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STUDIU DE OPORTUNITATE
Din data de 01.07.2022 - actualizare

privind inchirerea de catre Municipiul Hunedoara in calitate de proprietar (Domeniu Public), a unor
terenuri si constructii amplasate in curtea exterioara a Castelului Corvinilor, bunurile imobile
sunt inscrise in CF 65717- Hunedoara, nr. Cad. 65717 si in CF 65826, nr. Cad: 65826-C1;
65826-C2; 65826-C3; 65826-C4; 65826-C5.

Date generale - premizele studiului de oportunitate

Potrivit art.129, alin. (2), lit.(c) si alin. (6), lit. (a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul local hotiriste cu privire la
inchirierea de bunuri proprietate publica a comunei, orasului, municipiului, dupa caz, in conditiile
legii, respectiv a terenului si constructiilor , prin Hotarare de Consiliu.

OUG 57/03.07.2019 — privind Codul Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare—
art. 333 — stabileste procedura administrativa de initiere a inchirierii, ce are la baza prezentul studiu de

oportunitate.

Scopul elaboririi studiului de oportunitate

Prezentare generala

Municipiul Hunedoara, intentioneazd sd inchirieze un spatiu amplasat la demisolul cladirii
(pivnita) — Cladire birouri si depozite, avand ca utilizare sala de expozitie; precum si casute din lemn
pentru comert si alimentatie publica; teren intravilan pentru amplasare de tonete, casute, s.a. activitati
economice; cladiri Casa Husarilor: Turnul Husarilor, Spatii Comerciale si depozite, Stand Artizanal,
cu utilizare economica, pentru comert si alimentatie publica. Constructiile si terenurile identificate cu
nr. Topografic sunt inscrise in Cartea Funciard nr.65717- Hunedoara si in Cartea Funciara nr. 65826 -

Hunedoara.
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Valoarea chiriilor, rezultate in urma analizei pietei imobiliare specifice bunurilor ce urmeaza
sa fie inchirate. Prin inchirierea terenului si constructiilor, Primiria, in baza prevederilor legale in
vigoare, urmireste valorificarea superioara a potentialului acestor bunuri imobile.

Astfel, prin acest studiu de oportunitate se urméreste estimarea valorii de piata a chirie lunare,

pentru fiecare tip de bun imobil, in functie de posibilele utilizari ale acestora.

Elemente juridice, tehnice i economice privind bunul imobil

Elemente juridice

» Denumirea si categoria din care face parte:

Terenul si constructiile sunt situate in Mun. Hunedoara, Curte exterioara a Castelului Corvinilor
Hunedoara, jud. Hunedoara.
Terenul si constructiile care se propun pentru inchiriere, apartin domeniului public al Municipiului
Hunedoara.
In conformitate cu prevederile Codului Administrativ, Terenul si constructiile ce urmeaza sa se
inchirieze, nu au nevoie de Avizul emis de Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Probleme

Speciale.

» Persoana juridici care 1l administreazi:

Terenul si constructiile care se propun a fi inchiriate se afld in proprietatea publica a
Municipiului Hunedoara. In prezent, Terenul si constructiile sunt utilizate, sau urmeaza sa fie
utilizate, dupa incheierea contractelor de inchiriere.

Terenul si constructiile sunt inscrise in domeniul public al Municipiului Hunedoara.

Terenul si constructiile inscrise in Cartea Funciara nr. 65717 — Hunedoara sunt in
patrimoniul Municipiului Hunedoara in baza Act Administrativ nr. 195/03.04.2013 — inscriere
provizorie drept de proprietate asupra terenului. Prin Declaratia 865/20.05.2013 — suprafata
terenului se modifica de la 18905 mp la 12065 mp. Constructiile sunt inscrise in CF in baza act
Administrativ Anexa 4 HG 1352/2001 din 28.08.2002, emis de Monitorul Oficial al Romaniei, act
administrativ Hotarare nr. 73/1999/28.10.1999 emis de Consiliul Local Hunedoara.

Terenul si constructiile inscrise in Cartea Funciara nr. 65826 — Hunedoara sunt in
patrimoniul Municipiului Hunedoara in baza Adeverintei nr. 32706/25.06.2013 emisa de Primaria
Municipiului Hunedoara — act normativ Hotarare nr. 1352/27.12.2001 emis de Guvernul Romaniei
(Al.1, A1.2, A1.3, Al.4) — intabulare drept de proprietate cota de 1/1 dobanditi prin Lege. Prin Act
Administrativ nr. 13678/02.07.2013 emis de BCPI Hunedoara se indreapta eroarea materiala din
cuprinsul inch, 13678/2013 cu privire la terenul inscris in parta a I-a, in favoarea Municipiului
Hunedoara (A1) — proprietate cota 1/1 dobandit prin Lege. Act Administrativ Adresa nr. 42619 din

16.07.2020 emis de Primaria Municipiului Hunedoara, inscris sub semnatura privata nr. Plan de
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amplasament — inscriere provizorie drept de proprietate pana la completare si modificare a

Inventarului, bunurilor care apartin Domeniului Public al Municipiului Hunedoara, dobandit prin

Lege, cota 1/1 — pentru bunurilre inscrise sub nr.: A1.5, A1.6, A1.7, A1.8, A1.9, A1.10, Al.11..

Sarcini de care este grevat: bunurile imobile sunt libere de sarcini, din informatiile primite, nu se
cunosc date suplimentare asupra acestui aspect.

