/luna)
TEREN INTRAVILAN CF 60210 97,47 Lei/mp 12 lei/mp/luna
FLAVIU PLOESTEANU

Ewvaluator Autorizat EP1, EBM
Membru Titular AKEVAR,L2g.15281
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Anexa nr. 3 la HCL 5/2021

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica, a unor suprafete de teren apartinand
domeniului privat al comunei Orastioara de Sus, situate in localitatea Costesti-zona de
agrement, identificate in CF nr. 60210

Cap.I. Informatii generale privind proprietarul

Cap.IL Instructiuni privind organizarea gi desfisurarea procedurii
Cap.IIL. Caiet de sarcini si fisa de date a procedurii

Cap.IV Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor
Cap.V. Informatii privind criteriul de atribuire

Cap.VI. Instructiuni privind modul de utilizare al cailor de atac
Cap.VILInformatii privind clauze contractuale obligatorii

Cap. VIII Model contract de inchiriere

Cap. I. INFORMATII GENERALE PRIVIND PROPRIETARUL
1.1. Denumirea - COMUNA ORASTIOARA DE SUS
1.2. Codul fiscal - 4468366
1.3. Adresa - Localitatea ORA$TIOARA DE SUS, str. Postei, nr.133, jud. Hunedoara
1.4. Numirul de telefon - 0254246622
1.5. Numarul de fax - 0254246650
. 1.6. Adresa de e-mail - primariaorastioaradesusyahoo.com
Cap. XTI INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
INCHIRIERE;
2.1. FORMA DE iNCHIRIERE
Forma de inchiriere se va realiza in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire prin
. Licitagic deschisa cu oferte in plic sigilat.
“Cadrul legislativ de referinti:
» Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 —privind Codul Administrativ
» Legea nr. 273/2006 - privind finantele publice locale, cu modificirile si completirile
ulterioare
» Codul Civil- republicat

2.2. DESFASURAREA PROCEDURILOR DE INCHIRIERE

l. Procedura de licitatie se va desfisura pentru fiecare teren ( parcel) pentru care au fost depuse cel
putin 2 oferte valabile

2. In caz contrar proprietarul avand obligatia sa anuleze procedura pentru terenurile pentru care nu au
fost depuse 2 oferte valabile si si organizeze o noud licitatie in aceleasi conditii pentru aceste terenuri
in termen de 10 zile de la publicarea unui nou anunt.

3. In cazul in care nu au fost depuse cel pufin 2 oferte valabile in cadrul celei de-a doua licitatii
publice, pentru terenurile (parcelele) rimase, proprietarul va putea initia procedura de negociere
directd prin publicarea unui anunt in termen de 5 zile lucritoare de la procedura de licitatie,

4. Orice ofertant poate solicita clarificiri in conditiile legii, iar proprietarul are obligatia de a
rispunde, in mod clar, complet gi fard ambiguitati, la orice clarificare solicitatd, intr-o perioada care
nu trebuie s depédseascd S zile lucritoare de la primirea unei astfel de solicitari.

5. Féra a aduce atingere prevederilor punctului 3, proprietarul are obligatia de a transmite raspunsul la
orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare inainte de data limitd pentru depunerea ofertelor

6. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, pundnd astfel proprietarul
in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la punctul 3, acesta din urma are totusi obligatia de
a rispunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesari pentru elaborarea si



transmiterea rispunsului face posibild primitrea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data
limitd de depunere a ofertelor.

7. Dupé primirea ofertelor, in pericada anuntatd si inscrierea lor in ordinea primirii in registrul de
intrare a documentelor la Primaria comunei Orastioara de Sus, plicurile inchise si sigilate vor fi
predate comisiei de evaluare, constituitd prin dispozitie a primarului, la data si ora fixatd pentru
deschiderea lor prevazuta in anunful publicitar.

8. Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.

9. In deschiderea sedintei Presedintele comisiei de licitatie anunta:

Componenta comisiei de licitatie;

Suprafata de teren ce se inchiriazi;

Nivelul de pornire al chiriei minime obligatorii;

Denumirea i numérul de ordine al ofertantilor - stabilit in funcpe de data si ora depunerii
documentelor in vederea participdrii la licitatie.

Modul de desfisurare a sedintei de licitagie, asigurdndu-se ca frecare ofertant a inteles aceasta
procedurd si rispunde la eventualele Intrebari puse de ofertanti.

Pregedintele comisiei va aduce la cunostinta ofertantilor neacceptarea de obiectii, sugestii sau
derogiri de la procedurd din partea ofertantilor.

10. Deschiderea ofertelor va avea loc la data si ora mentionate in anuntul publicitar, in prezenta
ofertantilor sau a persoanelor care reprezinta ofertantii la licitatie, in baza imputernicirii acordate de
acestia, comisia de licitatic procedeazi la identificarea ofertantilor si la deschiderea pllcurllor
exterioare contindnd documentele de participare ale ofertantilor prezenti.

I'l. Dupa deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimind ofertele care nu contin
totalitatea documentelor si datelor cerute In “Instructiunile privind modul de elaborare §i prezentare
a ofertelor” din caietul de sarcini §i intocmeste un proces-verbal, in care se mentioneazi rezultatul
deschiderii plicurilor respective.

12. Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupi semnarea procesului verbal care
consemneazi operatiunile descrise la punctul 10 de citre toti membrii comisiei de evaluare si de citre
ofertanti, si numai daci existi cel putin 2 (oferte) oferte eligibile.

