ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL BORDESTI

HOTARAREA nr. 42
Din 31.08.2021

Privind : aprobarea inchirierii, prin licitafie publicd, a spatiului,,Camin cultural,,
Bordestii de Jos in suprafati de 213 mp , nr. cadastral 50324 , apartinind domeninlui
public al comunei Bordesti, judetul Vrancea, pentru desfisurare activitifii de productie

Consiliul local al comunei Bordestiintrunit in sedinta ordinara in data de 31.08.2021
l.uand cunostinta de raportul comun al secretarului . compartimentului achizitii publice
contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al primarului,inregistrat sub nr.3172 din
13.08..2021;
- proiectul de hotarare initiat de primarul comunei si referatul de aprobare al acestuia,
inregistrat sub nr. 3015 din 30.07.2021;
- avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Bordesti;
Tinand cont de :
- prevederile art.861 alin.(3),art.867,art.1172 alin.(1) si art.1176 din Legea nr.287/2009-
Codul Civil,cu modificarile si completarile ulterioare;
- prevederile art.28 alin.(3) si art.68 alin.(2) din Legea nr.273/2006 privind finantele
publice locale,cu modificarile si completarile ulterioare.
In conformitate cu prevederile art. 129 alin. (2) lit.c) alin.(6) lit.a) ,art.139 alin.(3)
lit.g), art.196 alin.(1) lit.a),art.333 alin.(1) ,art.334 si art.335 din O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ,cu modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.l (1) inchiricrea prin licitatie publica, a spatiului ..Camin Cultural ,, cu destinatia
constructii admnistrative si social culturale .in suprafatd de 213 mp, imobil situat in comuna
Bordesti.satul Bordestii de Jos,numar cadastral 50324 | tarla 2 parceld 62 , apartinand
domeniului public al comunei Bordesti ,conform cartii funciare anexa la prezentul proiect de
hotarare , pentru desfasurarea activitatii de confectii .

(2) Pretul minim de pornire la licitatie este de 1,461 euro/m.p./lund conform raport de
evaluare anexa la prezenta hotarare.
(3) Calea de acces in imobil si in incinta curtii Caminului cultural este comuna .

Art.2 Se aproba Regulamentul privind Procedura de inchiriere a bunurilor imobile din
domeniul public si privat al Comunei Bordesti, aflate in administrarea Consiliului Local
Bordesti .conform anexei nr.1 la prezenta hotarare.

Art.3 Se aproba documentatia de atribuire. pentru inchirierea prin licitatic publica a
spatiilor specificate al art.] conform anexei nr. 2 |a prezenta hotarare.

Art. 4 Se aproba Contractul-cadru de inchiriere ,conform anexei nr.3 la prezenta
hotarare.

Art.5.Perioada de inchiriere a spatiilor ce fac obiectul prezentei hotiriri este de 5 ani.

Art. 6. Se mandateazi primarul Comunei Bordesti ,ca in numele si pentru Comuna
Bordesti. si incheie §i s& semneze contraciele de inchiriere cu ofertantii declarati castigitori
ai licitatiei.



Art.7. Secretarul general al comunei va face publica prin afisare si va comunica celor
interesati hotararea adoptata.

Hotararea a fost adoptata de catre consiliul local al comunei Bordesti, in sedinta ordinara din data de

31.08.2021, cu respectarea prevederilor art. 139 alin.(3) lit.a) din OUG nr.57/2019 Cadul
Administrativ, cu un numar de 11 voturi pentru nici o abtinere si nici un vot impotriva din numarul

total de 11 consilieri in functie si 11 consilieri prezenti la sedinta
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Anexanr.1la
HCL 42/31.08.2021

REGULAMENT
Privind procedura de inchiriere
a bunurilor imobile din domeniul public si privat al Comunei Bordesti , aflate in
administrarea Consiliului Local Bordesti

CAP. I Domeniul de aplicare

Art. 1 (1) Prezenta procedura reglementeaza inchirierea bunurilor imobile, din domeniul
public si privat al Comunei Bordesti, aflate in administrarea Consiliului Local Bordesti.
(1) inchirierea se face pe baza de Licitatie publica.

(1) Inchirierea se face in baza unui contract, care se poate incheia, dupa caz, cu orice
persoana fizica sau juridica, romana ori straina.

CAP. I Definiii

Art. 2 In sensul prezentei proceduri. termenii si expresiile de mai jos au urmatoarele
semnificatii:

- contract de inchiriere - contractul prin care o parte, numita locator, se obliga sa asigure
celeilalte parti, numite locatar (chirias), folosinta unui bun pentru o anumita perioada, in
schimbul unui pret, denumit chirie.

- bunuri imobile — terenurile si cladirile din domeniul public si privat al comunei Bordesti,
aflate in administrarea Consiliului Local Bordesti:

- Licilatie publica - procedura de atribuire a contractului de inchiriere in care titularul
dreptului de administrare analizeaza si evalueaza ofertele depuse si stabileste oferta
castigatoare;

- procedura de inchiriere - etapele ce trebuic parcurse de titularul dreptului de
administrare §i de operator pentru incheierea contractului de inchiriere:

- oferta - actul juridic prin care o persoana fizica. persoana juridica sau asociere de
persoane fizice sau juridice isi manifesta vointa de a se angaja din punct de vedere
juridic intr-un contract de inchiriere.

- ofertant - orice persoana fizica, juridica sau asociere de persoane fizice sau Juridice, de
drept privat sau public care a/au depus oferta in termenul de depunere al ofertelor
indicat ininvitatia de participare.

- zile - zile calendaristice, in afara cazului in care se prevede expres ca sunt zile
lucratoare; termenele exprimate in zile sunt conform reglementarilor Cod lui de
procedura civila.

CAP.I11. Principii pentru atribuirea contractului de inchiriere.

Art. 3 Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de inchiriere de bunuri proprietate
publica sau privata sunt:

- transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de inchiriere de bunuri proprietate
publica;

- tratamentul egal - aplicarea, intr -0 maniera nediscriminatorie, de catre autoritatea
publica, a criteriilor de atribuire a contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica
ori privata:

- proportionalitatea - orice masura stabilita de autoritatea publica trebuie sa fie necesara
$i corespunzatoare naturii contractului;

- nediscriminarea - aplicarea de catre autoritatea publica a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de inchiriere de



bunuri proprietate publica, potrivit conditiilor prevazute in acordurile §i conventiiile la
care Romania este parte; A

- libera concurenta — asigurarca de catre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire sa aiba dreptul de a deveni titularul dreptului de
inchiriere in conditiile legii, ale conventiilor si acordurilor interntionale la care Romama
este parte.