Elemente tehnice — descrierea bunului care urmeaza sa fie concesionat

Bunurile ce urmeaza sa fie inchirate sunt situate in Mun., Hunedoara, Curte exterioara Castelul
Corvinilor Hunedoara — sunt formate din:

- teren intravilan pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si alimentatie publica;

- casute de lemn pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si alimentatie publica;
- pivnita pentru expozitie tematica (medievala);

de alimentatie publica.

»  Vecinititi:

- constructie Casa Husarilor pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si activitati
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Castelul Corvinilor Hunedoara — toate obiectivele ce urmeaza sa fie inchirate fac parte din curtea

exterioara a Castelului.

> Plan de situatie: obiectivele sunt amplasate in Curtea Husarilor.

» Date si conditii urbanistice:

Functiunea dominanti a zonei este turistica.

> Activititile pentru care se vor utiliza fiecare obiectiv:

» -teren intravilan pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si alimentatie publica;
» - casute de lemn pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si alimentatie publica;
» - pivnita pentru expozitie tematica (medievala);
» - constructie Casa Husarilor pentru comert cu produse alimentare si nealimentare pentru comert
si alimentatie publica
Pentru autorizarea activitatii, viitorul chirias va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile
necesare, previzute de legislatia in vigoare.

» Dotarea cu utilitati: Terenul si constructiile au retelele de utilitdti existente in zona.

» Accesul in incinta se realizeaza direct din strada Castelului.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifici inchirerea:

Descrierea zonei unde se vor inchiria bunurile
Situatd in partea centrald a judetului Hunedoara, la 220-270 m altitudine, pe valea Cernei, la 19
km de municipiul Deva, Hunedoara ocupd o suprafati de 97 kmz In teritoriul administrativ al
municipiului sunt cuprinse localitatea Ricéstia si satele apartindtoare Bos, Gros, Hésdat si Pestisu
Mare. Zona dispune de infrastructura obisnuitd pentru un oras modern: retele de energie electrica,
termic#, gaze naturale si apd, statie de epurare, mijloace de transport in comun, cdi de acces rutier si

feroviar, telefonie fixa si mobild, servicii internet.

Scurt istoric

» CASTRUL REGAL
Prima fortificatie de piatra de la Hunedoara, a fost datata de majoritatea cercetatorilor
insecolul XIV (Gheorghe Anghel), desi exista specialisti care atribuie castrul regal primei jumatati a
secolului XV (Elemér Mdlyusz, Adrian Andrei Rusu, Radu Lupescu). Aceasta prima fortificatie avea o
Jorma elipsoidala, cu capetele de nord si sud ascutite, marcate de piatra de talie. Zidurile, cu grosimi
de pdna la 2 m, au fost construite din blocuri de calcar dolomitic si piatra de rdu, direct pe stdnca

nativa. Cercetarile anterioare primului razboi mondial au aratat faptul ca in zona nordica au existat
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doua incaperi de forma triunghiulara, unul dintre acestea fiind probabil un turn donjon, cu analogii in

zona franceza si germana a secolelor XIII-XIV.

CASTELUL DIN SECOLUL XV

loan de Hunedoara initiaza, dupa 1440, constructii de mare amploare vizdnd transformarea
cetatii intr-un castel, prima etapa cuprinzdnd ridicarea a doua curtine in jurul vechii cetati, construite
din blocuri de calcar dolomitic, prevazute cu creneluri la partea superioara. Aceste ziduri de curtina
erau flancate de turnuri circulare si rectangulare, primele constituind o noutate pentru arhitectura
militara a Transilvaniei secolului XV. Turnurile circulare (Turnul Capistrano, Turnul Pustiu, Turnul
Tobosarilor), cu exceptia turnului pictat (Turnul Buzdugan), erau prevazute cu un parter din zidarie
plina, urmat de doua niveluri, cele de la partea inferioara fiind utilizate ca si camere pentru puscasi
iar cele de la partea superioara ca si zone de locuit si/sau zone de aparare. De notat faptul ca turnul
Capistrano cuprinde singurul semineu gotic (restaurat) din monumentul hunedorean. Turnul pictat
(Turnul Buzdugan) are un singur nivel de aparare si este pictat in fresca la exterior cu motive
geomelrice si guri de tragere, cu corespondente tipologice in spatiul german.
Turnurile rectangulare plasate in zonele de nord-vest, respectiv sud-est ale castelului (turnul vechi de
poarta, turnul nou de poarta) erau prevazute cu intrari carosabile si niveluri de aparare, gandite atdt
pentru arme cu coarda cdt si pentru arme de foc. Intrarile propriu-zise in castel se faceau prin
intermediul unor poduri, sustinute de piloni de piatra, ultimele tronsoane ale podurilor fiind mobile.
Un punct de interes in castel il reprezinta fantdna, sapata in spatiul dintre curtina veche si cea noua.
Se admite, in general, faptul ca prima etapa de constructie a castelului se incheie inainte de 1446,
moment la care loan de Hunedoara devenit guvernatorul regatului Ungariei, modifica planurile de

edificare ale castelului, in sensul cresterii ponderii constructiilor civile.

Una dintre cele mai interesante constructii datate in aceasta perioada o veprezinta capela,
plasata pe latura estica a castelului, Nava de forma dreptunghiulara, este precedata de un pronaos,
deasupra caruia este sprijinita pe stdlpi hexagonali o galerie cu tribuna. Particularitatile constructive
ale altarului, regasite la alte constructii ecleziastice din zona sunt legate de arhitectura gotica locala.

