ROMANIA

JUDETUL IASI
COMUNA BALS
CONSILIUL LOCAL
e OCAL
Nr.15677 din 12.07.2021
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea inchirierii pe o durata determinata de 10 ani prin licitatie publica a unui spatiu
situat in imobilul cladire” Post Politie si Cabinet Veterinar” din satul Bals, comuna Bals, judetul
lasi, apartinand domeniului public de interes local al Comunei Bals, judetul Iasi , precum si

aprobarea documentatiei de atribuire aferenta

Consiliul Local Bals ,judetul Iagi,

Avind in vedere:
- proiectul de hotérare initiat de domnul Goldut Constantin, Primarul Comunei Bals inregistrat

la nr. 15677 din 12.07.2021 privind aprobarea inchirierii pe o durata determinata de 10 anj prin
licitatie publica a unui spatiu situat in imobilul cladire* Post Politie si Cabinet Veterinar” din satul
Bals, comuna Bals, judetul Iasi, apartinand domeniului public de interes local al Comune;i Bals, judetul
lasi, precum si documentatie de atribuire aferenta;

-Raportul de aprobare intocmit de initiatorul proiectului de hotdtdre cu nr. 15678 din
12.07.2021 privind aprobarea inchirierii pe o durata determinata de 10 ani prin licitatie publica a
unui spatiu- situat in imobilul cladire“ Post Politie si Cabinet Veterinar” din satul Bals, comuna Bals,
judetul lasi, apartinand domeniului public de interes local al Comunei Bals, judetul Iasi, precum si
documentatie de atribuire aferenta;

- raportul de specialitate nr.15679 din 12.07.2021 , intocmit de catre secretarul general delegat al
comunei Bals, jud. Iasi — domnul Zaharia loan- Dragos;

- solicitarea domnului Voicu Vlad Constantin, medic veterinar, din data de 23.11.2020 si
inregistrata  la  sediul Primariei Comunei Bals sub nr 6273 din 23.11.2020 privind
concesiunea/inchirierea unui spatiu din imobil Post Politie si Cabinet Veterinar situat in satul si
comuna Bals;

- prevederile art.7 alin (2) din Codul Civil al Romaniei. adoptat prin Legea nr. 287/2009,
republicat, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislative pentru elaborarea actelor
normative, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile Legii nr. 273/2006 privind Finantele Publice Locale, republicata cu modificarile si

completarile ulterioare;



- Prevederile Legii nr.50/1991, republicata, cu completarile si modificarile ulterioare;

-Prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;

- Prevederile HCL nr. 86 din 25.10.2018 privind modificarea si completarea pozi%iei nr. 11 si
35 din Inventarul domeniului public al Comunei Bals, judetul Iasi, atesta prin Hotararea de Guvern nr.
48/2007, anexa nr. 68; '

- Prevederile art. 108, lit “c” si 129, alin.1 si alin 2 lit. ”¢” si alin. 6 lit.”a”,coroborate cu art.

196 alin (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul ‘administrativ, cu modificarile si completarile

ulterioare;
- Prevederile art. 333, art. 334, art. 346 si art. 362 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;
In temeiul art.136 alin (1), coroborat cu art. 196 alin (1) lit ,,a” din OUG 57/2019 =

privind Codul administrativ, cu completarile si modificarile ulterioare, emite urmatorul,

PROIECT DE HOTARARE:
Art.1. Se aproba inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu situat in imobilul cladire® Post Politie si
Cabinet Veterinar” la parter in suprafata utila totala de 37,39 mp, din satul Bals, comuna Bals, judétul

B,

lasi, apartinand domeniului public de interes local al Comunei Bals, judetul Iasi .

Art.2 . Se insuseste Raportul de Evaluare nr. GET 183/01.07.2021 si inregistrat la sediul institutiei sub nr.
15676 din 12.07.2021 pentru spatiu situat in imobilul cladire” Post Politie si Cabinet Veterinar” la parter
in suprafata utila totala de 37,39 mp, din satul Bals, comuna Bals, judetul Tasi, apartinand domeniului

public de interes local al Comunei Bals, judetul Iasi si reprezinta Anexa nr. 1, care face parte integranta
A

din prezentul Proiect de Hotarare.

Art.3. Se aproba chiria de pornire la licitatie pentru spatiu situat in imobilul cladire® Post Politie si
Cabinet Veterinar” la parter in suprafata utila totala de 37,39 mp, din satul Bals, comuna Bals, judetul
lasi, dupa cum urmeaza: - 252 lei /luna ( 6,74 lei mp /luna) conform pretului stabilit in Raportul de Evaltiare
nr. GET 183/01.07.2021 si inregistrat la sediul institutiei sub nr. 15676 din 12.07.2021. st ™

Art, 4. Se aproba durata inchirierii de 10 ani de zile de la data incheierii contractului de inchiriere, cu
posibilitatea de prelungire, cu acordul partilor, in forma scrisa prin act aditional .

Art.6. Se aproba Caietul de sarcini privind inchirierea spatiului situat in imobilul cladire Post Politie si
Cabinet Veterinar” la parter in suprafata utila totala de 37,39 mp, din satul Bals, comuna Bals, judetul

lasi, apartinand domeniului public de interes local al Comunei Bals, judetul lasi si reprezinta Anexa nr.

2, care face parte integranta din prezentul Proiect de Hotarare.
Art.7. Primarul Comunei Bals, judetul Iasi va nominaliza prin dispozitie membrii comisiei de evaluare a

ofertelor in vederea atribuirii contractului de inchiriere privind inchirierea spatiului situat in imobilul cladire®



Post Politie si Cabinet Veterinar” la parter in suprafata utila totala de 37,39 mp,

comuna Bals, judetul Iasi, apartinand domeniului public de interes local al Comunei Bals, judetul Iasi.

Art.8. Secretarul general delegat al comunei Bals va afisa prezentul proiect de hotarare la sediul si pe site-ul
institutiei.

Avizat pentru legalitate
Secretar general delegat comuna,
Cons. Jur. Zalfayiafoan- Dragos

din satul Bals,
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piate in parte sau in totalitate
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Propnietate irobiliara corerciala Cor. Bals, jud 1AS]

1 INTRODUCERE

1.1 SINTEZA EVALUARII

Catre: PRIMARIA COMUNE] BALS

al proprietatii imobiliare de tip “Spatiu comercial
una Bals, sat Bals, parter, judet |as] pe care am
prestari servicii incheiat.

Vd inaintez prezentuyl Raport de evaluare detaliat
la parter de cladire administrativa” situata in Com
inspectat-o si am evaluat-o in trma contractului de
Structura proprietatij este urmatoarea:

SPATIU COMERCIAL | Nr cad cF sc su i
CAB VETERINAR | 1108.52 mp| 80.99 mp |

1108.52 mp| 80.99 mp |
[ 1452.00 mp N

Total

TEREN !

v imobilul se afl3 localizat la parterul unuei cladiri administrative cu regim de inditime P+E.
v spatiul dispune de toate utilitatile aferente acestui tip de imobile: ap3, canalizare,

electricitate.

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vederea inchirierii proprietdtii; in
conformitate cu acest scop, valoarea adecvaty este valoarea de piata.

Proprietatea a fost inspectatd in data de 25.06.2021 de citre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliar3 in care se incadreaz3 proprietatea analizats.

Data inspectiei este 25.06.2021.
Data evaluarii este 25.06.2021,
Data raportuluj: 01.07.2021.

PRIMARIA COMUNE] BALS asupra amplasamentului,

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al
. Titlul de proprietate se presupune a filiber, valabil

Imobilul este evalyat INIPOTEZA liber de sarcir
si tranzactionabil.

e evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare |la

In urma aplicarij metodologiei d
imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile

valoarea de piataa proprietatii
prezentului raport, este:

Valoare de inchiriere

Valoare unitars L37€/mp
Valoare unitars 6.74 lei/mp
Valoare lunar 731 leifluna

V' Cursul valutar utilizat la conversije a fostde 1 EUR - 4.9261 LE! valabil Ia 01.07.2021.
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Propretate irobiliara corerciala Cor~, Bals, jud JAS)
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Proprietate irobiliara comerciala Cor. Bals, jud JASI

1.2 CERTIFICAREA

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate sj

sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte,

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate sj conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent say de perspectiva in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes say influenta legata de partile

implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unej anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze

clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intentionale de evaluare |a care s-a aliniat si ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Firma “SC GETYKA FINANCIAR SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea
de raspundere civila [a "OMNIASIG Vienna Insurance Group” S.A.