CAP. IV. Etapele proceduril
SECTIUNEA A = Initierea procedurii de inchiriere
Art. 4 (1) Titularul dreptului de administrare initiaza procedura de inchiriere prin elaborate
notei justificative a caietului de sarcini i publicarea invitatiei de participare.

(2) Nota justificativa se aproba de catre conducatorul unitatii.

Art. 5 (1) Nota justificativa cuprinde in mod obligatoriu urmatoarele date:

a) Datele de identificare si valoarea de inventar;

b} Destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;
¢} Durata inchirierii;

d) Criteriile de atribuire a contractului si ponderea fiecaruia.

(2) Stabilirea cuantumului chiriei minime de la care va fi pornita licitatia se va realiza pe baza
ofertei pietei in domeniul de activitate aferent contractului ce urmeaza a fi incheiat, a situatiei
existente pe piata la momentul licitatiei, ca urmare a unor experiente anterioare similare, prin
consultarea unor societati de profit, cum ar fi agentii imobiliare acreditate, sau prin
consultarea unor evaluatori autorizati, ori prin recuperarea valorii de inventar a bunului aflat
in proprietatea publica ori privata a Comunei Bordesti in decurs de 25 ani sau pe bazi de
raport intocmit de ciitre o persoana fizici autorizati.

Art. 6 (1) Documentatia de atribuire este alcatuita din:

- Caietul de sarcini
- Fisa de date a procedurii
- Contractul-cadru continand clauze contractuale obligatorii;

- Formulare si modele de documente
(2) Caietul de sarcini contine in mod obligatoriu urmatoarele:

a) Datele de identificare ale titularului dreptului de administrare:

b) Descricrea bunului imobil care face obiectul inchierierii:

¢) Conditiile $i regimul de exploatare a bunului inchiriat:

d) Pretul minim de pornire al licitatiei, respectiv chiria minima;

e) Criteriile de atribuire utilizate, respectivele mai mare nivel al chiriei, capacitatea
economico financiara a ofertantilor, protectia mediului inconjurator si conditiile specifice
impuse de natura bunului inchiriat;

f) Cerintele privind calificarea ofertantilor, respectiv, are dreptul de a participare la licitatie
orice persoana fizica sau juridica, romana sau straina, care indeplineste cumulativ
urmatoarele conditii;

- A platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv Garantia de participare:
- A depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de
atribuire;
- Are indeplinite la 7i toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului §i catre bugetul local:
- Nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
- Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o
licitatie publica antcricara privind bunwile unilalii administrativ —teritoriale in ultimii 3 an
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.

Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei

»



respective drept castigatoare la licitatie. .
g) Inregistrarea la oficiul registrului comertuilui pentru persoanele juridice sau in registrul
asociatiilor si fundatiilor;

h) Cazierul fiscal;

i) Destinatia bunurilor care fac obiectul inchirierii:

i) Posibilitatea de subinchiriere in tot sau in parte a bunului imobil sau de cesiune a
contractului de inchiriere unui tert cu acordul titularul dreptului de administrare;

k) Durata inchirierii:

1) Posibilitatea prelungirii duratei contractului de inchiriere pe baza de act aditional;

m) Facilitatile suplimentare;

n) Perioada de valabilitate a ofertei;

o) Reguli formale de prezentare si depunere a ofertelor.

Art. 7 (1) Autoritatea contractanta are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de
atribuire orice cerinta, criteriu, regula si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului
o informare completa, corecta si explicit a cu privire la modul de aplicare a procedurii de
licitatic.

(2) Autoritatea contractanta are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire . in
masura in care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de
indeplinire a contractului prin care se urmareste obtinerea unor efecte de ordin social sau in
legatura cu protectia medi ului 5i promovarea dezvoltarii durabile.

(3) Garantia de buna executie este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a doua
chirii.

(4) Garantia de buna executie va fi valabila pe toata perioada de derulare a contractului, la
care s¢ adauga 60 zile calendaristice de la data expirarii contractului de inchiriere.

Art. 8 (1) Garantia de participare se constituie de catre ofertant in scopul protejarii titularului
dreptului de administrare fata de riscul unui eventual comportament necorespunzator al
acestuia pe intreaga perioada derulata pana la incheierea contractului de inchiriere.

(2) Garantia de participare este obligatorie si se constituie prin scrisoare de garantie bancara,
virament bancar sau numerar.

(3) Valoarea garantiei de participare la licitatia pentru inchiriere va reprezenta minimul
chiriei lunare stabilita conform art.5 alin.(2).

(4} Garantia de participare constituita de ofertantul a carui oferta a fost declarata ca fiind
castigatoare se restituic de titularul dreptului de administrare in cel mult 10 zile lucratoare de
la data constituirii garantiei de buna executic.

(3) Garantia de participare constituita de ofertantii a caror oferta nu a fost stabilita
castigatoare, se returneaza de titularul dreptului de administrare dupa semnarea contractului
de inchiriere cu ofertantul castigator in cel mult 10 zile lucratoare, pe baza unei cereri scrise.
(6) Ofertantul pierde Garantia de participare atunci cand acesta se afla in oricare din
urmatoarele situatii:

- Nu se prezinta la licitatic, desi a depus toate documentele in vederea participarii;

- Revoca oferta dupa data limita de depunere a acesteia, inainte de atribuirea contractului;

- Revoca oferta dupa atribuirea contractului, fiind declarat castigatorul licitatiei si fiind
admis cu statut de rezerva;

- Fiind declarat castigatorul licitatiei, nu semneaza contractul de inchiriere in termenul
stabilit, sau nu-si executa obligatiile de plati asumate

- Fiind declarat castigitorul licitatiei nu constituie garantia de buni executie a contractului.
SECTIUNEA B- Licitatia publica

Art. 9 (1) Autoritatea contractanta are obligatia sa publice anungul de licitatic in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI -, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de
circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii



electronice. o -
(2) Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de catre

autoritatea contratanta si trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) Informatii generale privind autoritatea contractanta, precum: denumirea, codul de
identificare fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) Informatii generale privind obiectul procedurii de Licitatie publicd, in special descrierea si
identificarea bunului carc urmeaza sa fie inchiriat;

¢) Informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire:
denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritatii
contractante de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire: costul si
conditiile de plata pentru obtinerea documentatiei, daca este cazul; data-limita pentru
solicitarea clarificarilor;

d) Informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor, adresa la care trebuie
depuse ofertele, numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta:

e) Data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor:

[) Instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru sesizarea
instantei:

g) Data transmiterii anuntului de licitatie catre institutiile abilitate, in vederea publicarii.