13. Pentru cazul in care nu au fost depuse cel putin 2 oferte eligibile , Comisia de evaluare va intocmi
un proces-verbal care va constata imposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare urmand a se
repeta procedura de licita;ie publica deschisé

Vv YV VYVVVY

lelfm.p./lulla .
15.0n cazul in care dupi deschiderea ofertelor se constatd existenta a doud sau mai multe oferte cu
preful cel mai ridicat dar egal, autoritatea contractantd va solicita ofertantilor 0 noud propunere
financiard in plic inchis, caz in care contractul va fi atribuit ofertantului a cirui propunere financiar
are nivelul cel mai ridicat al chiriei lei/m.p./lund

16. In cazul in care licitatia publicd nu a condus la desemnarea unui cAstigitor, se va consemna
aceasta situatie ntr-un proces verbal si se va organiza o noud licitatie.

17. In baza procesului - verbal in care se mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu mdeplmesc
criteriile de valabilitate i motivele excluderii acestora din urma de la procedura de atribuire, comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite proprietarului care
cuprinde :

- descrierea procedurii de inchiriere si operatiunile de evaluare,

- elementele esentiale ale ofertelor depuse si motivele alegerii ofertantului castigator sau, in cazul in
care nu a fost desemnat cégtigator nici un ofertant, cauzele respingerii.

18. Dupd primirea raportului comisiei de evaluare, proprietarul, in termen de 3 zile lucritoare
informeaza, In scris, cu confirmare de_primire, ofertantii ale cdror oferte au fost excluse, indicand
motivele excluderii. O\J\ANT P
PRESEDINTE DE SEDINTA, /¥

DEM?N PETRU

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL U.A.T.,
BULEA,,EI\\/‘I)&/LIA
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Anexa nr. 4 la HCL 5/2021

CAIETUL DE SARCINI
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica, a unor suprafete de teren apartinand
domentiului privat al comunei Orastioara de Sus, situate in localitatea Costesti-zona de
agrement, identificate in CF nr. 60210

1.Informatii generale privind obiectul inchirierii:

Terenurile de orice fel, care apartin persoanelor fizice si juridice, indiferent de titlurile pe baza
cdrora sunt detinute, se impart pe destinatii conform prevederilor legale. Prin “Detinatori de terenuri,,
se Inteleg titularii dreptului de proprietate, persoane fizice sau juridice, ai altor drepturi reale asupra
terenurilor sau cei care, potrivit legii civile, au calitatea de posesor ori detinitor precar.

Aceste terenuri propuse a fi valorificate de citre autoritatea publici local, au fost inventariate
in domeniul privat al comunei si identificate in CF nr. 60210 si parcelate conform Planului de Situatie
intocmit.

Terenurile propuse spre inchiriere, sunt terenuri cu categoria de folosinta curti constructii.

Chiriagul nu poate subinchiria terenul fard acordul proprietarul dat inscris.

1.2. Destinatia bunurilor ce fac obiectul inchirierii;

Exploatarea terenului va avea ca destinatie activitatea de comert care se va efectua prin standuri,
chioscuri, rulote, tonete sau alte constructii provizorii.

1.3. Conditiile de exploatare a terenurilor ce fac obiectul inchirierii sunt obiective de ordin economic,
financiar, social si de mediu urmdrite de cétre proprietar .

1.3.1. Motivatia pentru componenta economica:

- administrarea eficientd a domeniului privat al comunei Oristioara de Sus pentru atragerea de
venituri suplimentare la bugetul comunei;

- facilitarea dezvoltdrii durabile a zonei respective cu influente si asupra celorlate zone, astfel este o
ramurd economicd importantd, intr-o comund, prin intermediul ciireia se realizeazd venituri atat
pentru autoritatea public cét si pentru locuitorii din zona.

1.3.2. Motivatia pentru componenta financiari:

Principalele avantaje ale Inchirierii terenului sunt urmitoarele:

- chiriagul va achita autoritatii , in contravaloarea terenului inchiriat, o chirie lunard stabilitd prin
contract.

- Inchirierea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului inchiriat, in sarcina
chiriasului (inclusiv cele de mediu). -

[.3.3. Motivatia pentru componenta sociala:

- crearea unui climat care si atragd si investifii ce au un impact pozitiv asupra comunititii prin
crearea unor locuri de muncé in zona .

1.3.4. Motivatia pentru componenta de mediu:

- chiriagul va avea obligafia, prin contractul de inchiriere, si respecte toatd legislatia in vigoare pe
probleme de mediu. Contractul de inchiriere transferd responsabilitatea viitorului chirias cu privire la
respectarea clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:

- luarea tuturor mésurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului si a apei subterane,
cu efecte asupra sédnéatétii populatiei;

- utilizarea durabila a resurselor;

- imbundtitirea factorilor de mediu §i a microclimatului din zond prin amenajare si intretinere,
evitarea degradarii factorilor de mediu.

2. Conditiile generale ale inchirierii:
2.1. Regimul bunurilor utilizate de chiriag in derularea inchirierii (regimul bunurilor proprii);



a) La expirarea contractului de inchiriere, chiriasul este obligat si restituie in deplind proprietate,
liber de sarcini bunul inchiriat.

b) in contractul de inchiriere se vor stipula in mod obligatoriu, distinct, categoriile de bunuri ce vor fi
utilizate de chirias in derularea inchirierii.