Cu stima

lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

Fagna 4
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Propreta'e ir-obiliara comerciala Gor-. Bals. jud 1A

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

21 Identificarea s competenta evaluatorului

5.C. GETYKA FINANCIAR S.R.L
Date de identificare:
Cod de Inregistrare fiscala RO 23305098

Registrul Comertilui sub nr. 122/541/2008
Sediu social: sat Valea Lupului, str. Trandafirilor ar. 80, com. Valea Lupului, judet lasi

Telefon: 0726332526

E-mail; ofﬁce@getykaﬁnanciar. ro

2.2 ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Raportul de evaluare a fost solicitat de PRIMARIA COMUNE] BALS
Utilizatorul prezentuly; raport de evaluare este PRIMARIA COMUNE]| BALS.,

2.3 Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vedere
conformitate cu acest scop, valoarea adecvats este valoarea de piat3.

a inchirierii propriet&tii; in

24 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliar formata din:

| SPATIU ComERCIaL Nr cad cF sc su ]

CAB VETERINAR 108.52 mp| 80.99 mp |

Total 108.52 mp| 80.99 mp |
TEREN | I 452.00 mp|

V' imobilul se afl3 focalizat la parterul unuei cladiri administrative cu regim de inaltime P+E:;
v spatiul dispune de toate utilitdtile aferente acestui tip de imobile: apa, canalizare,

electricitate
Amplasamentul se afla situat in Primaria Comunei Bals, sat Bals, parter, judet lasi, zona centrala a
satului, cu case de locuit sj institutii socio culturale.
Accesul se realizeaza din strada, toate caile de acces fiind asfaltate, existand si trotuare.
Cladirea are regim de inaltime P+E, este construita in jurul anului 2000 pe fundatie beton,structura
din diafragme beton armat, inchideri perimetrale caramida, acoperis tip sarpanta cu acoperis din
tabla tip Lindab.
Finisajele sunt medii si constau in: tamplaria exterioara este din PVC cu geam termopan, usa
intrare din PVC, tamplarie interioara din PVC; pardoseli acoperite cu gresie integral; peretii sunt
acoperiti partial cy faianta, iarin rest vopsea lavabila.
Utilitatile si dotarile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale, necesare: apa,
canalizare, energje electrica. Instalatiile electrice, sanitare, termice sunt in stare buna. Dotari:

aparat AC, sistem de alarma.

Starea tehnica a cladirij este buna.
Dreptul de proprietate este deplin al COMUNEI BALS asupra bunului imobiliar prezentat mai sus.
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Proprietate imobiliara corerciala Cor- Bals. jud. JASI

Titlul de proprietate este evaluat INTPOTEZA liber de sarcini, Titlul de proprietate se presupune a fi

liber, valabil si tranzactionabil.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA libers de sarcini, dar evaluatorul nu a avut la dispozitie un Extras de
Carte Funciard pentru informare actualizat care sd confirme sau s3 infirme acest lucru si s-a bazat
doar pe documentul prezentat de Comuna Bals: Hotarare nr. 24 din 26.02.2021 si relevee,

25  Tipul valorii

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.
In prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel pentry inchiriere, s-a urmirit o

estimare a valorii_de piata » d%a cum este aceasta definitd in Standardul de Evaluare VS Cadru

general:

“ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrér si un vanzdtor hotdrét intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat siin care pdrtile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent sifard constrangere.”

~

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul proprietstii si de

recomanddrile Standardelor de Evaluare a bunurilor formate din:
* SEV 100 - Cadrul general
* -SEV 101 - Termeniide referinta ai evaluarii
* -SEV 102 - Documentare si conformare
* -SEV 103 - Raportare
* -SEV 104 - Tipuri ale valorii
* -S5EV 105 - Abordari si metode de evaluare
* -5EV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
* -GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

* -Cadrul legal - Legisiatia in vigoare
* Derogaride la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2020 -Nu este cazul.

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.
Valoarea rezultat in prezentul raport este valabild la data evalu3rii $i precizez ca la orice alti dats

valoarea ar putea fi diferit3 din Cauza posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei sau in

Caracteristicile proprietitii.

2.6 Dataevaluarii
Datainspectiei este 25.06.2021.
Data evaludrii este 25.06.2021.
Data predarii evaluarii e 01.07.2021.

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii JULIE
2021, data la care se considers valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator.

Limitele proprietitii au fost identificate in baza planurilor si
Evaluarea se bazeazi pe ipoteza cd aceastd identificare a f
ipotezd se dovedeste a fi eronats evaluarea trebuie revizuits.

indicatiitor reprezentantulu; clientului,
ost efectuatd corect, iar dacs aceasts

Pag1a 8



Propnietate imobiliars correrciala,Cor. Bals, jud [AS]

27 Documentarea necesarg pentru elaborarea evaluarii

Inspectia Proprietatii, efectuata in data de 25.06.2021 de catre evaluator autorizat in prezenta

clientului.
Evaluatorul a analizat documentele
impreuna cu reprezentantul clientuliyj,
La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare |3 proprietatea evaluata {drepturi de
proprietate, istoric, suprafete, caracteristicile proprietatii).

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelyl preturilor corespunzitoare [unij IULIE
2021, data Ia care se considerd valabile ipotezele Juate in considerare si valorile estimate de cdtre

evaluator,

Exprimarea opiniej finale «in valuta»
premize care au stat |a baza evaluarii 1
unei investitii similare, cursul de schim
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.).

puse la dispozitie de catre client a identificat activul

0 consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
u sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
bsi evolutia acestuia comparativ cu puteres de cumparare si

2.8  Naturasi sursa informatiilorpe care se va baza evaluarea
Situatia juridics 3 proprietdtii imobiliare i suprafetele amplasamentului;

Informatii privind piata imobiliara specifics {preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografiade specialitate;

PRIMARIA COMUNE] BALS - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluats
(situatie juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentry veridicitatea informatiilor
furnizate;
~ Presa de specialitate si evaluatori care fgi desfdsoard activitatea pe piata locals;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
~ Informatii existente pe site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, Www.mu!tecase.ro,goog!e

maps, ete.;

YOy y

¥

29  Ipoteze sj ipoteze speciale
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii
concordantd cu acestea,

fimitative, opinia evaluatorufui fiind in

2.9.1 lpoteze
Valoarea opinat3 in raportul de evaluare este estimatd in conditiil
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se

e realizdrii ipotezelor care

Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea

valabil si transferabil (in circuitul civil).
or juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are

legals a proprietdtii nu se substituie avizel

competentd in acest domeniu;
Se presupune c3 toate studiile inginerest; puse de proprietar |3 dispozitia evaluatorului sunt

corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
< Se presupune cj Proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediy si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate,

descrisa siluat3 in considerare in prezentyl raport de evaluare.
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Propnetate irobiliara corerciala Cor Bals, fud. 1AS]

Nu am realizat o analizd structurald a cladirii, nici nu am inspectat acele pirti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizats,
conform informatiilor primite de (a proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuje inteles cd ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirii;
Ca parte a procesului de evaluare evaluatorula efectuat o inspectie neinvazivi a proprietatii si
nu s-a intentionat a se scoate in evidentda defecte sau deteriordri ale constructiilor sau
instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de
deteriordri care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului
asupra valorii. Evaluatorul recomandj clientilor preocupati de un asemenea potential negativsi
angajeze experti tehnici care s3 investigheze astfel de aspecte.

Evaluatorul considerd c presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii:
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-g avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentel si a altor informatii sau documente de care
evaluatorulnu avea cunostinta.

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varst3 sau sex sau orice alt
grup individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-3 considerat cd nu au
niciun efect asupra valorii de piata a proprietdtii evaluate sau a oricirei proprietdti in zona
studiatd.
Prezenta evaluare a fost intocmits pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestdri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciunalt scop decat cel declarat,
Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietitii. Dimensiunile proprietdtii au fost
preluate din descrierea legals a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia
evaluatorului se considers a fi corecte darnu isi asum3 nicio responsabilitate in aceastdprivinta.
Evaluatorul a obtinut 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.
Evaluatorul nu are cunostintd de posibi
care sa afecteze proprietatea evaluats.
Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile
de proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitat3 exclusiv I3 acestea,

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde

valabilitatea.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
€, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau s3

lele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati

Evaluatorul, prin natura muncii sal
depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune.,
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare |a valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzutiin raport.

Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezints valoarea pentru asigurare.

Opinia evaluatorului trebuie analizats in contextul economic general cand are foc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu

cele existente la data evaluirii.
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Lipsd Extras de Carte Funciar3 pentru informare actualizat.

< Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.
o Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de Catre evaluator la data

inspectiei.in cazyl aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele
utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de
evaluare in concordanta cu noile informatii.Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in

cazul mentionat anterior,

2.9.2 |Ipoteze speciale
Nu e cazul. Proprietatea e conforma cu actele si cu utilizares sa,

210 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formej
$i contextului in care urmeaz3 sd apard. Publicarea, partiald sau integrals, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decét destinatar $i beneficiar (client), atrage sanctiuni.

211 Declararea conformitatii evaluarii cy Stardardele de evaluare ANEVAR
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar, in
calitate de beneficiar i destinatar, corectitudinea $i  precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia, Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului
precizati. Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietatii, {

si destinatar, iar evaluatorul nu accepta nicio reg
circumstants.

212 Moneda raportului si modalitati de plata
I'In EUR. Cursul de schimb utilizat pentry

data de 25.06.2021, conform BNR.

adecvatd doar atit vreme cat principalele
cari semnificative {nivelul riscurilor asociate
puterea de cumpdrare i

Exprimarea in valut 3 opiniei finale o consideram
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modifi
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifics ete.)