(3) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte
de data-limita pentru depunerea oferte lor.

(4) Orice persoana interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.
(5) Autoritatea contractanta are dreptul de a opta pentru una dintre urmatoarele modalitati de
obt inere a documentatici de atribuire de catre persoanele interesate:

a) Asigurarea accesului direct, nerestritionat §1 deplin, prin mijloace electronice, la continutul
documentatiei de atribuire:

b) Punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest sens a unui
exemplar din documentaria de atribuire, pe suport hartie si/sau pe suport magnetic.

(6) In cazul prevazut la alin. (5) li t. h) autoritatea contractanta are dreptul de a stabili un pret
pentru obtinerea docurnentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret sa nu depaseasca costul
multiplicarii documentatiei, la care se poate adauga, daca este cazul, costul transmiterii
acesteia.

(7) Autoritatea contractanta are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de atribuire de
calre persoana interesata, care inainteaza o solicitare in acest sens.

(8) In cazul prevazut la alin, [3) lit. b) autoritatea contractanta are obl igatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cat mai repede posibil, intr-o
perioada care nu trebuie sa depaseasca 4 zile lucratoare de la primirea unei solicitari din
partea acesteia.

(9) Persoana interesata are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat respectarea
de catre autoritatea contractanta a perioadei prevazute la alin. (8) sa nu conduca la situatia in
care documentatia de atribuire sa fie pusa la dispozitia cu mai putin de 5 zile lucratoare
inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

(10) Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
(11) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar. complet si fara
ambiguitati. la orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuiesa depaseasca 5 zile
lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

(12) Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile
afcrente catre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezeniei sectiuni,
documentatia de atribuire, luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat
clarificarile respective, cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de data-limit a pentru depunerea



ofertelor. _ " o _
(13) Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anuntului de

licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile.

SECTIUNEA C - Reguli privind oferta . .

Art. 10 (1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire .

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante sau la locul precizat in anuntul de
licitatie.in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de
autoritatea contractanta, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.
(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul
exterior va trebui sa contina:

a) O fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fara ingrosari. stersaturi sau modificari;

¢) Acle doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritatii contractante:

d) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

(6) Oferta va fi depusa intr-un numar de exemplare stabilit de catre autoritatea contractanta 5i
prevazut in anuntul de licitatic. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre
ofertant.

(7) Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

(8) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate stabilita de autoritatea contractanta.

(9) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana |a data-limita pentru
depunere stabilite in anuntul procedurii.

(10} Riscurile legate de transmiterea ofertei. inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

(11) Oferta depusa la o alta adresa a autoritatii contractante decat cea stabilita sau dupa
expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractanta urmand a lua cunostinta de continutul
respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal
prevazut la alin. (15) de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(14} Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al licitatiei.
(15) In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in carc mentioneaza ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora
din urma de la procedura de licitatie. Procesul verbal se semneaza de caire toti membrii
comisiei de evaluare.
(16) In baza procesului verbal care indeplineste conditiile prevazute la alin (15) comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritatii
contractante,
(17) In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeara in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
exc hisn'_. indicand motivele excluderii.
(18) In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua



oferte valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura §i sa organizeze o

noua licitatie, cu respectarea procedurii.

Art.11 . Protectia datelor

Autoritatea contractanta are obligatia de a asigura protejarca acelor informatii care ii sunt
comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care.in mod
obiectiv, dezvaluirea informatiilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor
persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial $i proprietatea intelectuala.
SECTIUNEA D- Determinarea ofertei catigatoare

Arrt 12 (1) La nivelul autoritatii publice contractante se organizeaza o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobata prin dispozitie a primarului, care adopta decizii in mod
autonom si numai pe baza criteriilor de selectie prevazute n instructiunile privind organizarea
si desfasurarea licitatiei.

(2) Evaluarea ofertelor depuse se realizeaza de catre o comisie de evaluare, compusa dintrun
numar impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5.

(3) Fiecaruia dintre membrii comisiei de evaluare i se poate desemna un supleant.

(4) Membrii comisiei de evaluare sunt reprezentanti ai consiliului local, aparatului se
specialitate al primarului precum si ai structurilor teritoriale ale Agentiei Nationale de
Administrare Fiscala, numiti in acest scop.

(5) Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiaza de cate un vot.

(6) Deciziile comisiei de evaluare se adopta cu votul majoritatii membrilor.

(7) Membrii comisiei de evaluare si supleantii trebuie sa respecte regulile privind conflictul
de interese.

(8) Membrii comisiei de evaluare si supleantii sunt obligati sa dea o declaratie de
compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe propria raspundere, dupa termenul-limita
de depunere a ofertelor, care se va pastra alatur i de dosarul inchirierii.

(9) In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeaza de indata
autoritatea contractanta despre existenta starii de incompatibilitate si va propune inlocuirea
persoanei incompatibile, dintre membrii supleanti.

(10) Supleantii participa la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care membrii
acesteia se afla in imposibilitate de participare datorita unui caz de incompatibilitate, caz
fortuit sau fortei majore.

(11) Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a) Analizarea si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in
plicul exte rior:

b) Intocmirea listei cuprinzand ofertele admise s comunicarea acesteia;

c) Analizarea si evaluarea ofertelor:

d) Intocmirea raportului de evaluare:

e) Intocmirea proceselor verbale;

f) Desemnarea ofertei castigatoare.

(12) Comisia de evaluare este legal intrunita numai in prezenta tuturor membrilor.