¢) La incetarea, din orice cauzd, a contratului de inchiriere, bunurile ce au fost utilizate de chirias in
derularea inchirierii vor ti repartizate dupd cum urmeaza:

d) Bunurile de retur, aga cum au fost stabilite in contractul de inchiriere, se vor intoarce in posesia
proprietarului, gratuit si libere de orice sarcini;

) Bunurile de preluare, asa cum au fost stabilite in contractul de inchiriere vor fi dobandite de
proprietar de la chiriag contra unci sume de bani stabilite pe bazd de evaluare intocmitd de una din
parti si insugiti de cealaltd parte sau pe bazd de raport de evaluare intocmit de un evaluator
independent. ‘

f) Bunurile proprii, asa cum au fost stabilite in contractul de inchiriere, vor riméane in proprietatea si
posesia chiriasului.

2.2. Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare;

- Chiriasul poartd intreaga responsabilitate pentiru respectarea prevederilor legale in domeniul
protectiei mediului.

2.3. Obligativitatea asigurarii exploatdrii in regim de continuitate si permanenta;

- Chiriagul este obligat sd exploateze pe riscul si pe cheltuiala sa, toatd suprafata inchiriatd;
2.4.Durata nchirierii este de / an de la data semndrii si inregistrarii contractului de inchiriere, cu
posibilitatea prelungirii astuia conform prevederilor legale in materie.

2.5, Chiria minima si modul de calcul al acesteia;

2.5.1.Proprietarul, vizénd atingerea obiectivelor ce si le-a propus, apreciazi ci pentru inchirierea
terenului in vederea activititii de comert, chiria minima de la care se porneste licitatia este de 12
lei/mp/lund, conform raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Flaviu Ploesteanu.

2.5.2. Pretul chiriei licitat, care va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul 2.5.1. din prezentul caiet
de sarcini, se indexeazi anual, cu indicele de inflatiei comunicat de Institutul National de Statistici .
2.5.3. Pretul chiriei licitat, se va pldti pand in data de 15 ale lunii pentru luna in curs.

2.5.4. Plata chiriei se face de cétre chirias in contul IBAN RO 15 TREZ 3702 1A30 0530 XXXX sau
direct la caseria primariei Orastioara de Sus

2.5.5. Neplata chiriei in termen de 30 zile de la implinirea termenului prevdzut in contract, atrage
dupd sine transmiterea de cétre proprietar a unei somatii de platd, citre chirias, Daci in termen de 15
zile de la transmiterea somatiei de platd, chiriasul nu a efectuat plata, atunci contractul de inchiriere
este reziliat de drept, si se procedeazi revenirea terenurilor la dispozitia proprietarului fird nicio
obligatie a acestuia fatd de chirias. In acest caz proprietarul are dreptul de a utiliza garantia de buni
executie a contractului pentru acoperirea prejudiciului.

2.5.6. Predarea-primirea suprafetei de teren mentionate mai sus se face pe baza de proces verbal.
2.5.7. Proprietarul are dreptul sd modifice in mod unilateral partea reglementari a contractului de
inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local, notificind acest fapt
chiriasului, fard plata de daune interese.

2.6. Natura si cuantumul garantiilor solicitate de proprietar:

2.6.1. In vederea constituirii garantei de buna exccutic a contractului, ofertantii sunt obligati sa
depuni la organizator garantia care se stabileste la nivelul contravalorii a doui chirii lunare, conform
prevederilor Art.334 allin.5 din OUG nr.57/2019-privind Codul Administrativ, aceasta va fi
constituitd pani la data predarii terenului tnchiriat.

2.6.2. Ofertantii vor depune garantia astfel:

a) prin unul din instrumentele previzute de lege (bancar, societate de asigurari), sau

b) prin depunere in numerar a valorii acesteia la casieria proprietarului-Primaria Oristioara de Sus,

Nu se pot inscrie la licitatie, iar daci se inscriu, documntatiile vor fi respinse :

» persoanele juridice sau fizice care au debite fatd de Comuna Oristioara de Sus ;



* persoanele care sunt in litigii cu, Comuna Oristioara de Sus, datoritd neindeplinirii

obligatiilor contractuale sau indeplinirii defectuoase a clauzelor din contractele de inchirieri,
anterioare.

3. Conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci ofertele;

3.1, Oferta va {i transmisd (depusd) pan la data si ora din anuntul de participare, riscurile legate de
transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei interesate;

3.2, Oferta va fi transmisd in doud plicuri inchise si sigilate, unul exterior care va confine
documentele prevézute in instructiunile pentru ofertanti si unul interior care va contine oferta propriu-
zisd semnati de ofertant;

3.3. Oferta este valabild 90 de zile de la data depunerii si este confidentiald pini la deschidere de
citre comisia de evaluare;

3.4. Procedura de licitatie se va desfdsura pentru fiecare parceld pentru care au fost depuse cel putin 2
oferte valabile.

3.5. In caz contrar proprietarul avand obligatia sd anuleze procedura pentru parcelele pentru care nu
au fost depuse 2 oferte valabile si sd organizeze o noui licitaie in aceleasi conditii pentru aceste
parcele In termen de 10 zile de la publicarea unui nou anunt.

3.6. In cazul in care nu au fost depuse cel putin 2 oferte valabile in cadrul celei de-a doua licitatii
publice, proprietarul va decide initierea procedurii de negociere directa.