Valoarea exprimatj ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeazj a fi platitd integral
inipoteza unei tranzactii fard a lua in caleyl conditii de platd deosebite (rate, leasing) etc.
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3 PREZENTAREA DATELOR

31 Date despre aria de piata, oras, vecinatti si amplasare

3.1.1 Aspecte economico-sociale, legislative si ale mediului inconjuritor

Date generale

Boureni este un sat in comuna Bals din judetul lasi, Moldova, Romania.
Se afla situat la 48 km de orasul lasi.

ald DN28B, care leagd Targu Frumos de Botosani. De asemenea, prin

7

Oseaua judeteand DJ281C, care o leagd spre est de Cotnari {unde se

satul Coasta Mdgurii trece S
se termind in

terming tot in DN28B) si spre sud-vest de Todiresti, Hdrmanesti si Pascani {unde
DN28A). Din acest drum, la Coasta Mdagurii se ramifics $0seaua judeteany DJ280B, care duce spre
sud la Cucuteni, lon Neculce si Targu Frumos {unde se terming in DN28).

Date specifice
Sfera proprietstilor in care se gaseste amplasamentul analizat este cea a proprietatitor imobiliare

comerciale de tip spatiy comercial, situate In zona mediana a Comunei Bals,

Abordarea prin piata.

3.1.2 Descrierea zonej

Proprietatea imobiliar evaluatd este am
Conform inspectiei, proprietatea imobiliard comercials evaluatd se invecineazs cy case de locuit cy

B

Fragment de hart3 cy proprietatea analizati:

S — . S ——— e asta

Pagina 12




Propnietate irobiliara comerciala.Cor. Bals. jud. 1ASH

Amplasament analizat

3.2 Descrierea situatiei juridice
Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara de tip “Spatiu comercial la parter
de cladire administrativa” situata in Comuna Bals, sat Bals, parter, judet lasi

Structura proprietatii este urmatoarea:

| SPATIU COMERCIAL Nr cad oF|sc [su
CAB VETERINAR 108.52 mp| 80.99 mp
Total 108.52 mpl 80.99 mp
TEREN l ] |452.00 mp

v imobilul se afl3 localizat la parterul unuei cladiri administrative cy regim de indltime P+E,
v spatiul dispune de toate utilitdtile aferente acestui tip de imobile: apa, gaz, canalizare,

electricitate.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al COMUNEI BALS conform actelor elencate anterior.
Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcinj.

Actele care au stat |3 baza informatiilor enuntate mai sus se gdsescin capitolul ANEXE,

Amplasamentul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

3.3 Tipul proprietatii si definirea pietei
Proprietatea evaluatd, spatiu comercial situat la parter de cladire administrativa cu regim de
indltime P+E, este o proprietate imobiliard comercials ; in momentul inspectiei spatiul era liber,
Piata acestui tip de proprietate este o piatd Zonaid, zona rurala a judetului lasi.

34  Descrierea amplasamentului
Amplasamentul se afla situat in Comuna Bal

institutii socio culturale.
Accesul se realizeaza din strada, toate caile de acces tiind asfaltate, existand si trotuare.

5, sat Bals, judet lasi, zona tentrala, cu case de locuit s
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3.4.1 Descrierea constructiei
Reglementarile in constructie au fost stabilite la nivel national, pentru a asigura sinstatea §i
siguranta  utilizatorilor, protectia mediului  inconjurdtor, controlul poludrii  si  protectia

consumatorului,

Cladirea are regim de inaltime P+E
din diafragme beton armat, inchid
tabla Lindab.

Finisajele sunt medii si constau in: tam
din PVC, tamplarie interioara din PVC; pardoseli acoperite cu gresie inte
partial cu faianta in grupurile sanitare, iar in rest vopsea lavabila.
Utilitatile si dotarile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale, necesare: apa, canalizare,
energie electrica. Instalatiile electrice, sanitare, termice sunt in stare buna. Dotari: aparat AC,

sistem de alarma.
Starea tehnica a cladirij este buna.

. este construita in jurul anului 2000 pe fundatie beton, structura
eri perimetrale caramida, acoperis tip sarpanta cu invelitoare tip

plaria exterioara este din PVC cu geam termopan, usa intrare
gral; peretii sunt acoperiti

Proprietatea nu este supradimensionata, fiind in conformitate cu standardele actuale de

dimensiune si dotarile specifice acestui tip de spatiu.
In prezent imobilul este utilizat ca spatiu comercial -in conservare.
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4 ANALIZA PIETEI

4.1.1 Definirea pietej
Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si vanzatori, prin

mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa
I. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere sj

fara restrictii intre Cumparatori si vanzatori,
oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a

bunurilor sau serviciilor si Ia nevoile si dorintele individuale.
Piata imobiliar3 rezidentiald din municipiul lagise caracterizeazd prin dezechilibru intre cererea

competitivdsi oferta solvabild ,in favoarea ofertei. Factorii ce influenteazs dezechilibrul creat pe
piata imobiliard sunt de naturj economicad si sociala: puterea de cumpdrare a populatiei iesene,
lipsa creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de |3 forta de munci ce
activeazd in alte tdri decat Romania.

4.1.2  Delimitarea si identificarea pietii

Avand in vedere ca avem de evaluat un S
criterii in defimitarea si identificarea pietei,

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonala, specificd, localizatd geografic in Comuna Bals, jud.
lasi,

Aria pieti
lasi.

patiu comercial cu destinatie comerciala, vom avea aceste

i — aria pietii imobiliare comerciale analizatd se limiteaz3 la zona rezidentiald- rural, judet

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiej economice o piata

bancara restrictiva.
specifice cartierelor, acolo unde

Trebuie mentionat ca spatiile comerciale la parter de bloc sunt
de afaceri mici e necesara si

necesitatea de cabinete, medicale, stomatologie, frizerii, etc.,
functioneaza bine.
lasi primaria nu mai accepte schimbari de

Un fapt cunoscut e ca in momentul de fata in mun.
t ce le face foarte apreciate.

destinatii la apartamentele de |3 parterul blocurilor, fap

in prezent, piata imobiliard din lasi se Caracterizeaza prin stagnare de preturi. Momentan cererea

este cea care dicteazd directia pietei imobiliare si nu oferta.
Piata imobiliara analizat3 va fi ces rezidentiald de locuinte unifami
caracteristicilor proprietatii avem urmatoarele:

# proprietate imobiliard comerciala ocupata de proprietar;
baza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele cu venituri mari ¢
conducere sau joburi bine cotate din punct de vedere financiar sau pop
medii care pot apela la un credit ipotecar sau au afaceri proprii;
constructia este relativ noua, anul edificarii acesteia PIF 2000;
~ proprietati echivalente disponibile sunt cele din jud. lasi.

liale, iar din punct de vedere al

are au functii de

”~
ulatia cu venituri

4.1.3 Analiza cererij

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, P& 0 anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet Ia nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:

calitativ si cantitativ.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
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dezvoltarea economica a comunei Bals,
Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unui proprietati comerciale comerciale,

Factorii ce influenteazd cererea sunt:

~ Populatia din aria pietii, Bals, este locuit atit de familii in varstd precum si de familii tinere

'

~ Venitul  populatiei care se orienteazd citre aceastd zond sunt medii
cheltuielile pentru achizitioanea acestui tip de proprietate fiind mari;

~ Raportul intre proprietari si chiriasi: locuintele in zona analizats sunt locuite de citre
proprietari, insd existd si un numsr relativ mic de case inchiriate. Numarul blocurilor este
mic comparativ cu pumdrul caselor de locuit unifamiliale. Persoanele care dau spre
inchiriere tot imobilul sunt cele cu venituri superioare care au investit in imobiliare si doresc
astfel obtinerea unor venituri in surplus;

Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut = in ultima
perioadd conditiile de acordare a creditelor s-au indsprit. Pentru a contacta un credit este
necesar ca familia sau persoanele ce doresc s§ achizitioneze o casd s3 aib3 venituri cu mult
peste medie. Cumparidtorii sunt interesati sd cumpere, ins3 nici puterea de cumpdrare a
populatiei nu maj este aceeasi ca in anii precedenti;

» Planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare a zonei -
construirea de locuinte in regim de fnaltime P+M, P+2E, P+2E+M
regim de inaltime P+2E.

» Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunale: in localitate se gdsesc magazine de sat -
supermarketul, unitdti de invitimant: gradinita, scoala. Grad de poluare: nivel redus al
poludrii.

In momentul de fata cererea relativ constanta
tranzactioneaza, mai ales cele cu vad sau cautare.

$i sub medie,

planul urbanistic permite
si blocuri de locuinte cu

, piata fiind a tumparatorului, dar spatiile se

4.1.4  Analiza ofertej
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit foc
indica gradul de raritate a acestyj tip de proprietate.