(13) Comisia de e valuare adopta decizii in mod autonom. numai pe baza documentatiei

de atribuire si in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

(14) Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea datelor,
informatiilor §i documentelor cuprinse in ofertele analizate. '

Art. 13 (1) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) Cel mai mare nivel al chiriei:

b) Capacitatea economico-financiara a ofertantilor;

¢) Protectia mediului inconjurator;

d) Conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie sa fie



proportionala cu importanta acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei
utilizari/exploatari rationale si eficiente economic a bunului inchiriat. Ponderea insumata a
criteriilor nu trebuie sa depaseasca 100%.

(3) Autorilatea contractanta trebuie aplice cel putin 2 din criteriile prevazute la alin. (1).

(4) Autoritatea contractanta are obligatia de a stabili oferta catigatoare pe baza
criteriului/criteriilor de atribuire precizate in documentatia de at ribuire.

(5) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are dreptul de a
solicita clarificari si, dupa caz. completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate,

(6) Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare si se transmite de catre
autorilatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

(7) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.

(8) Autoritatea contractanta nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile solicitate, sa
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(9) Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor,
prevazuta in anunful de licitatie.

(10} Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu respecta prevederile art | (.

(11) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioarc, cel pufin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute la art 10,

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

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal de catre
toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(14) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini.

(15) In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele
valabile,ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora
din urma de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii
comisiei de evaluare.

(16) In baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare,
un raport pe care il transmite autoritatii contractante si il depune la dosarul licitatiei.

(17) In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele excluderii.

(18) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte. Oferta castigatoare este oferta
care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.

(19) In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are
ponderca cea mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie
de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.
(20) Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisici de evaluare iotocmesie procesul-verbal
care trebuie semnat de toti membrii comisiei.

(21} In baza procesului-verbal comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare,
un raport pe care il transmite autoritatii contractante,

(22) Autoritatea contractanta are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui oferta a
fost stabilita ca fiind castigatoare.




(23) Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea a VI- a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile
calendaristice de la finalizarca procedurii de atribuire.

(24) Anuntul de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) Informatii generale privind autoritatea contractanta. precum: denumirea, codul de
identificare fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact:

b) Data publicarii anuntului de licitaric in Monitorul Oficial al Romanici, Partea a Vl-a;

¢) Criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigatoare;

d) Numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile:

¢) Denumirea/ numele si sediul/ adresa ofertantului a carui oferta a fost declarata
castigatoare;

) Durata contractului;

g) Nivelul chiriei;

h) Instanta competenta in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea
instantei:

i) Data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei castigatoare;

i) Data transmiterii anuntului de atribuire catre institutile abilitate, in vederea publicarii.
(25) Autoritatea contractanta are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare
la atribuirea contractului. in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare
de la emiterea acestora.

(26) In cadrul comunicarii prevazute la alin. (25) autoritatea contractanta are obligatia de a
informa ofertantul/ ofertantii castigator/ castigatori cu privire la acceptarea ofertei/ ofertelor
prezentate.

(27) In cadrul comunicarii prevazute la alin. (25) autoritatea contractanta are obligatia de a
informa ofertantii care au fost respinsi sau a caror oferta nu a fost declarata castigatoare
asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

(28) Autoritatea contractanta poale sa incheie contractul numai dupa implinirea unui termen
de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la alin. (24).

Art. 14 Anularea procedurii de licitatie

(1) Autoritatea contractanta ar¢ dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
inchiriere in situatia in care se constata abateri grave de la prevederile legale care afecteaza
procedura de licitatie sau fac imposibila incheierea contractului.

(2) In sensul prevederilor aljn. (1). procedura de licitatie se considera afectata in cazul in care
sunt indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) In cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constata erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor prevazute la art 3:

b) Autoritatea contractanta se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fara ca
acestea sa conduca, la ran dul lor, la incalcarea principiilor prevazute la art.3.

(3) Incalcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate atrage
anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

(4) Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anularii, atat incetarea
obligatiilor pe care acetia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul coneret care a
determinat decizia de anulare.

Art, 15 Incheierea contractului

(1) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de natura sa asigure folosinta bunului inchiriat,
potrivit specificului acestuia.

(2) Contractul sc incheic in forma scrisa, sub sanctiunca nulitatii.

(3) Contractul cuprinde clauze privind despagubirile. in situatia denuntarii contractului
inainte de expirarea termenului.



(4) Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de
la data constituirii garantiei.

Art. 16 Neincheierea contractului

(1) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului de 20 de zile calendaristice de la data informarii ofertantilor despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului poate atrage plata daunelor- interese de catre partea in
culpa. .

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

(3) In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contracului, procedura de
licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii, studiul de
oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

(4) Daunele-interese se stabilesc de catre tribunalul in a cari raza teritoriala se afla sediul
autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(5) In cazul in care autoritatea contractanta nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigator din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr -o situatie de forta majora sau
in imposibilitatea fortuita de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa
declare castigatoare oferta clasata pe locul doi, in conditi ile in care aceasia este admisibila.
(6) In cazul in care, in situatia prevazuta la alin. (5). nu exista o oferta clasata pe locul doi
admisibila, se aplica prevederile alin. (3).

(7) In situatia in care au avut loc modificari legislative care au ca obiect instituirea,
modificarea sau renuntarea la anumite taxe/impozite nationale sau locale al caror efect se
reflecta in cresterea/ diminuarea costurilor pe baza carora s-a fundamentat pretul contractului,
chiria poate fi ajusta ta, la cererea oricarei parti posibilitatea de ajustare a daca fost prevazuta
in documentatia de atribuire.

Art. 17 Evidenta documentatiei procedurii

Autoritatea contractanta are obligatia de a intocmi si aproba doua registre:

a) Registrul Oferte, care cuprinde date si informatii referitoare la derularea procedurilor
prealabile incheierii contractului de inchiriere.

b) Registrul Contracte, care cuprinde date si informatii referitoare la executarea contractului
de inchiriere; se precizeaza cel putin datele si informatiile referitoare la obiectul. durata
contractului, obligatiile de mediu,

(2) Registrele se intocmesc si se pastreaza la sediul autoritatii contractante.

(3) Autoritatea contractanta are obligatia de a intocmi dosarul pentru fiecare contract atribuit,
(4) Dosarul se pastreaza atat timp cat contractul produce efecte juridice. dar nu mai putin de 5
ani de la data incheierii contractului respectiv.