Palatul propriu-zis, amplasat pe latura vestica, este compus din Sala Cavalerilor, Sala Dietei
si scara spirala si reprezinta un exemplu unic in spatiul transilvanean de arhitectura civila de un

rafinament ridicat. Ambele sali au un plan dreptunghiular, fiind divizate in doua nave cu cinci piloni
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octogonali din marmura, cu nervuri in cruce si console ornamentate, cu chei de bolta in stil gotic, faza
tdrzie. Functionalitatea acestor sali ne este sugerata de corespondentele tipologice din mediul teuton,
respectiv de sala de mese la ocazii festive pentru Sala Cavalerilor si de sala de festivitati pentru Sala
Dietei. O nota distincta este data de amplasarea pe partea vestica a salii Dietei a unei galerii cu
burdufuri, sprijinita pe console, element unicat pentru arhitectutura civila transilvaneana, cua
analogii in spatiul german.

O alta constructie unica de factura militara este reprezentata de galeria si turnul Nje Boisia
(Nu te teme), denumire impusa probabil sub influenta mercenarilor sarbi, aflati in garnizoana
castelului. Turnul propriu-zis, alcatuit din 5 niveluri de aparare, este prevazut cu deschideri pentru
arme de foc. Legatura cu castelul este asigurata prin intermediul unei galerii suspendate, lunga de
peste 33 m, galerie ce se sprijina pe stdlpi masivi, din calcar dolomitic.

A doua faza de constructie inceteaza o data cu moartea lui lIoan de Hunedoara si cu inceperea
luptelor pentru ocuparea tronului regatului maghiar. Probabil ca, dupa 1458, se initiaza lucrari, in
zona nordica a castelului, rezultdnd asa numita aripa Matia, compusa din logii, pictura cu subiect laic
existenta aici fiind un unicat. Se admite, in general, faptul ca finalizarea lucrarilor la castel inceteaza
in jurul anului 1480, monumentul fiind comparabil cu castelele din vestul Europei, prin amploare si

fast.

CASTELUL IN SECOLUL XVI
De aceasta perioada se leaga putine constructii civile, identificate in zona turnului vechi de

poarta cu ocazia ultimelor lucrari de restaurare.

CASTELUL IN SECOLUL XVII

In secolul XVII, principele Gabriel Bethlen, modifica in spiritul vremii, parti din castel,
modificari dictate atdt de necesitati civile cdt si militare. Se construieste pe latura estica, peste
Jundatii mai vechi, un corp de cladire, denumit Palatul mare dinspre oras, compus din doua niveluri,
respectiv camere de locuit si o sufragerie. Tot in plan civil, Sala Dietei este reamenajata, prin
demontarea intregii arhitecturi gotice de piatra, si compartimentarea ei, rezultdnd incaperi cu
Junctionalitati diverse. De mentionat este faptul ca la primul nivel, rezultat in urma acestei interventii,
se pastreaza urmele unei picturi in fresca, ce prezinta nobili si reprezentari de fortificatii ale vremii. Si
aspectul interior al capelei a fost modificat substantial in vremea lui Gabriel Bethlen. Astfel, sunt
inlaturate bolltile gotice, ferestrele sunt trasformate intr-unele rectangulare prin ingroparea partii lor
superioare in molozul de egalizare din pod; de asemenea este deschis un pasaj de legatura intre aripa
Bethlen si aripa Matia. Lucrarile de factura militara sunt reprezentate de construirea Turnului Alb si

a Terasei de Artilerie. Turnul mentionat este de forma semicirculara, prevazut cu 3 niveluri de
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aparare, sprijinite pe bdrne de lemn si deschideri pentru arme de foc. Terasa de artilerie functiona ca
o platforma deschisa pregatita pentru arme grele de foc.

Tot in secolul al XVIl-lea se construieste curtea exterioara (curtea husarilor), spatiu care
adapostea locuintele administatorului, ale functionarilor, casa ogarilor si depozitele pentru hrana si

fanat.

CASTELUL IN SECOLUL XIX
Acest moment coicide cu derularea celor mai importante lucrari de restaurare in castel in
paralel cu constructia fatedei palatului mare dinspre oras si a acoperisurilor actuale, acoperite cu
tigla glazurata, mult mai inalte decat cele originale. Terasei de artilerie i se adauga un sir de
creneluri si un turnulet de supraveghere, cu scopul cresterii gradului de atractivitate a monumentului.
Tot acum o serie de elemente decorative din piatra sunt inlaturate si inlocuite cu piese noi, dupa

regulile specifice acestei perioade istorice.”

Sursa: http://www.castelulcorvinilor.ro/scurta-istorie/? lang=ro

Motivele de ordin economico-financiar: Inchirierea Terenului si constructiilor disponibile, in
conditiile legii, determind o sursd de venituri proprii pentru bugetul Municipiul Hunedoara, prin
stabilirea unei chirii legale si adjudecatd prin licitatie publicd. Totodati, viitorul chirias va genera
venituri primariei locale prin plata impozitelor si taxelor locale respective (conform prevederilor art.
455 alin. (2) din Codul Fiscal). Totodata, prin crearea de noi locuri de munca se vor obtine venituri la

bugetul de stat si la bugetul asigurarilor sociale din salariile angajatilor.

Motivele de ordin social: Astfel de obiective comerciale dezvoltate si realizarea diverselor
investitii conexe in scopul oferirii de noi locuri de munca, de unde rezulti necesitatea amplasarii unei
astfel de investitii, se pot dezvolta si alte afaceri ce pot deservii aceaste investitii, aducand totodata un
plus de locuri de munca, in Municipiul Hunedoara.