Tendinta de inrautatire a mediului economic va influenta si activitates |
astfel incat este de asteptat ca in periocada urmatoare sa se simta o ing

n acest domeniu imobiliar
hetare pe piata imobiliara

comerciala.
Oferta competitivi presupune identificarea n aria de piat3 a:
# stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care exist3 fizic §i au ajuns la maturitate

(au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifica;
# proprietdti similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltirii constructiei,

finalizarea lor implicand un timp relativ scazut);
~ proprietati similare planificate in aria de piata {

finalizare).
» In acest caz e vorba de spatii cu suprafete mari,

utife

in stadiul de proiect st care au sanse de

genroase, atat ca teren cat si ca suprafete

La ofertete de vanzare se observa o constanta a preturilor indiferent de locatie datorita nivelului

mediu al tranzactiilor.
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r Comp. f Localizare Au [mp.) S{mp.} Pret euro/muyp |Pret Euro
1 POITIERS 123mp | 153.75mp P '
2 | cuG 204.00 mp| _ 255.00 mp
3| GALER!I 130.00 mp| 162.50 mp

Ofertele detaliate sunt prezentate in anexe,

4.1.5  Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
ajungem la concluzia c& nivelul cererii este mai mic

paratorului. Punctul de echilibru al pietei este foarte
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
biliard raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei,
decat cel al ofertei, deci avem o piatd a cum
greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi

datoritd instabilitatii economice, activitatea imo
termen scurt.

In mod uzual,
institutii de finantare adecvate care adapteazd conditiile creditului la tipul de

in aceste conditii, spatiile comerciale noi vor deveni si mai inaccesibile, mai al
iar perspectiva unor noi dezvoltsri va fi practic nul3.
Din analiza pietei, in jud. lasi,
® Spatiile comerciale sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 800-
1200euro/mp. Se constata ca spre limita maxima a preturilor se situeaza spatiile de
dimensiuni favorabile, finisaje de calitate, stare tehnica buna, amplasate in zone cu acces
favorabil.
® Terenurile sunt tranzactionate |a preturi diferite in functie de destinatie {arabil sau nu),
suprafete, apropiere de utilitati, etc,, cele comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor
de 98-180 euro/mp pentru teren intravilan.
* Deoarece spatiu nu detine teren decat in cota indiviza, nu s-a procedat la evaluarea lui.
* Ratele de capitalizare sunt in jur de 7%-9% conform analizei de piata facute, dar si revistelor

de specialitate — ex. Revista Valoarea.

achizitia unor proprietati imobiliare se face datorits valorii mari a acestora, prin
bunuri achizitionate.

es la preturile actuale,

4.1.6  Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect

Avand in vedere proprietatea subiect, aceasta fiind situata intr-o zona de dezvoltare rezidentiala
accentuata unde cererea este constanta, nu se pune probiema unei eventuale valorificari,
deoarece clienti sunt pentru aceasta zona, spatiul fiind privit mai mult ca O investitie pe termen

lung, zona are nevoie de servicii funerare.
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> ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1 Ceamaibuna utilizare a proprietatii imobiliare
Definitie CMBU - Cea maj probabiig utilizare a proprietati,
adecvat, permisg legal, fezabild financiar §i care conduce la ¢

evaluate.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasc patru criterii:

1. Permisd legal - evaluatorul trebuje sG determine care utilizéri sunt permise de lege. Trebuie sa
fie andlizate reglementdrife privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din  patrimoniu st siturile istorice, impactuf
asupra mediului

2. Posibild fizic - dimensiunile si forma, suprafata, structura geologicd a terenului sf accesibifitatea
unui lot de teren s riscul unor dezastre naturale {cutremure, inundatii). Se jaqu in
consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalfizare, opa, flinie de
transport energie electricd, gaze, agent termic).

3. Fezabild financiar — utilizérile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai  departe pentru a determina dacd ar produce un venit care sd acopere
cheltuielile de exploatare, obfigatiile financiare si amortizarea capitaluui

4. Maxim productivd - dintre utilizdrite fezabile financiar, cea mai bund utilizare este aceq utilizare

care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordan {a cu rata de fructificare g

capitalului cerutd pe piafd pentru acea utilizgre.

care este fizic posibild, justificatd
ea mai mare valoare g proprietdtii

92 Ceamai buna utilizare a terenului considerat liber

resupune ca terenul este liber say poate fi eliberat prin
e cladire poate fi demolatdsi aceasta se face atunc cand ea
ui considerat liber trebuie satind cont de

CMBU a terenului considerat liber p
demolarea constructiilor. Aproape oric
nu mai adaugd valoare terenului. CMBU a terenul
utilizarea actualdsi de toate utilizarile potentiale.
Pentru analiza celei mai bune utilizari o terenului conside
Zona e una in plina dezvoltare.
Concluzii:Conform datelor analizate,

rat liber s-au avut in vedere faptui ca
cea mai buna utilizare a terenului liber este comerciala.

5.3 Ceamaibuni utilizare 2 terenului construit
CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui dats unei proprietati imobiliare
prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifics utilizarea proprietitii imobiliare
care va asigura cea mai inaltd fructificare a capitalului investit.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU proprietatea imobiliars:

® este permisibild legal;

* indeplineste conditia de fizic posibil3;

* este fezabild financiar;

® este maxim productiva.

permisibilitatii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizdri comerciale sustin aceastd utilizare. Spatiul comercial aflat la
parter de bloc este fezabil financiar deoarece venitul produs acopera cheltuielile de exploatare ale

proprietarului. Proprietatea comerciala este maxim productivi deocarece valoarea de piata
rezultatd este cea mai mare comparativ cu imobilile la care apar cheltuieli de conversie ce

diminueaza valoarea de piata a proprietadtii.

Mentionam faptul c3 din punct de vedere al
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Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buna utilizare 3 terenului construit o constituie —

teren cu destinatie comercial - spatiu comerdial.

5.4 Concluzii CMBU

Din analiza CMBUprezentats [a capitolul 5.2.rezu
maxima daca pe el se afl3 construitd spativ comercial — proprietate comerciala.

Din datele prezentate I3 capitolele 5.2 5/ 5.3, prinprisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU,
se deduc urmétoarele concluzii;

- este permisd legal s$i posibild fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin aceastd
utilizare rezidentialj;

- este fezabild financiar deoarece venitul
proprietarului:

~este maxim productivi deoarecedin val
imobilele Ia care apar cheltuieli de conversie,

It cd terenul considerat liber are valoare rezidual3

produs acoperd cheltuielile de exploatare ale

oarea de piatd rezultd cea mai mare valoare comparativ cu
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6 EVALUAREA PROPRIETATII

6.1  Estimarea valorii terenului
Valoarea terenului constituie o analizd distincts, realizat inainte de aplicarea celor trei abordari

ale valorii,
Deoarece spatiu ny detine teren decat in cota indiviza, nu s-a procedat la evaluarea Jui.

62  Abordari, alegerea metodelor
Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare au fost utilizate 3 abordiri:

1. Abordarea prin piatd: a fost intocmit un tabel referitor la tranzactiile Tnchejate si ofertele de
proprietd{i imobiliare similare Cu cea analizata, s- f 3 ietati

andute recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majord a

liare de evaluat este in relatie directs

prietdti competitive §i comparabile, preturi care definesc un
at sd se situeze si valoarea proprietatii subiect.

Analiza comparativi se bazeazd pe aseminirile si diferentele intre proprietatea subiect si

tranzactii, care influenteazs valoarea, numite elemente de comparatie si sunt considerate ca fiind

piata, localizarea, Caracteristicile fizice, caracteristicile economice,
in functie de diferentele existente Ia aceste elemente de comparatie se

vor aplica corectij dsupra preturilor de vanzare ale comparabilelor.
fost realizate pe baza cuantumurilor chiriilor, ratei de

2.Abordarea prin venit: concluziile au
capitalizare calculats in urma mai multor tranzactii similare pentru acelasi tip de proprictate. S-ay

luat in considerare informatiile referitoare |3 veniturile si chettuielile aferente proprietatii evaluate
$i s-a estimat valoarea printr-un proces de Capitalizare. Capitalizarea Converteste venitul anual in
valoarea proprietatii, intr-o singurd etapd, divizand venituyl anual estimat printr-o rat3 adecvats de

capitalizare,

3. Abordarea prin cost: nu a fost folosita, nefiind adegvata.

6.2.1 Abordarea prin piata - evaluarea amplasament: spatiu comercial,
Abordarea prin piatd considers c3 preturile proprietitii sunt stabilite de piati. Valoarea de piata
poate fi deci calculaty in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata. Atunci cand exist3 informatii disponibile, abordares prin comparatia
vanzirilor este cea mai directd si sistematics abordare pentru estimarea valorii si ofer imaginea
exactd a intervalului in care se incadreazd proprietatea analizata.
Elemente de comparatie- caracteristicile specifice ale proprietdtii si tranzactiilor care determins
diferentele dintre preturile platite pentru proprietatile imobiliare. Proprietatile comparabile diferd
de cea evaluagts prin  conditiile de piatd, localizare, dimensiunij, caracteristicile fizice — varstg,
finisaje.
Criteriul de comparatie: pentru casa de locuit unifamilial3 criteriul de Comparatie ales il constitituie
pretul total (vaiogre oferta/tranzactie o proprietatii comparabile),
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Ofertele sunt prezentate pe larg in anexe.
Tindnd seama de aceste informatii, valoarea proprietdti
comparatiilor directe este conform tabelului:

i sublect, estimat3 prin metoda

Proprietatea subiect Comparabilal Comparabila2 Comparabila 3

com. Bals, sat Bals POITIERS CuG GALERH
5

Elementul de COMPARATIE

DESCRIEREA TRANZACT IE1/OFERTE| 01.07.2021 | 12/16/2015 12/7/2015 | 12/7/201
_ 108.52 mp | 153.75mp 255.00 mp | 162.50 mp

308 1,250
‘ 875
€ € =

.