(5) Dosarul are caracter de document public.

(6) Accesul persoanelor la aceste informatii se realizeaza in conformitate cu termenele si
procedurile prevazute de reglementarile legate privind liberul acces la informatiile de interes
public $i nu poate fi restritionat decat in masura in care aceste informatii sunt clasificate sau
protejate de un drept de proprietate intelectuala, potrivit legii.

Art. 18 Dispozitii finale.

Prevederile prezentului regulament se completeaza cu prevederile din O.G. nr .57

din 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare si ale Legii

nr.287 din 2009 privind Codul civil, republicata. cu modificarile si completarile ulterioare.

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza
Consilier ~Isofache Licinel /- Secretar general al comunei,
4 Nicoles¢u Doriga
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Anexa nr. 2 la HCL nr.42/2021

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE ESTE ALCATUITA
DIN:

1. CAIETUL DE SARCINI

2. FISA DE DATE A PROCEDURII
3.CONTRACTUL —-CADRU CONTINAND CLAUZE
CONTRACTUALE OBLIGATORII;

4 FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE

; \“\ Contrasemneaza
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[ | S\ 37 Dorina Nicolescu
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CAIET DE SARCINI
Pentru : inchirierea prin licitatie publici a spatiului ,,Camin cultural ..destinatia
constructii admnistrative si social culturale, situat in Bordestii de Jos , in suprafata de
213 mp, tarla 2, parcela 62 , nr. cadastral 50324 , apartinand domeniului public al
comunei Bordesti, in vederea desfisuririi activitifi de productie ;
1. Informati generale privind obiectul inchirierii
Descriere si identificarca
I.Bunul care urmeazi si fie inchiriat il constituie spatiul cAminului cullural in suprafata
totald de 213 mp, situat in sat Bordestii de Jos , comuna Bordesti. judetul Vrancea ,numar
cadastral/CF 50324
2. Destinatie
Spatiul care face obiectul inchirierii va fi destinat desfisurarii unor activitati de
CONFECTII
3. Conditii generale ale licitatiei
a) Regimul juridic
Spatiul mentionat la pet. 1 aparine domeniului public al Comunei Bordesti si se afld in
administrarea Consiliului Local Bordesti ;
b) Obligatii privind proteciia mediului
Locatarul are obligatia de a obtine toate avizele de mediu necesare funetiondrii, in
conformitate cu destinatia precizati la pet. 2 si de a respecta legislatia in vigoare privind
protectia mediului, pe toatd durata incheierii contractului de inchiriere.
¢) Obligativitatea asigurdrii utilizarii in regim de continuitate si permanenti
Spatiul precizat la pet. 1 se va fi utiliza de cétre locatar in mod continuu si permanent pe
toatd durata de valabilitate a contractului, fird modificarea destinatiei acestuia, urménd ca
restituirea sa fie ficuta la starea tehnica si functionala avuti la data preludrii, mai putin uzura
aferenta utilizarii normale.
d) Interdictia subinchirierii bunului
Pe toatd durata de valabilitate a contractului de inchiriere este interzisa subinchirierca
spatiului.
&) Durata inchirierii
inchirierea spatiului se va face pentru o perioadi de 3 ani, cu posibilitatea de prelungire
pe 0 perioada egala cu cea initiala.
f) Pretul minim de pornire la licitatie si durata inchirierii
Preful minim de pornire al licitatiei este de 1.461euro/mp/luna , conform raport de
evaluare .
g) Garantia
Cuantumul garantiei de participare se constituite si este echivalentul contravalorii a
doud chirii, in sumade ............. lei si se va achita, pind in data la care se pot depune
ofertele, la casieria Primariei Comunei Bordesti, in baza unei dispozitii de incasare.
Pentru ofertantii care au fost respinsi sau a ciror oferta nu a fost declarati cistigatoare,
garanlia se va restitui in urma unei solicitiri scrise.
h) Modalititi de obtinere a documentatiei de atribuire 51 costul acesteia
Solicitantul va achizijiona documentatia de atribuire, pusi la dispozitie acestuia pe suport de
hirtie, de la Primaria Comunei Bordesti. contra sumei de 150 lei, achitati la casieria
Primariei comunei Bordesti;
4. Conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasca oferta.



Oferta se redacteaza in limba roménd si se depune la sediul Primariei Comunei Bordesti.
conform anungului de licitagie, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreazd in registrul ,,Oferte™, precizindu-se data si ora.

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta si va
trebui s3 contini:

| cererea de inscriere la licitatie cu informatii privind ofertantul. semnati de ofertant, fara
ingrosdri, stersaturi sau modificari;
" acte doveditoare privind calitaile si capacitagile ofertantilor, conform solicitarilor
autorititii contractante;

" acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

Fiecare participant poate depune doar o singurd ofertd intr-un singur exemplar si semnat
de ctre ofertant.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului si are o valabilitate
de minim 30 zile calendaristice, de la data desfasurarii licitatiei.

Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita
pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii.
Riscurile legate de transmiterea ofertei. inclusiv forfa majora, cad in sarcina persoanci
interesate.

Oferta depusd la o alta adresa a autoritatii contractante decét cea stabilita sau dupi
expirarea datei-limitd pentru depunere se returneazi nedeschisi.

5. Criterii de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci oferta

54 aiba incluse in primul plic sigilat documentele precizate in Fisa de date a procedurii
51 si le prezinte §i in original, pe cele depuse in copie. la deschiderea licitatiei publice , sa se
respecte Regulamentul de organizare a licitatiei .

6. Licitatia si incheierea contractului de inchiriere

In conformitate cu respectarea prevederilor articolelor 334-348 din QUG 57/2019 si Fisa de
date a procedurii

7. Clauze de incetare a contractului de inchiriere conform art. 16 si 17 din contract

Contractul de inchiriere poate inceta si inainte de ajungere la termen prin acordul scris al
ambelor parti.

Pentru neplata chiriei la 2 termene consecutive, contractul se consideri desfiintat de plin
drept, nefiind necesara interventia instaniei judecatoresti.

Pentru nerespectarea obligatiilor prevazute in contractul de inchiriere de citre una dintre
parti, cealaltd parte poate solicita denuntarea contractului cu un preaviz de 15 zile, iar partea
in culpa datoreazi celeilalte pérti daune — interese.