Cert este faptul, cd prin realizarea unei asemenea investitii in zona respectivd, se vor asigura
noi locuri de munca, intr-o zond defavorizatd economic pentru cetitenii din localitate, avind in vedere
faptul ci rata somajului este la cote ridicate. Totodatd se pot impulsiona si activititi conexe.

Prin realizarea acestor inchireri se va atrage capital de imagine in actiuni ce vizeazi
satisfacerea unor nevoi vizitatorilor Castelului Corvinilor.

Investitiile se vor realiza in baza unui proiect de investitii si vor fi dotate conform standardelor

in vigoare.
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Din punct de vedere al mediului: se urméreste cresterea gradului de colectare selectiva a
deseurilor. Chiriasii vor respecta toate conditiile de mediu atit pentru faza de autorizare a viitoarelor
investitii, cat si pe intreaga perioada de existentd a contractului de inchiriere.

Investitii §i modernizari: Orice lucrare de amenajare si viabilizare a Terenului si constructiilor,
in scopul realizdrii obiectivelor propuse pe acel teren, vor fi executate de chirias cu finantare proprie,
fara a se crea sarcini in seama Municipiului Hunedoara, dar cu acordul proprietarului respectand

specificul obiectivului turistic, in cadrul caruia isi desfasoara activitatea.

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifica inchirierea
Terenului si constructiilor, pe scurt sunt:

- dezvoltarea investitiilor locale prin crearea de noi locuri de munca;

- asigurarea unei sustenabilitdfi si a unei dezvoltéri durabile;

- atragerea de noi investitori si implicit absortia de noi locuri de munca;

- atragerea capitalului public/privat in actiuni ce vizeazd satisfacerea unor nevoi ale

comunitétii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al acestora.

Analiza SWOT — inchiriere

1.PUNCTE TARI

1.1.Cresterea gradului de utilizare economica a bunurilor imobile detinute in proprietate de Municipiul
Hunedoara si si implicit al veniturilor la bugetul Municipiului.

1.2.Personal suplimentar implicat direct in activitatile ce pot fi desfasurate in zona, mentenanta si dupa
inchiriere, in noi locuri de munca.

1.3.Dezvoltarea de mici investitii, care pot deservi activitatile ce urmeaza sa fie realizate in zona
(manufactura, s.a.)

1.5. Cresterea veniturilor din chirii, impozite si taxe locale.

2.0PORTUNITATI
2.1.Crearea de unitati de productie/servicii noi:

2.2 Promovarea Municipiului prin marketingul firmelor ce isi desfasoara activitatea.

3.PUNCTE SLABE.
3.1.Riscul de finantare al investitiilor, fie ca sunt de stat sau private (bancar).
3.2.Forta de munca slab calificata si inexistenta care poate duce la nerespectarea termenelor de

finalizare a lucrarilor sau la slaba calitate a lucrarilor.
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4. AMENINTARI
4.1.Riscul bancar cauzat in primul rand de cursul leu/euro.
4.2.Posibilitatea unei recesiuni/crize mondiale previzionate in perioada urmatoare — in principal in
contextul pandemiei provocate de coronavirului SARV COV2,

4.3. Incertitudinele legislativ-fiscale ce pot pune piedici realizarii obiectivelor propuse.

Concluzia ce se desprinde din analiza de mai sus, este aceea ca este oportuna inchirierea
terenului si constructiilor, deoarece, indiferent de riscuri si amenintarile ce sunt exterioare activitatii
economice locale, acestea nu pot fi controlate si nu este posibila o stagnare a investitiilor ce ar duce la
micsorarea veniturilor. Totodata, este necesar ca pentru a se obtine o valoare cat maj mare de inchirere,
contractual de inchirere trebuie sa fie atribuit prin licitatie. In caz de neatribuire, deoarece nu exista

solicitari, acest contract se poate atribui prin negociere directa.

Nivelul minim al chiriei

Valoarea chiriei pentru fiecare tip de activitate ce este conforma cu utilizarea spatiului si este
determinata prin comparare si raportare la chiriile de pe piata, la nivelul anului 2021 in contextul Celei
Mai Bune Utilizari (CMBU).

In cazul inchirierii: chiriasul are obligatia de a achita chiria lunar/trimestrial, sustragerea de la
plata acesteia va atrage dupi sine penalititi sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor
fi incluse in contractul de inchiriere,

Chiria se va putea indexa anual prin H.C.L. cu indicele de inflatie, la care se pot adauga alte
procente, determinate de modificarile legislative. In cazul existentei unor cazuri exceptionale care
rezulta in urma unor evenimente extraordinare: stare de necesitate, stare de alerta, prevederile legale
auxiliare si specifice, care necesita realizarea de cheltuieli suplimentare (necesare desfasurarii
activitatii), conducerea executiva poate solicita Consiliului Local — modificarea unor tarife pentru
recuperarea investitiilor necesare.

In cazul tarifelor stabilite pentru persoane fizice/juridice: acestea se vor achita, de regula
numerar, si/sau prin virament bancar - se recomnada plata chiriei prin virament bancar pentru a elimina
atat lucrul cu numerarul (ceea ce este benefic atat pentru faptul ca bacnotele pot fi vectori de
transmitere a COVID-19), cat si a diminiua riscurile generate de sustragere de numerar.

Valorile chiriei, estimate sunt cele din anexa nr. 1, la prezentul studiu de oportunitate.