PRET CHIRIE EURD €

fara restrictii fara restrictii f fara restrictii
0.0% 0.0% _ 0.0%
C.O0€ 00€ 0.C€

Ajustare absolut
Prei ajustat {euro/mp)
5 | RESTRICTII LEGALE fara restrictii
Ajustare %
Ajustare absolut
l Pref zjustat {euro/mp) [
6 | CONDITH DE FINANTARE presupus cash
Ajustare %

Ajustare absolut
Pret ajustat {euro/mp)

3 ’ CRITERIUL DE COMPARATIE Chirie &/mp l ‘ . a0 j .
4 | DREPTUL DE PROPRIETATE deplin | deplin deplin | deplin
| Ajustare % | 0.0% 0.0% | 0.0%
!l 0.0¢€ 0.0€ | 00¢€
|

cash
0.0%

J cash cash .
0.0€

0.0% 0.0% |
00€  ope

CONDITII DE o o Vag o .

| b
" | INCHIRERE/CONCESIONARE . s | et | obleive
Ajustare % L00%oow| 00%

| Astere absolut 00€ ooe]| 00€
Pret ajustat {euro/mp) B ! C S
8 | CONDITIDEPIATA 01072021
Ajusteress |
Ajustare absolut
Pret qj_ustat{eurofmp) _

ibferta __recénta
.. 710.0%
. 05€

oferta }ecenta. of_érta ré'genta
MLt -
-0.2 € __—O.5€_

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se
Justificare ajustare aducerea comrparabilefor Ia posibile preturi de tranzactionare , cat mai
apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate sunt de -10%.

3 | LOCALIZARE com. Bals, sat Bals mai bun mai bun mai bun

| Ajustere % | -20.0% -20.0% -30.0%
| Ajustare sbsolut [ -0.4€ 09¢ | -15¢€
, Preg ajustat {euro/mp) : /g J 3

Siificare sfustare CONMPARABILELE SUNT NET MAI BINE LOCALIZATE S| AU FOST AJUSTATE
justa NEGATIV CU -20%

r direct, drum direct, drum

direct, drum
asfaltat

ire It
10 | ACCES direct, drum asfaltat sfala asfaltat

| ajustare % [ 0.0%
| 0.0¢€

Ajustare absolut

Pre sjustat {euro/mp)
Justificzre ajustare
FINISAJE

| Austare %

| Ajustare absolut
Pret ajustat {euro/mp)

~SUPERIOARE
5%
-0.2¢€ ]

¥ s

BN . SUFERIOARE | SUPERIOARE
N w0
. w520

11

lustificare ajustare comparabilele zu finisaje superioare fata de subiectu] evaluat, astfel incat
_ _ - «_:ompara_bilefe_@q fost a}ustaﬁe negativ cu-15% B
08.52mp | 15375 mp 255.00mp | 162.50mp |

12 | SUPRAFATA
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l Ajustare %

] Ajustare absolut

Pret ajustat {euro/mp)
lustificare ajustare

Ajustere absolut

Propnietate imobiliard corerciala Com. Bals. Jud. 1AS]

[ 0% 10% | 0%
0.0€ 03¢ 0.0€

comparabila 4 este cu suprafata mai mica si mai scumpa. e ajustata negativ

G electricitate, APA -

13 , UTILITATI DISPONIBILE AR TOATE | TOATE TOATE
| Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%

l 0.0€ 0.0€ 0.0€

Justificare ajustare

Pret ajustat {euro/mp)

compaféba‘lelel au toate utilitatile, fata de subiect, astfel incat comparabileie
suntﬁa}trﬁstaiﬁg—:‘ negativ o )

15 | UTILIZARE SPCON SPCON SPCOM | spcow
Ajustare % 00% 0.0% . 0.0%

| Ajustare absolut
Pret ajustat {euro/mp}

0.0¢€ 0.0€ . 00¢€

deoarece comparabilele 1,2 5i 3 sunt birouri, au fost ajustate negativ

l Justificare ajustare
l Ajustarea net absolut l 04€ 1.2€ | 2.2¢€
{ Ajustarea neta procentual I -22% -25% { -40%
I Ajustarea brut3 absolut l 0.43€ 1.39€ | 1.62€
f Ajustarea bruta procentual l 22% 28% l 3G%
j Valoare unitars 137 €/mp [ .37 €/mp .69 £/my l 22 £/my
] Valoare unitara : 6.74 lei/mp ,
| Valoare lunar | 731 feiftuna |
Valoarea obtinuta prin metoda comparatilor (rotund ) este
Valoare unitard L37€/mp
Valoare unitara 6.74 leif mp
Valoare lunar 731 leiftuna

Veomparati =

6.2.2 Abordarea prin venit
Metoda capitalizdrii directe este o metodd de evaluare bazatd pe venit, prin care venitul anual
estimat se coverteste in valoarea proprietatii. Convertirea s-a realizat intr-o singura etapd, prin

divizarea venitului anual estimat printr-o ratd adecvata de capitalizare.

Conform celei mai bune utilizari, proprietatea va genera un venit maxim in cazul wutilizrii

imobilului in scop comercial —spatiu comercial.
Participatia care se evalueazd este dreptul deplin de

toate atributele specifice.
Esenta metodei capitalizirii directe const3 in faptul cd valoarea bunului imobiliar este exprimata

prin raportul intre venitul net din exploatare generat de proprietate si rata total3 de capitalizare:

proprietate/proprietatea liberd, care include

V=VNE/Ro

Imobilul poate fi dat spre inchiriere ca proprietate alcatuitd din teren in indiviziune si spatiul comercial

in suprafata utila de 80.99 mp.
Rata de capitalizare este determinats in baza urmatoarelor tehnici,
calitatea informatiilor diverse:
» Obtinuta din vanzirile comparabile;
~ Obtinutd din multiplicatorii venitului brut efectiv si ratele venitului net;
~ Rata medie ponderatd a componentelor teren si constructii.

ce depind de cantitatea sj

6.2.2.1 Andliza preturifor privind chiriile pe piata imobiliard comerciala din lasi

Preturile de vanzare ale imobilelor a stagnat mult in ultimii ani, iar tot maj multi proprietari, care nu
sunt presati sa vandd, preferd si isi inchirieze vilele ceea ce a determinat cresterea numirului de

oferte pe piata.
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Factorii ce influenteazd nivelul chiriei-

* gradul de ocupare conform datelor de pe piata imobiliard comerciala in cazul spatiilor la
parter de bloc este cuprins in intervalul 80-95%, Gradul de ocupare este influentat de
durata de expunere pe piatd a imobilului, neplata chiriei |a timp.

* amplasamentul favorabil sau mai putin favorabil: zona Pacurarieste o zon3 relativ ciutat3
pentru inchirierea imobilelor de citre imprenditori in special, datorit3 preturilor scizute
din aceasts zoni:

* dotarile si finisajeie existente: la inchirierea proprietdtilor conteazi dacd acestea sunt
mobilate sau nu, dacs finisajele sunt superioare sau moderne, dacd imobilele sunt dotate

Cu centrale termice, aer conditionat, alte sisteme si instalatii necesare si cerute pe piatd.

Baza de clienti, conform datelor de piatd o constituie familiile cu potential financiar si expatii -

directori de companii din alte localitati relocati aici.
Proprietati oferite pentru inchiriere:

Sursa: httpsf//www.imobiliare.ro/irzchirieri-spatii-comerciafefiasi/pacurari/spatiuvcomerciaI-de—
inchiriat

Nivelul chiriilor percepute in zonele studiate sunt medii, analiza din tabelul de mai sus s-a realizat
tinand cont de localizare, finisaje (medii, superioare, lux} si aria inchiriabild. La data evalurii in
zona analizatd au fost selectate de pe piata pentru inchiriere 4 proprietati imobiliare similare cu cea
evaluatd. Avand in vedere tabelul de mai sus, respectiv tindnd cont de chiriile percepute n zon3,
am constatat urmatoarele aspecte:
~ Chiriile percepute in zona este Cuprins in intervalul 2 Euro/mp si 5 Euro/mp;
~ Chiriille percepute la limita de 5 Euro/mp sunt datorate dotdrilor, iar cele din limita
inferioard de 2Euro/mp sunt datorate grabei de a inchiria, esential fiind faptul 3 intre
proprietati nu sunt diferente notabile la capitolul finisaje, iar diferentele de suprafata util3
totald influentand prea putin pretul final.
~  Pentru proprietatea imobiliars evaluata am ales chiria de
comercial si in spatiu rural

1.37 Euro/mp pentru ca este

6.2.2.2 Estimarea valorii de piatd

Pierderi din neocupare si din neincasarea chiriei: conform Agentiilor Imobiliare din mun. lasi,
respectiv in baza datelor de pe piata chiriilor, gradul de OcCupare pentru zona rezidentiald pentru
apartamente  se incadreazd in intervalul 80%-90% si se calculeazd din venitul brut potential.
Cererea pentru inchirierea spatiilor comerciale in zond este relativ redusa, oferta este de asemenea
redusa. Perioada care se consider3 c3 o proprietate va ramane neocupati la expirarea contractului
aferent este de o lung, drept urmare gradul de neocupare luat in calcule va fide 15% din VBP.