3.8. Dacé ofertantul céstigdtor nu semneaza contractul de inchiriere, in perioada de 7 zile de la data la
care proprietarul a informat ofertantul despre alegerea ofertei sale, licitatia se repetd, dupd publicarea
unui nou anunt, in aceleasi conditii, cu obligativitatea pentru respectivul ofertant de a plati daune
interese, constdnd din pretul chiriei ofertate citre proprietar, pAnd [a atribuirea unui nou contract de
inchiriere.

Proprietarul are obligatia de a repeta procedura de inchiriere in termen de maxim 6 luni de la anularea
respectivei licitatii.

4. Clauze referitoare la incetarea contractului de inchiriere.

4.1. Contractul de inchiriere inceteaza :

a) intelegerea pérgilor, pentru motive intemeiate verificate si acceptate de proprietar, sub conditia
achitarii de cétre chirias, a chiriei si a altor obligatii izvorate din contract.

b) La expirarea duratei stabilite in contract.

¢) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de cétre
proprietar, fird plata unei despagubiri date in sarcina acestuia.

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de cétre chirias, prin reziliere de catre proprietar, cu
plata unei despagubiri in sarcina chiriasului,

€) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre proprietar, prin reziliere de citre chirias, cu
plata unei despdgubiri in sarcina proprietarului;

a chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, fard plata unei despagubiri;

g) Prin decesul chiriasului sau dizolvarea, lichidarea ori falimentul persoanei juridice respective.

4.2. Rezilierea contractului intervine:

a) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de ciitre chirias, prin rezilierea unilaterald de citre
proprietar, cu plata chiriei datorate pini la data rezilierii contractului de inchiriere si a eventualelor
penalititi de intdrziere aferente in sarcina proprietarului,

b) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de c#tre proprietar, prin rezilierea unilaterald de
catre chirias, cu plata de despagubiri in sarcina proprietarului;

¢) in cazul in care chiriasul nu exploateaza terenul in scopul in care a fost inchiriat;

d) in cazul 1n care chiriasul subinchiriaza terenul , fara acordul proprietarului,

¢) incetarea sau rezilierea contractului nu exonereaza pirtile de rdspunderea acelei parti care in mod
culpabil a cauzat incetarea contractului.



f) la incetarea contractului de Inchiriere, chiriasul este obligat s3 restituie, in deplini proprietate, liber
de orice sarcind, bunul inchiriat.

Cap.1V. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR

4.1 Prezentarea ofertelor - conditii de eligibilitate

a) Ofertele vor fi redactate in limba roméanai.

b) Persoanele fizice sau juridice care au litigii cu autoritatea publicd, ce are calitatea de chirias, sau
care au debite neonorate cétre acesta, nu au dreptul de a participa la sedintele de licitatie publica sau
la cele de negociere directd, dupi caz,

¢} Ofertantii transmit ofertele lor in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreza, in ordinea primirii lor, in registrul de intrare, precizdndu-se data si ora.

d) Pe plicul exterior se va indica obiectul inchirierii, respectiv LICITATIE PUBLICA PENTRU
INCHIRIEREA TERENULUI IDENTIFICAT IN C.F. NR. 60210 , pentru care este depusi oferta, si
NUMARUL FIECARE! PARCELE pentru care se depune oferta.

e) Oferta va fi semnatd de reprezentantul legal.

f) in cazul in care oferta va fi semnatd de o altd persoani, se va prezenta imputernicire de semniturd,
pentru semnatarul ofertei,

g) Ofertantul va prezenta un exemplar al ofertei si al documentelor care o insofesc, introduse in
plicuri marcate corespunzitor , cu denumirea si adresa ofertantului,

h) Data limitd de depunere a ofertelor: ora

i} Plicurile interioare vor fi introduse intr-un plic exterior marcat cu mentiunea indicati la lit. ,,d,, si
inscriptia “ A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA _ORA___ 7

J) Denumirea si adresa autoritifii contractante.

k) Denumirea si adresa ofertantului.

4.1.1. Plicul exterior vor contine:
a) Documente pentru ofertanti persoane juridice:

Act constitutiv (statut, contract societate, etc., dupd caz), in copie;

Certificatul de inmatriculare ( CUI) de la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul in
raza céruia se afld sediul social al ofertantului, in copie;

Certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertului competent, privind activitatea
onertantului, in copie;

Dovada achitarii obligatiilor de platid exigibile a impozitelor si taxelor citre bugetul general
consolidat al statului- certificate de la organele fiscale competente,in termen de valabilitate, in
original;

Declaratie pe propria raspundere ci nu este in procedura de reorganizare sau lichidare judiciara in
original;

imputernicire pentru reprezentantul societétii, dacd nu este reprezentantul legal ai acesteia in
original;

Dovada achitarii obligatiilor de platd exigibile a impozitelor si taxelor catre bugetul local al
primdriei Orastioara de Sus si , dupd caz , dovada achitdrii obligatiilor de plati exigibile a
impozitelor si taxelor locale de la primaria de la sediul persoanei juridice, in termen de valabilitate, in
original.

b) Documente pentru ofertanti persoane fizice:

Copie dupa actul de identitate, in copie;

Dovada achitirii obligatiilor de plati exigibile a impozitelor si taxelor locale —Primiria Orastioara
4 Sus , 81, dupd caz , dovada achitiirii obligatiilor de plata exigibile a impozitelor si taxelor locale de
la priméria de domiciliu, in termen de valabilitate, in original



Atestat de producitor (Certificat privid specializarea), pentru activitatea pe care o presteaza, in
%rmen de valabilitate, in copie

¢) Plicul interioar trebuie si contini:

Pe plicul interior se Inscrie numele sau denumirea ofertantului, sediul social/domiciuliul ( dupa
caz) al acestuia, precum si parcelele, pentru care oferteazi;

Aceste plicurt vor contine oferta propriu-zisi si fiecare exemplar va fi semnat de ofertant;

Oferta va cuprinde conditiile prevazute in caietul de sarcini si valoarea chiriei pe m.p./luni;
0 Oferta se va face pentru fiecare parceld separat

4.2, Preciziri privind oferta

a) Fiecare participant are dreptul s depuni o singuri oferti;

b) Fiecare participant poate oferta pentru uno singura parcel (lot), pentru mai multe parcele (loturi),
sau pentru intreaga suprafata (toate parcelele/loturile).