Valoarea finald a chiriei, va fi stabilita in urma licitatiei publice ce urmeazi sa fie organizati de
Municipiul Hunedoara, conform legislatiei in vigoare, respectiv prevederilor OUG nr. 57/2019 privind

Codul Administrativ cu modificarile si completirile ulterioare.
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Nivelul minim al chiriei de pornire la licitatia publicd pentru atribuirea contractului de
inchiriere (in contextul CMBU) este de:

» - teren intravilan pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si alimentatie publica —
15 lei/mp/luna, (fara TVA);

» - casute de lemn pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si alimentatie publica —
675 lei/casuta/luna (fara TVA) ;

» - pivnita pentru expozitie tematica (medievala) — 23,50 lei/mp/luna (fara TVA);

» - constructie Casa Husarilor pentru comert cu produse alimentare si nealimentare pentru comert
si alimentatie publica — 65 lei/mp/luna (fara TVA), iar pentru activitati de alimentatie
publica - 65 lei/mp/luna (fara TVA),

conform fisei de calcul si a explicarii ajustarilor din anexa. Chiria care se adjudeci in urma licitatiei
publice se prevede in contractul de inchiriere. Se constata pe piata faptul ca, chiria minima este de 10

euro/mp/luna, chiria maxima este de 13 euro/mp/luna. Pentru spatiile comerciale (pentru
comercializarea de produse alimentare/nealimentare si alimentatie publica, amplasate in zone

intens circulate, propunerea este pentru chirii de 13 euro/mp/luna, adica 62 lei/mp/luna (fara TVA).

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de inchiriere

fn conformitate cu prevederile art. 339 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ cu
modificarile si completdrile ulterioare, poate participa la licitatie, orice persoana fizica sau juridica
roména sau strdina, care se incadreazi in conditiile impuse prin Caietul de sarcini, astfel cum va fi
aprobat de Consiliul Local al Municipiului Hunedoara (pentru recuperarea costurilor generate de
realizarea caietului de sarcini, se recomanda ca acesta sa fie achizitionat de catre participantii la
procedura de licitatie contra cost).

Procedurile pentru inchirierea bunurilor inscrise in Domeniul Privat al Municipiului sunt
similare procedurilor aplicate bunurilor din Domeniul Public, astfel atribuirea contractului de

inchiriere se face prin licitatie publica, cu respectarea prevederilor legale.

Extras legislatie
ART. 332 Partile contractului de inchiriere Contractul de inchiriere a unui bun proprietate

publicd se incheie de cdtre autoritdfile previzute la art. 287 sau de cdtre titularul dreptului de

administrare, dupd caz, cu orice persoand fizicd sau juridicd, romdnd sau strdind.
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ART. 333 Actul administrativ prin care se aprobi inchirierea

(1) Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitdfilor administrativ teritoriale se
aprobd, dupd caz, prin hotdrdre a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuregsti sau a consiliului local,

(2) Hotdrdrea prevdzutd la alin. (1) cuprinde urmdtoarele elemente: a) datele de identificare si
valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii; b) destinatia datd bunului care face obiectul
inchirierii; ¢) durata inchirierii; d) pretul minim al inchirierii. (3) In cazul in care contractul de inchiriere se
incheie de cdtre titularul dreptului de administrare, acesta are dreptul sd incaseze din chirie o cotd-parte intre
20 - 50%, stabilita, dupd caz, prin hotdrdrea Guvernului, a consiliului judefean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului prin care s-a aprobat
inchirierea. (4) Prevederile alin.

(3) nu se aplicd in cazul in care activitatea titularului dreptului de administrare este subvenfionatd de
la bugetul de stat sau de la bugetul local. (5) Inchirierea bunurilor proprietate publicd a statului sau a
unitdtilor administrativteritoriale se face pe bazd de licitatie publicd.

ART. 334 Documentatia de atribuire

(1) Documentatia de atribuire este alcituiti din:

a) caietul de sarcini;

b) fisa de date a procedurii;

¢) contractul-cadru contindnd clauze contractuale obligatorii;

d) formulare si modele de documente,

(2) Dispozitiile art. 310 alin. (1) si (2) lit. a) §i b), art. 312 alin. (2) - (4), (6) si (7) si ale art. 313 se
aplicd in mod corespunziitor.

(3) Autoritatea contractantd are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice
cerinyd, criteriu, reguld si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare completd, corectd
si explicitd cu privire la modul de aplicare a procedurii de licitatie.

(4) Autoritatea contractantd are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in mdsura in
care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, condifii speciale de indeplinire a contractului prin care
se urmdregte obfinerea unor efecte de ordin social sau in legdturd cu protectia mediului §i promovarea
dezvoltdrii durabile.

(5) Garantia este obligatorie §i se stabileste la nivelul contravalorii a doud chirii.

ART. 335 Etapa de transparenti

(1) In cazul procedurii de licitafie, autoritatea contractantii are obligatia sd publice anuntul de licitatie
in Monitorul Oficial al Romdniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nafionald si intr-unul de
circulafie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de cémunicaﬁi electronice.