Cheltuielile totale de exploatare, formate din suma cheltuielilor fixe, variabile si a fondului de
inlocuire, conform cu elementele de cheltuieli pentry proprietdti comparabile, pentru o proprietate
similard cu cea evaluati sunt: cheltuieli fixe impozit si taxe (stabilite prin hotirari ale Consitiului
Local, valoarea fiind oferiti de proprietar) si cheltuieli (asigurare de 0.2% Cost, administrare de

5% x VBE).

Cheltuieli din exploatare:
- cheltuieli fixe: impozitul proprietate, asigurarea ii revin proprietarului;
- cheltuieli variabile: chiriasii isi plitesc direct utilitatile {(gaz, electricitate, incilzire Si

conditionare aer), proprietarul achits intretinerea si reparatii curente sau ocazionale;
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- alocarea pentru inlocuire: se ia In considerare o perioadd scurti de previzionare, prin
urmare, pentru elementele care nu trebuie intocuite n aceasts perioadd nu s-a constituit
fond pentru inlocuire.

6.2.2.3 Metoda Capitalizdrii veniturilor
Astfel, proprietatea a fost impartita generic pe doua categorii de active:
v’ in exploatare,
v in afara exploatarii.
La valoarea reiesita prin capitalizarea acestor venituri aferente proprietatii aflate in exploatare se va
adauga valoarea de piata a proprietatii redundante (in afara exploatarii).
Pentru cazul de fata s-ay considerat ca nu exista active in afara exploatarii, imobilyl fiind ocupat in

momentul de fata,
Metoda costurilor nu a fost folosita, deoarece nivelyl de informatii e minim.

6.2.3 Abordarea prin cost

Terenul nu a fost evaluat deoarece e cota indiviza.
Metoda costurilor nu a fost folosita, deoarece nivelul de informatii e minim.
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7 ANALIZA REZULTATELOR 3! CONCLUZIA ASUPRA VALORI|

71 Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorulu;
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat I3 revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, fogica, rationamentele si metodele aplicate, au condus la rezultate

concludente,
Criteriile prin care se g
informatii.

junge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizig si cantitatea de

I, aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.
Precizia: O precizie mai putin
efectuate, a vechimii cladirii;
piata.

Cantitatea si calitateq informatiilor:
Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in analiza este considerata suficienta pentry
aplicarea abordarii prin piata.

Opinia evaluatorulul:
prin aplicarea metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului

proprietatii comerciale, amplasata la adresa maj sus mentionata,la

data de 01.07.2021, exclusiv in conditiile mentionate in raport, este valoarea estimata prin
abordarea prin venit, Deoarece abordarea prin piata ofera cea mai mare cantitate de informatii, de

buna calitate si precise,

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare “spatiy comercial”- este

de:
VALOARE DE INCHIRIERE:
Valoare unitara 137 €/mp
Valoare unitars 6.74 leifmp
Valoare lunar 731 lelflung

Argumentele care ay stat la baza elaborarii aceste Opinii precum si considerente privind valoarea

sunt:
Cursul valutar utilizat Ja conversie a fost de 1 EUR —4.9261 LFi valabil a 25.06.2021.
e ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

i

v valoarea a fost exprimatatinand seama exclusjy d
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Cu stima
lonita lonel

Evaluator autorizat EPI, membru titular ANEVAR
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8.1 Fotografii

i

Cale de acces
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Standarde Internationale de Evaluare editia 2020
Inspectia proprietstilor in scopul evaludrii - Cornelju Schiopu,;
Matrix, Editia iunie 2018,

Informatii directe de I3 agentii imobiliare, institute de proiectare, societéti de constructie;
Site-uri imobiliare si de  specialitate: http://www.tocmar’.ro; www.olx.ro;
www.imobiliareiasi.ro; www.imobiliare.ro, www.trustulterra.ro, bnr.ro, hartaiasului.ro,

http: wWww.ajofmiasi.ro/.
» HCL 184/2019 CU ANEXE PENTRU TAXE SI IMPOZITE

Y VN vy

83 Oferte
https:// www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-s patiu-b—duf—pcitiers—vfzavi-de-stelca—lZS—
mp2-IDeZajH. html#7bc687d3f5

Proprietar Inchiriez spatiu B-dul Poitiers vizavi de Stelco I3 strada principala 125mp
2 spatiu prin destinatije.

-Deschidere mare

-iesire prin spate {aprovizionare)

-Fosta farmacie,dar se presteaza pentru orice activitate,

Inchiriez spatiu B-dul Poitiers vizavi de stelco 123 mp2

2€

https://www.imobi!iare.ro/inchirieré»spatii-comercia!e/iasI/copou/spatiu—comercia!-

de-inchiriat-X7DH1401 L?lista= 12506639&Hsting=1&imoidvfz=3074204645
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B oo s poapemst s
el m e C) g

B M 9 U p

[ rdRemsiguw

Tip imobil:Centru comercial
Suprafatd totald disponibil3:130 mp
Suprafatd total3 proprietate:130 mp
Regim indltime:P+4E
Stadiu constructie:exista
An constructie:1960
Spatii disponibile
Suprafatd comerciald:130 mp
Chirie / mp /luni:5,38 EUR/mp (total: 700 EUR/luna)
Disponibil:inchiriat
Etaj:Demisol
In3ltime spatiu-4 m
Vitrind:Da
Specificatii
Va propunem spre inchiriat un spatiu de 130 mp, pe bulevardul Stefan Cel Mare si

Sfant, situat la demisol, langa banca Ber .
Accesul se poate face atat de Ia bulevardul principal cat si din zona Galeriilor de

arta.

,7 Gngintm O Sevend . Clinted oy ~
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https://www.olx.ro/d/ofer"ta/spatiu—ccmercia!—cug-204mp—
DeCY7Q.htmi#ce9es2 e(92

. N @ @ - « -

Proprietar inchiriez Spatiu comercial, parter bloc, spatiu potrivit pentru birou,

Magazin, depozitare say servicii.
Spatiul are grup sanitar propriu, este racordat la utilitati.
Utilitati: Apa, Canalizare, Curent, Gaz, Caldura

Spatiu comercial CUG 204mp

1000€

84 Acte
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Informatii generale privind Proprietarul:

PRIMARIA COMUNEI BALS Str. Principala, nr. 1, Sat. Bals, Com. Bals, Cod: 705302,
Tel: 0232.740.067, Fax: 0232.733.577, E-mail: contact@primariacomuneibals.ro

Cadrul legal
- Ordonanta de urgent3 nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

- Legea 98/2016 privind achizitiile publice;
- Legea 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii

Forma licitatieij

Licitatia se va desfdsura in conformitate cu prevederile Ordonanta de urgent nr. 57
din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ si a Legii 50/1991 privind autorizarea

executarii lucrarilor de constructii

Forma licitatiei aleas3 de citre proprietarul PRIMARIA COMUNEI BALS, este licitatie
publica deschisd, in conformitate cu prevederile Ordonanta de urgentd nr. 57 din 3

iulie 2019 privind Codul administrativ

Procedura de licitatie:

Actele se vor depune la registratura PRIMARIEI COMUNE] BALS pdna la data de
.,ora 12% odat cu cererea de participare .

Locul, data si ora de desfisurare:

Licitatia publicd deschisd se va tine N woooooeeeoeooooo o in data de .................. ora

n vederea participarii la licitatie participantul trebuie s3 plateasca:

Gargntia de participare la licitatie va fi in sum3 de 10% din valoarea totald a
redeventei pentru primul an, pentru imobilul pentru care solicit3 participarea la
licitatie, respectiv imobilul TEREN cu suprafata de 452 mp, SI SPATIUL COMERCIAL din

cladirea situata pe teren in suprafata de 108,52 mp.

- Contravaloarea caietului de sarcinj aferent licitatiei Tn sum3 de ..... lei;

- Chitantd reprezentand laxa de participare -......... lei



Pot depune oferte persoane fizice romane sau strdine care indeplinesc conditiile de

eligibilitate.

Investitiile impuse la imobilul inchiriat:

Chiriasul are posibilitatea ca Ia imobilul situate in sat Bals, care face obiectul licitatiei
si al inchirierii, s3 execute lucriri de edificare sau renovare a unui imobil cu destinatia
de desfasurare de activititi economice: conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea

executarii lucrdrilor de constructii.