¢) Termenul de valabilitate al ofertei este de 90 de zile de la data depunerii.

d) Ofertantul va suporta toate cheltuielile aferente elaboririi si prezentirii ofertei sale;

¢) Ofertele primite gi inregistrate dupéa termenul limitd de primire, prevazut in anuntul publicitar, vor
fi excluse de la licitatie si vor fi inapoiate ofertantilor f3ira a fi deschise;

f) Plicurile interioare care nu sunt sigilate, constatarea facindu-se dupd deschiderea plicurilor
exterioare, nu vor fi luate in considerare, ofertele respective fiind descalificate;

g) Oferta reprezintd angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele licitatiei, este
secretd si se depune In vederera participirii la licitatie;

h) Oferta trebuie si fie ferma;

i) Oferta se va Intocmi pentru suprafetele de parcele prezentate in planul de situasie intocmit in acest
caz.

J) Oferta este supusa clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce o alcétuiesc.

k) Organizatorul licitatiei are dreptul, prin comisia de evaluare, sa descalifice orice ofertant care nu
indeplineste prin oferta prezentatd una sau mai multe cerinfe din documentele licitatiei.

1) Depunerea ofertei reprezintd manifestarea vointei ofertantului de a semna contractul de inchiriere a
terenului pentru a-1 exploata conform obiectivelor proprietarului.

n) Revocarea de cétre ofertantul castigitor a ofertei dupa adjudecare, atrage, daca este cazul, plata de
daune interese de catre partea in culpa. 4

0) Daune interese reprezintd paguba efectiva si cstigul nerealizat calculat la nivelul chiriei ofertate
de castigitor In cadrul procedurii de licitatie pand in momentul semnirii unui nou contract de
inchiriere dar nu mai tirziu de 6 funi.

p) Continutul ofertei trebuie sd raméana confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea acestora,
proprietarul urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupd aceastd dati;

q) Oferta va cuprinde :

* Chiria - in lei/m.p./lund

* Numairul parcelelor (loturilor) ofertate

* Termenul de valabilitatea al ofertei obligatoriu 90 de zile de la data depunerii.

4.3. Elemente de pret

1. Pretul minim de pornire al licitatiei este de: 12 lei/m.p./luni

2. Pretul chiriei, licitat, va fi indexat anual cu rata inflatiei;

3. Modul de achitare a pretului chiriei cét si clauzele pentru respectarea obligatiilor de plati, se vor
stabili prin contractul de inchiriere;

Cap.V. INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE
5.1. Criteriul de atribuire al contractului de inchiriere este:

CEL MAI MARE NIVEL AL CHIRIEI OFERTATE,
5.2. Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.



3.3. Comisia de evaluare adoptd decizii in mod autonom numai pe baza documentatiei de atribuire si
cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

5.4. Membrii comisiei de evaluare, supleantii §i invitatii trebuie si respecte regulile privind conflictul
de interese.

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

Cap.VI. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

6.1. Solutionarea litigiilor aparute in legéturd cu atribuirea, incheicrea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se realizeazi
potrivit prevederilor Codului Civil si Codului de procedura cu modificarile si completirile ulterioare.
6.2. Actiunea in justitie se introduce la sectia civila a tribunalului In a cirui jurisdictie se afld sediul
proprietarului.

Cap. VIL. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

7.1. Chiriasul este obligat sd asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenti a
bunului ce face obiectul inchirierii, potrivit obiectivelor stabilite de citre proprietar;

7.2. Chiriasul este obligat s& exploateze in mod direct bunul care face obiectul inchirierii; Chiriasul
este obligat si plateascd chiria;

7.3, Drepturile si indatoririle pértilor se stabilesc prin contract.

7.4. La incetarea contractului de inchiriere prin ajungerea la termen sau prin alte cause de incetare,
chiriagul este obligat sa restituie proprietarului in deplind proprietate terenul impreuni cu toate
investititle realizate pe acesta;

Cap. VIIL
CONTRACT DE INCHIRIERE

L. Partile contractante

Comuna Oristioara de Sus, cu sediul in localitatea Oristioara de Sus, str. Postei, Nr.133, jud.
Hunedoara, Cod fiscal 4468366, cont RO 15 TREZ 3702 1A30 0530 XXXX, deschis la Trezoreria
Ordstie, reprezentatd prin dl Indsescu Vasile Marian- primar , in calitate d¢ PROPRIETAR, pe de o
parte,

s

, cu sediut in , str. , nr. , jud. cod. , C.ILF./C.U.I nr. numar de

ordine

la Registrul Comertului, cont RO, deschis la__, telefon/fax , in calitate de CHIRIAS,

(persoand juridicd) pe de alti parte,

Sau

, domiciliat in , str. nr. , jud. cod. , CN.P. , C.I/B.I

seria , nr. , eliberat la data de , de cont RO, deschis la , telefon/fax In calitate de CHIRIAS, pe de
altd parte, {persoand fizicd)

La data de la sediul proprietarului, in temeiul Hotérarii Consiliului Local Orastioara de
Sus,nr /2021 de aprobare a inchirierii,s-a incheiat prezentul contract de inchiriere.