(2) Anungul de licitatie se intocmeste dupd aprobarea documentatiei de atribuire de cdtre autoritatea
contractantd gi trebuie sd cuprindd cel pufin urmdtoarele elemente: a) informatii generale privind autoritatea
contractantd, precum. denumirea, codul de identificare fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;
b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitafie publicd, in special descrierea §i identificarea

bunului care urmeazd sd fie inchiriat; c) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau
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modalitdfile prin care persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire;
denumirea i datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritdyii contractante de la care se
poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de platd pentru obtinerea
documentatiei, dacd este cazul; data-limitd pentru solicitarea clarificarilor; d) informatii privind ofertele: data-
limitd de depunere a ofertelor, adresa la care trebuie depuse ofertele, numdrul de exemplare in care trebuie
depusd fiecare ofertd; e) data si locul la care se va desfdsura sedinfa publicd de deschidere a ofertelor; f)
instanfa competentd in solutionarea eventualelor litigii §i termenele pentru sesizarea instantei; g) data
transmiterii anuntului de licitafie cdtre institufiile abilitate, in vederea publicdrii.

(3) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel pufin 20 de zile calendaristice inainte de data-
limitd pentru depunerea ofertelor.

(4) Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita i de a obfine documentatia de atribuire.

(5) Autoritatea contractantd are dreptul de a opta pentru una dintre urmdtoarele modalitdfi de obfinere
a documentatiei de atribuire de cdtre persoanele interesate: q) asigurarea accesului direct, nerestrictionat §i
deplin, prin mijloace electronice, la continutul documentagiei de atribuire; b) punerea la dispozitia persoanei
interesate care a inaintat o solicitare in acest sens a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport
hdrtie gi/sau pe suport magnetic.

(6) In cazul previzut la alin. (5) lit. b) autoritatea contractantd are dreptul de a stabili un pref pentru
obtinerea documentatiei de atribuire, cu condifia ca acest pref sd nu depdseascd costul multiplicdrii
documentatiei, la care se poate adduga, dacd este cazul, costul transmiterii acesteia.

(7) Autoritatea contractantd are obligatia sd asigure obtinerea documentatiei de atribuire de cdtre
persoana interesatd, care inainteazd o solicitare in acest sens.

(8) In cazul prevéizut la alin. (5) lit. b) autoritatea contractantd are obligafia de a pune documentatia de
atribuire la dispozitia persoanei interesate cdt mai repede posibil, intr-o perioadd care nu trebuie sd
depdseascd 4 zile lucrdtoare de la primirea unei solicitdri din partea acesteia.

(9) Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incdt respectarea de cditre
autoritatea contractantd a perioadei prevdzute la alin. (8) sd nu conducd la situatia in care documentafia de
atribuire sd fie pusd la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucrdtoare inainte de data-limitd pentru depunerea
ofertelor.

(10) Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

(11) Autoritatea contractantd are obligatia de a rdspunde in mod clar, complet §i fard ambiguitdfi, la
orice clarificare solicitatd, intr-o perioadd care nu trebuie sd depdgeascd 5 zile lucrdtoare de la primirea unei
astfel de solicitdri.

(12) Autoritatea contractantd are obligafia de a transmite rdspunsurile insotite de intrebdrile aferente
cdtre toate persoanele interesate care au obtinut, in condifiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
ludnd mdsuri pentru a nu dezvdlui identitatea celui care a solicitat clarificdrile respective.

(13) Fard a aduce atingere prevederilor alin. (11), autoritatea contractantd are obligatia de a
transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucrdtoare inainte de datalimitd pentru depunerea
ofertelor.

(14) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, pundnd astfel autoritatea

contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alin. (13), acesta din urmd are totugi
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obligatia de a rdspunde la solicitarea de clarificare in mdsura in care perioada necesard pentru elaborarea §i
transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de cdtre persoanele interesate inainte de data-limitd
de depunere a ofertelor.

(15) Procedura de licitatie se poate desfasura numai dacd in urma publicdrii anunfului de licitatie au

fost depuse cel putin doud oferte valabile.

ART. 362 Modalititile de exercitare a dreptului de proprietate privati:

(1) Bunurile proprietate privatd a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale pot fi date in
administrare, concesionate ori inchiriate.

(3) Dispozitiile privind darea in administrare, concesionarea, inchirierea si darea in folosintd gratuitd
a bunurilor aparfindnd domeniului public al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale se aplicd in mod

corespunzdtor.

Caietul de sarcini va cuprinde:
- informatii generale privind obiectul inchirierii;
- conditii generale ale inchirierii; instructiuni privind organizarea si desfisurarea
procedurii de inchiriere;
- conditii de valabilitate a ofertelor, precum si modul de elaborare si prezentare
ale acestora;
- informatii detaliate si complete cu privire la criteriile de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei céstigitoare;
- informatii referitoare la incetareca contractului de inchiriere si clauzele
contractuale obligatorii;
Caietul de sarcini, fisa de date a procedurii, contractul- cadru, precum si formularele si
modelele de documente, constituie documentatia de atribuire.

Comisia de licitatie va fi alcituitd dintr-un numéar impar de membri.

Durata estimata a contractului de inchiriere

Durata de inchiriere este de minim un an, cu posibilitate de prelungire prin act aditional, cu
acordul partilor.

Subinchirierea, precum si orice forma de cesiune, sunt interzise.

Durata contractului se inscrie obligatoriu in Contractul de inchiriere, inclusiv conditiile in care

contractul de inchiriere se poate prelungi.
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Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere

Dupi aprobarea de citre proprietar a documentatiei de atribuire, se va organiza licitatia publica
in vederea atribuirii contractului de inchiriere. Stabilirea ofertei castigatoare se va determina in baza
punctajului obtinut.

Contractul de inchiriere se va incheia cu ofertantul declarant castigator, iar predarea bunului se
va face pe baza de proces verbal, in termen de 30 de zile de la data constituirii garantiei.