Inchirierea poate inceta in cazul in care intercsul national sau local o impune, prin
denuntarea unilaterala de cétre locator, cu un preaviz de 30 de zile.

Inchirierea poate inceta la disparifia, dintr-o cauzi de forta majora. a bunului inchiriat sau
in cazul imposibilitatii obiective a locatarului de a se folosi de bunurile inchiriate, prin
renuntare, fard plata unei despagubiri.

In situafia in care spajiul va fi adjudecat in urma unei licitatii publice de vanzare, sau
accesare de fonduri europene pentru un proiect de interes public,contractul de inchiriere ce se
afld in derulare, va inceta la initiativa locatorului, cu respeclarea unui termen de preaviz de 30
de zile, de la data comunicarii notificarii de incetare a contractului de inchiriere de catre
locator.

. Inchirierea poate inceta in alte situatii prevazute de lege.

Presedinte de sedinta Contrasemneaza
Consilier —]ja{ache Licinel Sﬂremr—gehiral-ﬂiwlmn Dorina
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FISA DE DATE A PROCEDURII

1. Informatii generale privind locatorul
- denumire: Primaria Comunei Bordesti;
- cod fiscal: 4297657;
- adresa: comuna Bordesti , str. Podgoriilor nr.93;
- nr. telefon: 0237254100 fax: 0237254100
- persoand contact:
2. Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de licitatie
Obiectul licitatiei

inchirierea spatiului Camin cultural Bordestii de Jos . in suprafata totald de 213 mp,
aparfinand domeniului public al Comunei Bordesti, aflat in administrarea Primariei
Comunei Bordesti, in vederea desfasurarii activitatii de confectii identificate conform pet.
2.din Caietul de sarcini.
Informatii privind desfasurarea licitatiei

Datele referitoare la calendarul desfisuririi licitatiei publice se gésesc in anuntul de
licitatie, care se publica in Monitorul Oficial al Romaniei Partea a V-a. intr-un cotidian de
circulatie nationald, intr-un cotidian de circulatie locali si pe pagina de internet a Primariei
Comunei Bordesti
Documente necesare pentru inscrierea la licitatie
"I copie de pe buletinul sau cartea de identitate a persoanei fizice participante;
| copie de pe certificatul de inregistrare fiscald pentru persoane fizice autorizate. societdti
comerciale, unitati medicale cu personalitate juridica sau unititi care desfasoard activitii
conexe actului medical cu personalitate juridica:
— copie de pe certificatul de inregistrare la Registrul Comertului pentru societiti comerciale:
_ copie de pe actul constitutiv. inclusiv de pe toate actele aditionale relevante ale societitii
comerciale:
. copie de pe actul de numire in functie pentru presedintele/directorul/administratorul a
societitii

imputernicirea dati participantului de citre ofertant pentru a participa la licitatie in numele
sdu in cazul societdtilor comerciale sau imputernicire autentificata la notariat data
participantului de ofertant pentru a participa la licitatie in numele sdu in cazul persoanelor
fizice;
L certificat de atestare fiscala de la Administratia Judeteani a Finantelor Publice pentru
persoane fizice §i certificat de atestare fiscala de la compartimentul de taxe si impogzite ale
primdriei localitatii de domiciliu sau a sediul firmei solicitantului, valabile;
— dovada platii contravalorii documentatiei de atribuire (copie);
dovada platii garantiei (copie):

“| cererea de inscriere la licitatic:
L declaratia pe proprie rispundere a ofertantului conform careia documentele depuse
corespund realittii si veridicititii, conform prevederilor art.326 din Noul Cod Penal privind
talsul in declaratii.
Documentele depuse in copie, in primul plic sigilat, vor fi prezentate in original la
deschiderea licitatiei publice, neprezentarea lor ducind la descalificarea ofertantilor.



Conditiile de calificare pe care trebuie si le indeplineasci licitantul pentru a fi admis Ia
licitatie

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, roména sau striina,
care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii: a platit toate taxele privind participarea la
licitatie, inclusiv garantia: a depus oferta in termenele previzute, impreund cu toate
documentele solicitate la pet. 2.3; are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a
impozitelor. a taxelor sj a contributiilor citre bugetul consolidat al statulyj $i clitre bugetul
local; nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnali céstigatoare la o
licitagie publicd anterioara ultimilor 3 ani, privind bunurile Comunej Bordesti. dar nu a
incheiat contractul din culpa proprie. Restrictia opercaza pentru o duratd de 3 ani. caleulata de
la desemnarea persoanci respective drept cistigatoare la licitatie.

Desfisurarea procedurii de licitatie

Licitatia publici se va desfasura in conformitate cu prevederile art. 332+ 348 din
Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ.
3. Instructiuni privind modul de elaborare §i prezentare a ofertelor

Ofertele se redacteaza in limba romana.

Ofertele se depun la sediul autorititii contractante sau la locul precizat in anuntul de
licitaie, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de
autoritatea contractant. in registrul Oferte, precizindu-se data §1 ora.

Pe plicul exterior se va specifica: “Documentatia pentru participarea la licitatia publica din
data de .......... . privind inchirierea spatiului in suprafata tolala de 213 mp, compus din sala
productic , birou .grup sanitar si vestiar _situat in sat Bordestii de Jos . Comuna Bordesti in
vederea desfasurarii unor activiagi confectii sau conexe * precum si denumirea ofertantului.

Plicul exterior va trebuj s3 contini:

_ cererca de inscriere la licitatie cu informatii privind ofertantul, semnata de ofertant, fira
ingrogari, stersaturi sau modificari;

- actete doveditoare privind calitaile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritatii contractante:

— declaratia pe proprie raspundere a ofertantului, conform cireia documentatia depusa
corespunde realitatii si veridicitatii:

- acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire, precum si a playii
garantici de participare.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se fnscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupd caz.

Oferta se va redacta tinand cont de criteriije de atribuire, precizate la pet.4.

Fiecare participant poate depune doar o singura ofertd intr-un singur exemplar si semnat
de citre ofertant,

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului si are o valabilitate de
minim 30 zjl¢ calendaristice, de la data desfasurarii licitatici.