II. Obiectul contractului de inchiriere
Art. 1. (1) Obiectul contractului de inchiriere este predarea de citre proprietar si preluarea in scopul
exploatirii de cdtre chiriag a terenului, proprietatea privatid a comunei Oristioara de Sus , situat in



intravilanul comunei,localitatea Costesti-zona de agreement,identificat in CF nr. 60210-parcela (lot)
nr.

Terenul inchiriat va fi folosit de citre chirias doar in scopul desfasuriri de activititi comerciale-
alimentatie publica/produse artizanale si mestesugiresti, in derularea contractului de inchiriere,
chiriagul va utiliza urmatoarele categorii de bunuri:

a) bunurile de retur: constind din teren in suprafatide  m.p.

b) bunurile de preluare: bunurile utilizate de citre chiriag pe perioada inchirieriii, care nu sunt bunuri
de retur, dar pentru care proprietarul i exprim intentia de a le cumpira la incetarea inchirierii, daci
este cazul;

¢) bunurile proprii: bunuri utilizate pe durata inchirierii de chiriag ce sunt $i riméin proprietate a
acestuia la fncetarea contractului, dacid nu sunt fructe industriale sau nu fac obiectul intentiei
proprietarului de a le achizitiona ca bunuri de preluare.

Art. 2. (1) Inchirierea se face in conditiile stabilite prin caietul de sarcini, anexat la prezentul contract
care este parte integrantd din acesta.

a) Predarea-primirea terenului ce face obiectul inchirierii se va efectua in termen de max. 7 zile de la
incheierea contractului, si va fi consemnata intr-un proces-verbal incheiat intre parti care devine
anexa la contract.

b) Contractele de inchiriere incheiate in scris §i inregistrate la consiliul local constituie titluri
executorii pentru plata chiriei la termenele si in modalit3tile stabilite in contract.

¢) Nivelul chiriei nu poate fi modificat de chirias ca urmare a unor pierderi datorate unor factori
naturali (calamitati, inundatii, seceti etc.). '

d) Partile sunt obligate sa notifice primidriei pe raza cireia se afla terenul inchiriat si la care a fost
inregistrat contractul de inchiriere orice modificare a nivelului chiriei.

¢) Chiriasul nu are dreptul de a subinchiria sau cesiona, total sau partial contractual, fird acordul
prealabil al proprietarului dat in scris

ITI. Termenul
Art. 3. (1) Durata inchirierii este de 1 an, de la data semnarii si tnregistrarii contractului.

IV. Chiria

Art 4. (1) Nivelul chiriei este de /2 lei/m.p./lund asa cum a fost specificat in oferta de pre{ pentru
parcelele ( loturile) inchiriate, iar valoarea totald a chiriei  suprafata totald x pretul ofertat) este de
....... lei/lund

(2) Chiria se indexeaz anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica

V. Plata chiriei

Art. 5. (1) Plata chiriei se face de catre chirias in contul nr. RO 15 TREZ 3702 1A30 0530 XXXX
deschis la Trezoreria Municipiului Orastie, la termenele si in conditiile previzute de prezentul
contract, sau direct la caseria Primériei Oréstioara de Sus

(2) Neplata chiriei in termen de 30 de zile de la implinirea termenului previizut la art. 4 din contract,
chiriasul va plati penalitati de intérziere in cuantum de 0,01%/zi, calculate de la scadentd péani in
momentul plétii, totodata, atrage dupa sine transmiterea de citre proprietar a unei somatii de plata,
catre chirias.

(3) Dacé in termen de 15 zile de la transmiterea somatiei de plata, chiriasul nu a efectuat plata, atunci
contractul de inchiriere este reziliat de drept, si se procedeazi la revenirea terenurilor la dispozitia
proprietarului fird nici o obligatic a acestuia fati de chirias.

(4) Chiriagul raméne obligat sa plateasca chiria datoratd pana la retragerea terenului inchiriat, stabilita
prin procesul verbal de predare-primire si a penalizirilor de intarziere, calculate conform prezentului
contract si a legislatiei in materie, datorate pan la plata integrald a sumelor rezultate din inchiriere.



VI. Documentele contractului:

Art. 6. (1) Documentele contractului sunt:

— Oferta de pret parte integrant din prezentul contract

— Caietul de sarcini al licitatiei publice de inchiriere - Procesul verbal de predare - primire a terenului
inchiriat

— Titlul de garantie (stabilit la nivelul contravalorii a doui chirii lunare), se constituie prin numerar
sau printr-un instrument de garantare emis in conditiile legii de o societate bancari, sau o societate de
asigurdri.