Procedura de atribuire se va realiza cu respectarea termenelor de publicitate prevazute de OUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Valabilitatea valorilor de piata a chiriilor estimate in prezentul studiu — este de S ani, in
conditia in care:

1. Anual chiriile estimate se actualizeaza cu indicicele de inflatie Chiria se va putea indexa
anual prin H.C.L. cu indicele de inflatie, la care se pot adauga alte procente, determinate de
modificarile legislative.

2. In cazul existentei unor cazuri exceptionale care rezulta in urma unor evenimente
extraordinare: stare de necesitate, stare de alerta, prevederile legale auxiliare si specifice,
care necesita realizarea de cheltuieli suplimentare (necesare desfasurarii activitatii),
conducerea executiva poate solicita Consiliului Local — modificarea unor tarife pentru

recuperarea investitiilor necesare.

Avize obligatorii

In conformitate cu prevederile Codului Administrativ nu_este nevoie, pentru inchiriere de
AVIZUL emis de Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale.

Deoarece terenurile si spatiile comerciale sunt inscrise in lista monumentelor istorice, pentru
inchirierea spatiilor componente a ansamblului Castelului Corvinilor — Curtea Husarilor a fost solicitat
si obtinut ACORDUL FAVORABIL emis de catre Directia Judeteana de Cultura Hunedoara — pentru
inchirierea acestor spatii — cu respectarea obligatiilor de intretinere si conservare in bune conditii a

spatiilor de exploatare (anexa la prezentul studiu).

Costuri estimate

Costurile estimate pentru inchirere, sunt cele realizate cu studiul de oportunitate — respectiv
1200 de lei si costuri de publicitate in acte oficiale si ziare locale (500 lei).

Costurile generate de inchiriere se propune sa fie recuperate din cuantumul chiriilor obtinute.
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Concluzii si opinii

Se propune ca terenurile, cladirile si casutele sa fie inchiriate pornind de la o valoare minima
estimata, in cuantum de:

> - teren intravilan pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si alimentatie publica —
15 lei/mp/luna, (fara TVA);

» - casute de lemn pentru comert cu produse alimentare si nealimentare si alimentatie publica —
675 lei/casuta/luna (fara TVA) ;

» - pivnita pentru expozitie tematica (medievala) — 23.50 lei/mp/luna (fara TVA);

» - constructiec Casa Husarilor pentru comert cu produse alimentare si nealimentare — 65
lei/mp/luna (fara TVA), iar pentru activitati de alimentatie publica 65 lei/mp/luna (fara
TVA)

Chiriile sunt estimate in conformitate cu datele existente pe piata locala, in contextul CMBU,
astfel: au fost luate in calcul chirii existente si identificate pe piata in zona Municipiului, la data
intocmirii studiului de oportunitate — asa cum sunt prezentate in anexa nr. 1 la prezentul studiu.

Valorile de piata a chiriei estimate mai sus, pentru atribuirea prin licitatie a bunurilor, sunt o
opinie, o concluzie bazata pe datele si informatiile existente pe piata, la data estimarii acestora.

Anexam la prezentul studiu urmatoarele documente:
- Anexanr. 1 - Determinarea valorii de inchiriere minime
- Acte de proprietate
- Comanda de evaluare

Cu stima,

inistrator,
GLG EVAL COMPLEX S.R.L.
ec. Barna Voicu Lucian
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CALCUL
DETERMINARE
VALOARE INCHIERE 489 EURO/MP



TEREN

PRET DE VANZARE

MARJA DE NEGOCIERE

VALOARE DE
TRANZACTIONARE

TEREN

PROCENT TEREN

CHIRIE

INCHIRERE CASUTE DE LEMN

1%
4.89

484.11

1 150
150
30.98%

10 3.098469
15

EURO

EURO

dupa
EURQ/MP negociere
EURO

EURQO/MP Fara TVA
LEI/MP-Fara TVA

PRET DE INCHIRERE PE PIATA: 500 DE LEI, ROTUNIJIT.



DATORITA AMPLASAMENTULUI, S| A VADULUI COMERCIAL SE AJUSTEAZA VALOAREA DE PA PIATA
Ccu

DIFERENTA DE VALOARE A CHIRIEI UNUI SPATIU AMPLASAT IN APROPRIEREA CASTELUI S| UNUL
AMPLASAT IN ZONA CENTRALA, DAR CU UN VAD COMERCIAL MA SLAB

Casute de inchiriat, inchiriere casute din lemn pentru targ
Tiends, Timisoara Toate jdelsls

10

7 i

0 EUR

e

Specificatii
Suprafata utila 6.0 m?

Descriere

CASUTE DE INCHIRIAT, INCHIRIERE Casute din lemn pentru targ

cu {Taraba) Masa pliabila. Chioscuri pentru targuri. piste. premontate in panourt, dimensiuni 2.66mx1.60m sau cu taraba {masa) deschisa, dimensiuni
2 E0mx3.50m. Liviam in toata tara. Asiguram transporiul sifsau montajul contra cost. Date de contact ftp:Ahvnev rexal ro; hitpifweny. casute-lemn-
gradina.rof; ; tel: . REXAL ACCENT Bistrita-N.

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiiiare/de—inchiriat/spatii—comerciale/spatiu-
comercial/anunt/casute-de-inchiriat-inchiriere-casute-din-lemn-pentru-
tar2/714461d527727905e68831d99ff7f5e9.htmi

COMPARABILE CHIRII



Spatiu comercial de inchiriat zona stadion,
benzinarie MOL, Kaufland

5€

[~ PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

t Firma ,[ vanzare/Inchitiere: Inchiriere H Suprafata utila: 600 m?