OBIECTUL LICITATIE

Licitatia este organizats in vederea inchirierii terenului in suprafatd de aproximativ 452
mp si spatiul comercial (spatiu in suprafata de 108,52 mp )ce se afl3 localizat la
parterul unei cladiri administrative cy regim de fnaitime P+E situat Tn com., Bals, sat
Bals- se va face pe perioada de existentd a constructiei, dar nu mai mult de 49 ani.
Durata nchirierii poate fi prelungita prin acordul de vointd al partilor, in conditiile
stabilite prin Hotdrare a Consiliului Local

MOTIVATIA LICITATIEI

Pentru INCHIRIEREA terenului si 3 spatiului commercial- situate |a parterul
imobilului cu regim de inaltime P+E va fi organizata licitatie publics .

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun INCHIRIEREA
unor bunuri —terenuri din proprietate a COMUNEI BALS prin licitatie publicd deschis3

sunt urmatoarele:

Avand in vedere prevederile art, 129, alin. (2), lit. c) "privind administrarea
domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului” potrivit alin (6)
“Consiliile locale hotsrisc vanzarea, darea n administrare, darea in folosint3 gratuitd
sau inchirierea bunurilor proprietate privatda a comunei, orasului sau municipiului,
dupa caz, in conditiile legii” din Ordonanta de urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind

Codul administrativ

- prevederile art. 139 alin. (2) lit, g) ”hot3rasc privind administrarea

patrimoniului” din Ordonanta de urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul

administrativ

- prevederile art. 13-23 din Legea 50/1991 privind autorizarea executarii

lucrarilor de constructii



exploatarea eficients a terenului;
completarea nivelului de dezvoltare rurals a zonei;

O

o)

o dezvoltarea echilibrats si durabild a localitatii;

O Cresterea veniturilor la bugetul local, atragerea de fonduri suplimentare;
o

evitarea degradarii factorilor de mediu.
Chiriasul va trebui s3 asigure o folosire cit mai judicioasd a terenului,

respectarea prevederilor legale Tn vigoare de protejare a mediului.
Chiriasul poart3 intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in

domeniul protectiei mediului st P51

Cu

CONDITIILE LICITATIEI PRIVIND INCHIRIEREA

Terenul proprietate privata a Comunei Bals, se inchiriaza numai pentru construirea
unui imobil cu destinatia de desfasurare de activitati economice Cu respectarea

prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de

constructii si a Ordinului 839/2009.

Este interzisa subINCHIRIEREA si/sau cesiunea totald sau partialg,
si/sau Tn orice formg, a contractului de chirie si/sau a folosintei, sub o
bunului ce face obiectul inchirierii.

in cazul in care terenul nu va fi folosit conform prevederilor prezentului caiet de

contractul de inchiriere se desfiinteaza de drept, fird a maij fi necesara
prealabild si interventia instantei

in vreun fel
rice form3, a

sarcini,
punerea in intarziere firj nici o alt3 formalitate

de judecats.
La incetarea contractului de inchiriere, indiferent de motivul incetarii, Chiriasul va

preda proprietarului bunul de retur, respectiv bunul imobil identificat la alin. | din
Cap. I, liber de orice sarcini.

Nici o oferta nu va fi luata in considerare daca nu va fi insotit de garantia de
participare. Garantia de participare sc constituie prin depunerea la casieria
autoritatii contractante, in cuantumul precizat, pana la data si perioada prevazuta
in documentatia de atribuire.

Garantia de participare se pierde de catre ofertantul declarat castigdtor daca
acesta fsi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia sau dacad acesta

refuzd sd semneze contractul in perioada de valabilitate a ofertei.
necdstigdtori dupa

Garantia de participare se restituje ofertantilor declarati
e, dar

S€mnarea contractului cu ofértantul a cirui oferts a fost declaratd c4stigatoar
nu mai tarziu de 15 zile lucritoare de la data desfasurarii licitatiei publice.
Orice persoan3 interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice
inainte de data limit pcntru depunerea ofertelor. Proprietarul va asigura



obtinerea documentatiei de atribuire de catre orice persoana interesati care

inainteaz3 o solicitare Tn acest sens.
Punerea la dispozitie, oricirei persoane interesate care a fnaintat o solicitare in
acest sens, a unui exemplar din documentatia de atribuire se va face pe suport
hartie, contra cost (....lei/exemplar caiet sarcini/persoand interesatd).

Orice persoani interesats are dreptul de a solicita clarific3ri privind documentatia

de atribuire.
Proprietarul va rdspunde, in mod clar, complet si fara ambiguitati, la orice

clarificare solicitats, intr-o perioada care nu va depdsi 5 zile lucratoare de la

primirea unei astfel de solicit3ri.
Proprietarul va transmite rdspunsurile fnsotite de intrebarile aferente cdatre toate

persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, ludnd mdasuri
pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarea respectivs.

Proprietarul va transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare

Tnainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

ELEMENTE DE PRET

Pretul de pornire a licitatiei organizate in vederea inchirierii terenului identificat la
art | din prezenta hotirire se va stabili in conformitate cu prevederile Hotararii
Consiliului Local al si al Raportului de evaluare, intocmit de membru corporativ
ANEVAR, care face parte integranta din proiectul de hotarare, pentru imobilul
Situat in sat Bals, Comuna Bals, ce au fost intocmit in conformitate si pe baza
Standardelor Internationale de Evaluare si metodologia recomandats de
A.N.E.V.A.R.

Plata inchirierii se va face anual, poate fi platit3 anticipat pentru intregul an la
inceputul anului sau in douj rate egale, pind la datele de 31 martje si 30
septembrie inclusiv, la casieria Biroului de Impozite si Taxe Locale din cadrul

Primdriei comunei Bals sau prin virament in contul

Redeventa anual3 va fi indexat3 conform ratei inflatiei .

Pentru neplata la termen a sumelor datorate din derularea contractului de
inchiriere se percep majordri de intdrziere in procent de 1% din cuantumul
obligatiilor principale neachitate n termen, calculate pentru fiecare luni sau
fractiune de lunj, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadents si
pana la stingerea integald a obligatiilor principale datorate.

Tn cazul in care se constata intarzieri mai mari de 6 luni la plata redeventei, atunci
contractul de inchiriere se reziliazg de plin drept fard a fi necesars vreo alt3
formalitate si/sau interventia instantelor judecatoresti (pact comisoriu expres).
Castigator al licitatiei va fi desemnat ofertantul care ofet; redeventa cea mai mare.
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Procedura de licitatie se poate desfasura numai dac3 in urma publicarii anuntului

de licitatie au fost depuse cel putin 2 oferte valabile.
In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin 2
oferte valabile, Proprietarul va decide desfasurarea procedurii de atribuire cu un

singur ofertant.
Contractul de inchiriere se incheie in termen de maxim 30 zile de la data

adjudecarii, conform modelului cadru.
Nesemnarea de citre adjudecatar a contractului de inchiriere Tn termenul stabilit
duce la pierderea dreptului de a beneficia de inchiriere si Ea pierderea garantiei de
participare, iar imobilul va fi disponibilizat pentru a fi scos ulterior |3 licitatie,
Neacceptarea caietului de sarcini si a criteriilor de atribuire duce la excluderea

ofertantului din procedura de atribuire.

CONDITI GENERALE ALE INCHIRIERI!

Obiectul inchirierii
Licitatia este organizats in vederea inchirierii terenului Tn suprafatd de aproximativ

452 mp si a spatiului comercial in suprafata de 108,52 mp ce se afl3 localizat la
parterul unuei cladiri administrative cu regim de inaltime P+E situat in com. Bals,

sat Bals .

DURATA INCHIRIERII
Durata inchirierii terenului este de ...
inchiriere, cu posibilitatea incetsrii anticipat
care interesul public national sau local o va impune.
La expirarea termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi
prin acordul de voint3 al partilor, incheiat in forma scris3, cu conditia ca durata

ani de la data semnérii contractului de
e a valabilitatii contractului in cazul in

insumata sa nu depaseascs 49 de ani.

CRITERII DE CALIFICARE si SELECTIE

Criteriile de calificare sunt urmatoarele:
Certificat fiscal valabil a data deschiderii ofertelor, privind achitarea la zi a tuturor

taxelor la bugetul local, precum si la bugetul de stat, respectiv lipsa datoriilor Ia

bugetul de stat si la bugetul local.

CRITERII DE ATRIBUIRE A OFERTEI CASTIGATOARE

Pentru determinarea ofertej castigatoare, comisia de evaluare aplica criteriile de
atribuire prevazute fn documentatia de atribuire - Nivelul redeventei: 100 puncte
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LICITATIA
Pentru desfsurarea procedurii licitatiei este obligatorie depunerea a cel putin 2

oferte valabile.

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

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publicd, comisia de evaluare
elimind ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate.
Pentru continuarea desfisurdrii procedurii de licitatie este necesar ca dupi
deschiderea plicurilor exterioare cel putin 2 oferte sd indeplineasca conditiile
cerute.

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

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de cdtre ofertantii prezenti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de selectie si
calificare prevdzute mai sus.

In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
calificare si selectie, secretarul acesteia intocmeste un proces verbal n care
mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de calificare Si
selectie si motivele excluderii acestora din urm§ de la procedura de atribuire.

Procesul verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare; in baza
procesului verbal, comisia de evaluare intocmeste, in temen de o zi lucratoare, un
raport pe care il transmite Primarului com. Bals.