VIL Drepturile si obligatiile partilor

Art. 7.1. - Drepturile si obligatiile proprietaruluii:

a) Sa predea terenul chiriasului la termen si in conditiile stabilite de prezentul contract;

b) 84 1l garanteze pe chirias de evictiune totali sau partiala, precum si de viciile ascunse ale lucrului
pe care il inchiriaz3;

¢) S& nu ia niciun fel de masuri in legaturd cu exploatarea terenului inchiriat, de naturi si-1 tulbure pe
chiriag;

d) Sa controleze oricdnd modul in care chiriagul exploateazi terenul inchiriat.

e} Verificarea se poate efectua farad prezenta sau cu notificarea prealabild a chiriasului

t} In caz de tulburdri ale tertilor in exploatarea normald a terenului, si actioneze Impreuni cu
chiriasul, potrivit legii, pentru Incetarea actelor de tulburare;

g) S4 primeasci, la incetarea contractului, terenul care a ficut obiectul acestuia.

h) Proprietarul are dreptul si modifice in mod unilateral partea reglementara contractului de
inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local, notificind acest fapt
chiriasului.

i} Proprietarul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de inchiriere, in afari de
cazurile previzute expres de lege si de prezentul contract. '

J) Proprietarul este obligat sa notifice chiriagul la aparitia oriciror imprejuriri de natura si aduci
atingere drepturilor sale.

Art. 7.2. - Drepturile si obligatiile chiriasului:

a) Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe cheltuiala sa, bunurile ce fac
obiectul contractului de inchiriere.

b) sa primeascd terenul inchiriat la termen si in conditiile stabilite de prezentul contract;

c) sa foloseascd terenul pe care l-a inchiriat in scopul pentru care a fost inchiriat, in conditiile stabilite
prin contract;

d) sd nu degradeze terenul inchiriat;

e) sd. comercializeze produse cu caracter specific zonei;

f) s& plateascd chiria la termenul i in conditiile previzute in contract;

g) s ceard acordul proprietarului pentru efectuarea eventualelor investitii pe teren;

h) si suporte taxele de incheiere, inregistrare si publicitate a contractului de inchiriere;

1} s comunice proprietarului si sa solicite acestuia si intervini in cazurile in care este tulburat de terti
in exploatarea terenului inchiriat;

j) laincetarea contractului, are obligatia de a restitui terenul Inchiriat in starea in care 1-a primit de la
proprietar;

k) si plateasca impozitele datorate pe veniturile realizate din exploatarea terenului inchiriat;

1) Chiriagul este obligat si asigure exploatarea eficientd, in regim de continuitate si de permanent, a
bunurilor care fac obiectul inchirierii, potrivit obiectivelor stabilite de cétre proprietar.

m) Chiriasul este obligat sé respecte conditiile impuse de protectia mediului.

n) La incetarea contractului de inchiriere prin ajungere la termen sau din alte cauze prevazute in
prezentul contract, chiriasul este obligat si restituie proprietarului, pe bazi de proces-verbal de
predare-primire, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini.



o) Chiriasul, in situatia in care doreste construirea unor obiective cu caracter provizoriu, este obligat
sd obiina autorizatie de construire, conform Legii nr.50/1991, care si contind obligatoriu avizul
favorabil al proprietarului.

p) In cazul in care chiriasul sesizeazd existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de natura si
conducd la imposibilitatea de exploatare a terenului, va notifica de in dati dar nu mai tarziu de 15 zile
de la data constatarii ,in conditiile art. 9.2 lit.e din prezentul contract acest fapt proprietarului, in
vederea ludrit misurilor ce se impun pentru asigurarea continuititii exploatirii terenului.

r) Chiriasul este obligat si nu deterioreze sau distrugi constructiile sau amenajirile aflate pe terenul
inchiriat, respectiv: drumuri, canale de aductiune, canale de desecare, precum si si execute, oti de
cte ori este necesar, reparatii la aceste bunuri, pe cheltuiala proprie, in vederea bunei functiondri a
acestora.

s) Chiriagul este obligat la plata cheltuielilor legate de consumul utilititilor, respectiv, gunoi, curent,
apa, etc.

VIII. Garantii

Art.8.1. In termen de 30 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere, chiriasul va depune cu
titlu de garantie, suma de lei, reprezentdnd contravalorea a doui chirii lunare.

Art.8.2. Garantia se va restitui in termen de 5(cinci) zile lucritoare de la incetarea inchirierii, in cazul
neutilizérii.

Art.8.3. (2) Garanfia se constituie printr-un instrument de garantare emis in conditiile legii de o
societate bancard, sau o societate de asiguriri si devine anex4 la contract.

Art.8.4. (3) Garantia se poate depunc §i la Trezoreria Orastie prin ordin de plati, in contul
proprietarului nr. RO 15 TREZ 3702 1A30 0530 XXXX sau la casieria Primériei comunei Oriistioara
de Sus.

IX. Incetarea contractului de inchiriere

Art.9.1. Prezentul contract de inchiriere inceteazd prin :

a) Acordul pértilor, pentru motive intemeiate verificate si acceptate de proprietar, sub conditia
achitdrii de citre chirias, a chiriei si a altor obligatii izvorate din contract.

b) La expirarea duratei stabilite in contract.

¢} Réscumpdrarea chiriei de citre proprietar, prin hotardre a Consiliului Local, in cazul in care
interesul national sau local o impune.

d) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de citre chirias,
cu plata unei despdgubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind competenta
instanta de judecati;

¢) Neplata chiriei in termen de 30 de zile de la implinirea termenului previzut la art. 4 din contract,
atrage dupd sine transmiterea de citre proprictar a unei somatii de plati, citre chirias. Daci in termen
de 15 zile de la transmiterea somatiei de platd, chiriasul nu a efectuat plata, atunci contractul de
inchiricre este reziliat de drept, si se procedeazi la revenirea terenurilor la dispozitia proprietarului
fard nicio obligatie a acestuia fatd de chiriag. In acest caz proprietarul are dreptul de a utiliza garantia
coniractului pentru acoperirea prejudiciului.

f) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre proprictar, prin reziliere de citre chirias,
plata unei despdgubiri revine in sarcina proprietarului cu o notificare prealabili de 15 zile;

g) La deteriorarea, dintr-o cauza de fortd majord, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitatii
obiective a chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, fird plata unei despigubiri;

h) Prin decesul chiriasului sau falimentul, dizolvarea ori insolventa firmei.