’ (P} HUAWE Precomanda noul MateBook D16 - 16 inch, i5/i7

DESCRIERE

Spatiu comercial, stradal, de inchiriat. Situat In Hundoara, Bulevardul 1848, nr.l (HOSTEL PALTINIS], zona
stadion, banzinarle MOL, Kauftand,
Se pot inchiria intre 100 si 600 metr patrati.

Pret 5 euro pe metrul patrat, fara tva.
Apelatl numarud din anunt, pentru informati - program 9-19

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-zona-stadion-benzinarie-mol-kaufland-
IDg85tH.html




Spatiu Comercial de Inchiriat

850 € Pretut & negociabil

{~] PROMOVEAZA  {i REACTUALIZEAZA

Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ” Suprafata utila: 13 m?

l (P} Noul HUAWEI MateBook D16 t

DESCRIERE

Se da spre inchiriere, de preferat pe termen ung, spatiu comerdcial 1omp.

Spatiul se afla fa 2 min de Castelul Corvinilor, la parterul unel pensiuni. Dispune de bucatatie, baie pentru
clienti si sala mate + 0 mica terasa acoperita in fata spatiuiu

Spatiul este prefabil pentry ataceri de tpul restaurant, cafenaa, cofetarie, fast-rood et data tiind si zona
turistica.

Imbunatatir: geamuri si usi termoepan, centrala termica, incaizire sub pardoseala, iZolat termic pe exterior.

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-IDflwJK.html

PRET DE
INCHIRIERE oferta 500 lei/luna
CHIRIE ZONA CASTEL CHIRIE CENTRALA
7.315 EURO/MP 4.75 EURO/MP
35% 175 LEI

VALOARE DE INCHIRIERE

DUPA APLICARE PROCENT
DETERMINAT PENTRU VADUL LEI/LUNA
COMERCIAL 675 fara TVA




Postat 29 iurve 2022 U

Spatiu comercial central B-ul Dacia G2

300 €

] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica H Vanzare/inchiriere: Inchiriers H Suprafata utila: 30 m# }

! {Py HUAWEI Precomanda noul MateBook D16 - 16 inch, i5/i7 ’

DESCRIERE

Cifer spre inchifere spatiu comercial central zona B-Aui Dada BlL.G2{iinga agentia Atlassii] In suprafata de 30
ma

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-central-b-ul-dacia-g2-
IDgalhP.html?reason=observed ad




Vand spatiu comercial 600 mp, zona
stadion, benzinarie MOL, Kaufland

399 900 €

[ PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

-

’ Flrma H Yanzare/inchiriere: Vanzare H Suprafata utila: 600 m?

' {Fy Noul HUAWE! MateBook D16 }

DESCRIERE

De vanzare spatiu comercial, situat in Hundoara, Bulevardul 1848, nr.] [HOSTEL PALTINIS)
Vand spatiu comercial 600 mp, zona stadion, benzinarie MOL, Kaufland

Disponibil si pentru nchiriere - 10 euro mp

Pret fara tva

Apelati numarul din anunt, pentru informatii - program 9-19

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-spatiu-comercial-600-mp-zona-stadion-benzinarie-mol-kaufland-
IDeMkVf.html

DETERMINARE CHIRIE UTILIZARE SPATIU CASA HUSARILOR - comert cu produse alimentare si
nealimentare pentru comert si alimentatie publica

CURS BNR 01.07.2022 4.9461 LEI/1EURO
PRET CHIRIE 10 EURO/MP
4
MARJA NEGOCIERE
5% 9.5 CHIRIE/LUNA/MP
PROCENT VAD COMERCIAL
35%

VALOARE DE INCHIRERE SPATIU COMERCIAL

13 EURO/MP/LUNA
65 LEI/MP/LUNA Fara TVA



Spatiu comercial de inchiriat zona stadion,
benzinarie MOL, Kaufland

S5€

[.] PROMOVEAZA {7 REACTUALIZEAZA

l Firmia H Vanzare/Inchirere: Inchirlere H Supratata utila:; 600 m@ ]

1 {P} Noul HUAWE! MateBook D16 |

DESCRIERE

Spativ comercial, stradal, de inchiriat. Situat in Hundoara, Bulevardul 1848, nr.l [HOSTEL PALTINIS], zona
stadion, benzinarie MOL, Kaufland.
Se pot inchitia intre 100 s1 600 metn parrat.

Pret S euro pe metrul patrat, fara tva.
Apelat numarul din anunt, pentru informatii - program 9-19

Inchirere sala de exponate

CURS BNR 01.07.2022 4,9461 LEI/1EURO
PRET CHIRIE 5 EURO/MP
4
MARJA NEGOCIERE
5% 4,75 CHIRIE/LUNA/MP

PROCENT VAD COMERCIAL
0%

VALOARE DE INCHIRERE SPATIU COMERCIAL

4,75 EURO/MP/LUNA
23.5 LEI/MP/LUNA Fara TVA

Nota: Deoarece pe piata nu au fost identificate oferte de Sali pentru expozitii, deoarece a fost
identificate doar oferte de spatii comerciale sau depozitare, la care nu am mai aplicat procentul
determinat, |a celeleate obiggtive pentru vadul comercial, aceasta crestere de vad comercial fiind
cuprinsa in valoarea bunului| ce a fost ales ca si comparabila.
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