In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
Proprietarul informeaz3, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale cdror
oferte au fost excluse, indicadnd motivele excluderii.

Raportul prevdzut se depune la dosarul inchirierii.

Pe parcursul procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune

proprietarului solicitarea oriciror clarificiri $i, dupd caz, completiri ale

documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei

cu cerintele solicitate.

In termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare
Proprietarul o transmite ofertantilor vizati. Ofertantii trebuie sa rdspunds Ia
solicitarea proprietarului in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea acesteia.

Determinarea ofertei cistigitoare




Pentru determinarea ofertej castigatoare, comisia de evaluare aplica criteriul de

atribuire, respectiv redeventa cea mai mare.

Pe baza evaluarii ofertelor de citre comisia de evaluare,
atribuire, secretarul acesteia intocmeste procesul verbal care trebuie semnat de

in temeiul criteriului de

catre toti membrii comisiei,
Anuntul de atribuire se afiseaza la sediul proprietarului.

Incheierea contractului de inchiriere

Contractul de inchiriere sc incheie in maxim 30 zile de la data adjudecrii, conform
modelului cadru.

Contractul de inchiriere cuprinde clauzele prevazute in caietul de sarcini si clauzele
convenite de partile contractante, in completarea celor din caietul de sarcini, fara a
contraveni obiectivelor inchirierii previzute in caietul de sarcini.

Contractul de inchiriere va fi incheiat in limba romana, in 2 exemplare, cite unul
pentru fiecare parte,

In termen de ccl mult 90 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere,

Chiriasul este obligat s depung, cu titlu de garantie, suma rezultats din aplicarea
asupra obligatiei de platd datoratd proprietarului cu titlu de

procentului de 50%
in conformitate cu prevederile

redeventd pentru primul an intreg de activitate,

H.C.L..
In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzd incheierea contractului,

procedura de atribuire se anuleazd, iar Proprietarul reia procedura, in conditiile
legii, studiul de oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

Efectele contractului de inchiriere

Drepturile si obligatiile Chiriasului

Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa,
imobilul care face obiectul contractului de inchiriere.

Chiriasul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului care face obiectul
inchirierii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de parti prin contractul de

inchiriere.
Chiriasul este obligat s3 asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de

permanenta a imobilului ce face obiectul inchirierii.
Chiriasul este obligat s plateascd redeventa la termenele stipulate.
Chiriasul este obligat s§ achite contravaloarea utilitatilor (ap3 curents, energie

electricd, gaze naturale, salubritate, etc.).
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Chiriasul are obligatia de a restitui bunul inchiriat dupa expirarea contractului de
inchiriere, in depling proprietate, liber de orice sarcind, inclusiv investitiile realizate
si care au devenit imobile prin destinatie si/sau incorporare (conforrn art- 537 si
538 Cod civil), cel putin in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar urmand s3
suporte contravaloarea daunelor produse.

Chiriasul poate investi th bunul imobil inchiriat sau poate realiza
modernizare a acestuia numai cu acordul proprietarului.

La incetarea contractului de inchiriere din alte cauze decdt prin ajungere la termen
excluzdnd forta majorg si cazul fortuit, Chiriasul este obligat sd asigure
continuitatea exploatdrii bunului proprietate private, in conditiile stipulate in
contract, pdnd la preluarea acesteia de catre proprietar.

In cazul in care Chiriasul sesizeazd existenta sau posibilitatea existentei unei cauze

de naturd sd conduci la imposibilitatea exploatérii bunului, va notifica de indata
in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea

lucrari de

acest fapt proprietarului,
continuitatii exploatarii bunului.

Drepturile si obligatiile proprietarului
Proprietarul are dreptul s3 inspecteze bunul imobit inchiriat, s3 verifice stadiul de

realizare a investitiilor, verificand respectarea obligatiilor asumate de chirias.
Verificarea se va efectua numai cu notificares prealabila a Chiriasului transmis3 cu

cel putin 48 ore Tnaintea verificirii.
Proprietarul este obligat s& nu il tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate

din contractul de inchiriere.
Proprietarul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de inchiriere,
in afard de cazurile previzute expres de lege si de contract.

Proprietarul este obligat s3 notifice Chiriasului aparitia oricaror imprejurdri de
natura sa aducd atingere drepturilor Chiriasului, dac3 are cunostinta despre

aceasta.

Moadificarea contractului
Proprietarul poate modifica unilateral partea reglementard a contractului de

inchiriere, cu notificarea prealabild a Chiriasului, din motive exceptionale legate de

interesul national sau local, dupa caz.

In caz de dezacord intre proprietar si chirias cu privire la valoarea despagubirii,
aceasta va fi stabilitd de instanta judecatoreascs competenta.

Dezacordul dintre proprietar si chirias cu privire la despagubiri nu poate s3
constituie un temei pentru chirias care sa conducs la sustragerea de Ia obligatiile

sale contractuale.

Incetarea contractului de inchiriere



Contractul de inchiriere inceteazs in urmatoarele situatii:

1. la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere, daca pértile nu
convin in scris prelungirea acestuia, in conditiile legii;

2. in cazul Tn care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilaterald de catre proprietar, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in
sarcina proprietarului;

3. in cazul nerespect3rii obligatiilor contractuale de citre chirias, prin rezilierea
unilaterald de citre proprietar, cu plata unei despdgubiri in sarcina

Chiriasului;
4. in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre proprietar, prin
rezilierea unilaterald a contractului de c3tre chirias, cu plata de despagubiri

in sarcina proprietarului;
5. la disparitia, dintr-o cauz3 de forta majord, a bunului inchiriat sau in cazul

imposibilitdtii obiective a Chiriasului de a-| exploata, prin renuntare, fir3
plata unei despagubiri;

6. Chiriasul poate denunta unilateral contractul de inchiriere pentru motive
personale, notificand Proprietarul cu 60 de zile inainte de data denuntarii;

7. in cazul in care titularul inchirierii nu respecta destinatia pentru care a
incheiat contractul de inchiriere;

8. schimbarea destinatiei imobilului dupa inchiriere, firi acordul expres si
prealabil al proprietarului, atrage rezilierea de drept a contractului de

inchiriere;

Chiriasul are obligatia de a restitui bunul inchiriat la expirarea contractului de
inchiriere, cel putin in conditiile Tn care a fost preluat, in caz contrar urmand s3

suporte contravaloarea daunelor produse.

RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Nerespectarea de catre partile contractate a obligatiilor cuprinse
contract de inchiriere atrage raspunderea contractuals a partii in culpa.

in prezentul

FORTA MAJORA
Nici una dintre péartile contractante nu raspunde de neexecutarea ia termen si/sau

de executarea in mod necorespunzator, total sau partial, a oricirei obligatii care i

revine in baza contractului de inchiriere, dacd neexecutarea sau executarea

necorespunzdtoare a obligatiei respective a fost cauzats de forta majord, astfel

cum este definitd in lege.
Partea care invocs forta majora este obligata sd notifice celeilalte parti,

de 30 zile de la producerea evenimentului si sd ia toate masurile

in termen
posibile in

vederea limitérii consecintelor lui.
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Daca in termen de 30 de zile de la producere evenimentul respectiv nu inceteazi,
partile au dreptul s3 isi notifice Tncetarea de plin drept a prezentului contract de

inchiriere fara ca vreuna dintre ele sj pretinda daune — interese.

NOTIFICARI
Tn acceptiunea partilor contractante orice notificare adresats de una dintre acestea

celeilalte este valabil indeplinitd dacd va fi transmis3 la adresa/sediul prevazut in
contractul de inchiriere.

In cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmis3 prin scrisoare
recomandata cu confirmare de primire si se considers primita de destinatar la data
mentionata de oficiul postal primitor pe aceasts confirmare,

Daca notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se considera primits in prima
zi lucrdtoare dupa cea in care a fost expediata.

Notificdrile verbale nu se iau in considerare.

INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZAREA CAILOR DE ATAC LITIGH

Solutionarea litigiilor apirute in legaturd cu atribuirea, Tncheierea, executarea,
modificarea si Tncetarea contractului de inchiriere, precum si a celor privind
acordarea de despdgubiri se realizeazj potrivit prevederilor Legii contenciosului

administrativ nr. 554/2004, cu modificirile ulterioare,
Actiunea n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului

in a carui jurisdictie se afl3 sediul proprietarului.

Tmpotriva hot&rarii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios
administrativ a Curtii de apel, conform prevederilor legale.

Nu vor participa la licitatie persoanele juridice sau persoanele fizice care:

° au fost adjudecatarii unei licitatii anterioare si nu au incheiat contractul

castigat cu Primaria com. Bals.
® au datorii bugetare fatd de Primaria com. Bals.
® au datorii la bugetul de stat.
® suntin stare de insolventd, faliment sau lichidare

IMPORTANT
PREZENTUL CAIET DE SARCNI SE CONSTITUIE ANEXA LA CONTRACTUL DE INCHIRIERE,

INCHEIAT INTRE COM. BALS S| CASTIGATORUL TERENULUI SCOS LA LICITATIE.

Intocmit,
C nsiliezuridic
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