Art.9.2. Rezilierea contractului intervine :

a) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de cétre chirias, prin rezilierea unilaterala de citre
proprietar, cu plata chiriei datoratd pe perioada de timp rimasd pani la finalizarea contractului si a
eventualelor penalititi de intirziere aferente n sarcina chiriasului.



b) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de catre proprietar, prin rezilierea unilaterali de
catre chiriag, cuplata de despagubiri in sarcina proprietarului,

¢) in cazul in care chiriasul nu exploateaza terenul in scopul in care a fost inchiriat.

d) La incetarea contractului de inchiriere, chiriagul este obligat si restituie, in deplini proprietate,
liber de orice sarcind, bunul inchiriat.

e) Renuntarea la inchirierea bunului din partea chiriasului, fard plata unei despagubiri, la deteriorarea,
dintr-o cauzi de for{d majord, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilititi obiective a chiriasului de
a exploata terenul (imposibilitate doveditd cu acte de citre chiriassi acceptatd de proprietar); in acest
caz chiriagul va notifica proprietarul, n termen de 10 zile de la constatarea situatiei intervenite,
despre imposibilitatea obiectiva de realizare a activititii. Imposibilitatea obiectiva de a exploata bunul
poate ii invocatd Tn cazul falimentului sau al dizolvirii societitii chiriage,

f) La incetarea, din orice cauz, a contractului de inchiriere bunurile ce au fost utilizate de chirias in
derularea contractului vor fi repartizate dupd cum urmeaza:

- bunurile de retur, asa cum au fost stabilite in caietul de sarcini, se vor intoarce in posesia
proprietarului, gratuit si libere de orice sarcini;

- bunurile de preluare, aga cum au fost stabilite in caietul de sarcini vor fi dobandite de proprietar de
la chiriag contra unei sume de bani stabilite pe bazi de evaluare intocmiti de una din parti si Insusita
de cealaltd parte sau pe baza de raport de evaluare intocmit de un evaluator independent;

- bunurile proprii, asa cum au fost stabilite in caietul de sarcini, vor riméne in proprietatea si posesia
chiriasului.

9.2.1 Predarea - preluarea terenurilor care fac obiectul acestui contract se va face pe baza de proces-
verbal incheiat intre pirti, in prezenta unui reprezentant al primiriei pe raza cireia se afld terenul
inchiriat.

a) Chiriasul va fi ingtiintat de citre proprietar de data semnirii procesului verbal in termen de max. 7
zile inainte de data stabilita.

b) In caz de neprezentare a chiriasului sau reprezentantul imputernicit al acestuia, procesul verbal va
fi semnat in lipsa, bunurile trecand in administrarea Consiliului Local al comunei Oristioara de Sus,
libere de orice sarcini, procesul verbal fiind opozabil acestuia.

¢) in mod similar se procedeaza si in cazul refuzarii semnarii procesului verbal de catre chirias sau
reprezentantul Tmputernicit al acestuia.

d) Procesul verbal se intocmeste in 2 (doud) exemplare si se transmite chiriasului in termen de 5 zile
de la semnarea acestuia.

X. Clauze contractuale referitoare la obligatiile de mediu intre proprietar si chirias

Art.10.1. Chiriagul trebuie si exploateze terenul in conformitate cu normele de mediu impuse de
legislatia in vigoare, acesta fiind singurul responsabil pentru orice dauna produsi tertilor sau pentru
nerespectarea normelor in aceastd materie.

XI. Raspunderea contractuali

Art]l.1.Nerespectarea de ciitre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de
inchiriere atrage raspunderea contractuald a partii in culpa,

Art.11.2.Pentru nerespectarea obligatiei impusa de art.5 alin.(l) din prezentul contract, chiriasul va
plati daune moratorii, de la scadentd pana in momentul plaii, in cuantum de 0,01% pentru fiecare zi
de intarziere, stabilite in conformitate cu prevederile art. 1535 alin.(l), din Legea nr.287/2009, privind
Codul Civil.

XII. Definitii

Art.I2.1.Prin fortd majord, in sensul prezentului contract de inchiriere, se intelege o imprejurare
externa cu caracter exceptional, fard relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu insusirile sale
naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibila.



Art]2.2.Prin caz fortuit se intelege acele imprejurdri care au intervenit si au condus la preducerca

prejudiciului i care nu implicd vinovatia paznicului juridic, dar care nu fntrunesc caracteristicile
fortei majore.

XIII. Litigii

Art.13.1. Solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
inchiriere se realizeaza potrivit prevederilor Codului Civil.

Art.13.2. Instanta competentd pentru solutinarea litigiilor este instanta de la sediul proprietarului.

XIV. Alte clauze

Artl4.1.in situatia in care pe parcursul derularii prezentului contract, interesul propriu al
proprietarului o impune, contractual de inchiriere se va putea modifica prin act aditional semnat de
reprezentantii legali ai partilor contractante,

Contractul a fost Tncheiat astazi, data semnarii lui , in 2 (doudl) exemplare originale, cite unul pentru
fiecare parte contractanta.
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