Persoana interesati are obligatia de a depune oferta la adresa §1 pana la data-limita pentry
depunere, stabilite in anunjul procedurii,

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

Oferta depusa la o alti adres3 a autoritafii contractante decit cea stabilit sau dupa
expirarea datei-limitd pentry depunere se returneazi nedeschisa.

4. Informatii privind criteriile de atribuire aplicate, pentru stabilirea ofertei
cistigitoare

Criteriile de atribuire aplicate, pentru stabilirea ofertei céstigitoare sunt;

a) cel mai mare nivel al chiriei;



b) capacitatea economico - financiara a ofertantilor;
¢) protectia mediului inconjurator:
d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat,

5. Informatii privind modul de caleul al punctajului criteriului de atribuire, in scopul
departajdrii solicitantilor calificati

a)Calculul punctajului eriteriului ..Cel mai mare nivel al chiriei” N = (Vof / Vmax) x 100:
unde: Vof - reprezinta valoarea chiriei oferiti de licitant: Vimax - reprezinti cea mai mare
valoare a chiriei oferita de licitanti: N — reprezintd numérul de puncte obtinute, cu precizie de
doud zecimale- 40 de puncte .

b) Dovada depusa de ofertanti pentru capacitatea financiara de a realiza obiectivyl
contractului de inchiriere.- 20 de puncte

¢) Contract/contracte salubrizare incheiate, functie de specificul activitatii ce se va
desfasura.- 20 de puncte

d) Conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat-20 de puncte
6. Instructiuni privind modul de utilizare a ciilor de atac

Tribunalul Vrancea — Sectiaa Il a civild, de contencios administrativ sl fiscal este

competenta sa solutioneze litigiile referitoare la atribuirea, incheierea si anularea contractului
de inchiriere.

Acliunea ce are ca obiect un litigiu referitor la procedura de atribuire se va depune la
Tribunalul Vrancea — Sectiaa Il a civild, de contencios administrativ si fiscal in termen de 5
zile de la data ludrii la cunostinta a actului autoritd{ii contractante considerat nelegal.

Celelalte litigii referitoare la incheierea §i anularea contractului de inchiriere se vor
solutiona in conformitate cu prevederile Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu
modificarile si completirile ulterioare.

Presedinte de sedinta Contrasemneaza
Consilict ~Isofache Licinel Secretar-general —
I \l‘ a1 Dorind Nicolescu
\ "/‘( = - x " \

x\u'




Anexanr.3la
HCL 42/31.08.2021

CONTRACT de INCHIRIERE,
-model-cadru-

inchirierea,prin licitatie publica.a spatiului Camin cultural .Suprafata de 213 mp , tarla 2
parcela 62 ,nr. cadastral 50324, apartinand domeniului public al comunei Bordesti , pentru
desfasurarea activitatii de CONFECTII

CAP.1
Pirtile contractante

1.1 Comuna Bordesti, cu sediul in localitatea Bordesti , str. Podgoriilor ,nr.93.. cod fiscal
4297657, avand contul setrsssrsssssiinieie .o, deschis la Trezoreria Focsani,
reprezentata prin Pimar Adrian Gavrild, in calitate de locator/proprietar,

si

B2 80 e i cu sediul in localitatea ........................ cod fiscal ... ;
avand contul ... deschis la Trezoreria ...ooooiiiiiiniiniinns, ;
inregistrata la Registrul Comertuluyi ............ sub nr, ......... i1 e S G reprezentata prin

................................. in calitate de locatar/chirias,
au convenit incheierea prezentului contract de inchiriere, cu respectarea urmitoarelor
clauze:

CAP. 11
Obiectul contractului
ART.I
I.1. Obicctul contractului de inchiriere il constituie exploatarea spatiului din imobilul situat
in localitatea Bordestii de Jos . formatdin ............_. inciperi in suprafati de ....... mp,

identificat conform schitei anexate, care constituie anexa la contractul de inchiriere.
1.2. Predarea-primirea bunului inchiriat se va consemna in procesul-verbal de predare-
primire, care va fi semnat de pirtile contractante,
1.3. Este interzisa subinchirierea in tot sau in parte, unei terfe persoane, a spatiului care
face obiectul prezentului contract de inchiriere,

CAP. Il

Scopul contractului

ART. 2

2.1, Bunul imobil/spatiul inchiriat este dat in folosinta locatarului pentru desfasurarea de
activititi de confectii.

2.2 Locatorul/ Chiriasul nu are dreptul de a schimba destinatia spatiului pe toata durata
inchirierii.

2.3.Desfasurarea de catre chirias si a altor activitati decat cele mentionate prin contract, fara
acordul seris al locatorului/ proprietarului, da dreptul acestuia si considere contractul de
inchiriere reziliat de plin drept, fird vreo alta formalitate si fdra interventia instante| de
Jjudecats, clauza intcleasa de parti ca si pact comisoriu de gradul V.




CAP. IV

Dwrata contractuluj

ART.3

3.1 Contractul se incheie pe o durata de ___ ani, cuincepere de la data semnirii
contractului.

3.2 La expirarea termenului, locatorul are dreptul fie sa reinoiasca contractul, fie si solicite
predarea spatiului cu toate amenajarile efectuate, fara a pretinde contravaloarea acestora.

3.3 Contractul de inchiriere se reinnoieste cu acordul locatorului, pentru o noud perioada cel
mult egala cu perioada initiala, prin act aditional, la cererca scrisa a locatarului, ficuti cu cel
putin 30 de zile calendaristice inainte de expirare, in situatia in care locatarul si-a indeplinit
in totalitate obligatiile din contractul initial,

3.4 Tacita relocatiune nu opercazi.

CAP. V

Pretul contractului si modalititile de plata

ART 4

Cuantumul chiriei lunare este de A _euro/mp/lund, stabilit prin licitatie si adjudecare la

pretul cel mai mare oferit,la cursul valutar din data facturarii, care va fi achitata lunar cel maj
térziu pini in ultima zi a fiecdrei luni. Plata chiriei s¢ va face in baza facturii. Factura va fi
emisa de Comuna Bordesti , cu cel putin 15 zile anterior datei scadentei si transmisa
locatarului, la adresa de domiciliy mentionata in contract,
ART.5
Plata chiriei se va face in numerar, la casieria Primariei comunei Bordesti , in baza facturii
emise de Comuna Bordesti , sau prin ordin de plata, la Trezoreria Focsani , in contul
Locatorului comunicat de acesta.
CAP. VI
Drepturile si obligatiile partilor
ART. 6
Drepturile locatorului:
6.1. Locatorul are dreptul sa inspecteze/verifice pe tot parcursul derularii contractului bunul
imobil inchiriat, de cdte ori considers necesar,
6.2. In situatia efectuarii lucrarilor de investitii si reparatii capitale, verificarea se va face in
prezenta locatarului sau reprezentantului/reprezentantilor acestuia $i in baza unei
documentatii de executie aprobata in conditiile actelor normative,
ART.7
Drepturile locatarului

Locatarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul $i pe raspunderea sa. bunul
imobil care face obiectul prezentului contract de inchiriere, pe intreaga durati a acestuia.
ART. 8
Locatorul/proprietarul se obliga:

a) sa predea chiriasului bunul imobil/spatiul inchiriat, in maxim 15 zi le calendaristice de la
data semnirii contractului, in conformitate cu prevederile contractuale;

b) s asigure folosina linistitd si utild a bunului imobil/spatiului inchiriat, pe toata durata
contractuluf;

¢) sa notifice locatarul despre aparifia oricaror imprejuriri de natura si aduci atingere
drepturilor sale, daci are cunostin{a despre aceasta:
d) sa se abfini de la orice fapt care ar impiedica, diminua say stanjeni folosinta linistita si
utild a spatiului inchiriat.
ART. 9
Locatarul/chiriagul se obliga:




In cazul in care s-a depasit cu peste 90 de zile calendaristice, termenul de platd a chiriei sifsau
a contravalorii utilitatilor sau in cazul nerespectirii oricareia dintre obligatiile contractuale
asumate de locatar, locatorul are dreptul de a rezilia contractul de drept, fari punere in
intdrziere, far notificare si fard interventia instanjelor de judecatd, locatarul datorind
eventuale daune-interese.
CAP.IX
Forta majora
ART. 14
Forla majora, exonereazi de raspundere partea care o invocd, in conditiile legii.
Partea care invoc forta majora este obligatd sa notifice celeilalte parti, in termen de 48
(patruzecisiopt) ore, producerea evenimentului si s ia toate masurile posibile in vederea
limitirii consecintelor lui. Ulterior acestui moment, partile sau un reprezentant al acestora vor
confirma printr-un inscris realitatea $i exactitatea cauzei de forta majora.
Daca in termen de 30 (treizeci) zile de la producere, evenimentul respectiv nu inceteaza,
pértile au dreptul si-si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract, firi ca vreuna
dintre ele sa pretinda daune-interese,
CAP. X
Subinchirierea si cesiunea
ART. 15
Subinchirierea in tot sau in parte a bunului imobil inchiriat sau cesiunea contractului de
inchiriere unui tert este interzisa.
CAP. XI
incetarea contractului
ART. 16
Prezentul contract de inchiriere inceteaza in urmitoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in prezentul contract. daca pértile nu convin in scris
prelungirea acestuia, in conditiile prezentului contract:

b) in cazul nerespectiirii obligatiilor contractuale de citre locatar, prin reziliere unilaterala
de cétre locator, cu plata unei despagubiri in sarcina locatarului:

¢) la disparitia, dintr-o cauza de forta majori a bunului inchiriat say in cazul imposibilitatii
obiective a locatarului de a-1 exploata, prin renunfare, firi plata unei despagubiri;

d) locatarul poate denunta unilateral contractul de inchiriere pentru motive personale,
notificand locatorul cu 60 de zile inainte de data denuntérii:

e) schimbarea destinatiei spatiului in timpul deruldrii contractului atrage incetarea de drept
a acestuia;

f) in cazul in care, in mod nejustificat, pe parcursul derularii contractului, locatarul ny
desfasoard activitate de confectii efectivi pe parcursul a trei luni consecutive,
ART. 17
La expirarea termenului pentru care a fost incheiat, contractul inceteazs de drept. tacita
relocatiune nu opereaza, putind fi prelungit numai prin act aditional, cu acordul partilor, in
conditiile precizate in prezentul contract.
CAP. XII
Litigii
ART. 18
(1) Partile contractuale vor depune toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabild. prin
conciliere directa, orice neintelegere sau disputé care se poate ivi intre ei in cadrul sau in
legaturd cu indeplinirea contractului. Pentru rezolvarea litigiului pe cale amiabila, partile se
vor sesiza in scris i in termen de 7 zile calendaristice de la data sesiziirii, se vor intruni in
acesl sens,
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J39/179/2002; Cod fiscal: 14588432 — Cont IBAN: RO70RNCB0267103940220001 deschis la B.C.R.
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AMPLASAMENT ,CLADIRE CAMIN CULTURAL?” - SAT BORDESTI DE JOS - COMUNA BORDEST! - JUDET VRANCEA
AUGUST 2021

Citre,
Primaria Comunei Bordesti - Sat Bordesti - judet Vrancea - CIF 4297657

Referitor: Raport de evaluare al proprietdtii imobiliare privind valoarea unitara, chiria de piata.

»CLADIRE CAMIN CULTURAL?” - Arie construita la sol = 213,00 mp, Data pif 1965. Amplasat in Sat
Bordegti de Jos - Comuna Bordesti - judef Vrancea. Tarla nr. 2. Parcela nr. 62. Numdr inventar 212-8,

CLIENT/PROPRIETAR: Primdria Comunei Bordegti - Sat Bordegti - judef Vrancea. CIF 4297657,

La cererea expresa a dumneavoastri am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara in cauza, in scopul estimérii valorii
unitare a chiriei de piata, conform legislatiei in vigoare.

Raportul de evaluare care urmeaz3, constind din 48 file, 15 anexe si 19 foto, reprezinti baza evaludrii pe care s-a stabilit
opinia evaluatorului,

Sinteza evaludrii prezinta succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului care astizi 13 august 2021,
estimeaza valoarea unitara chiria de piata de:

'V aloare unitara chirie de piata = 1,461 E/mp./luna (exclusiv T\“’A)I
Curs valutar la 13,08.2021: Curs lei/Euro: 4,9118

pentru proprietatea imobiliara de evaluat, bazata pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in
raport, in condiiile caracteristicilor piefei actuale a proprietitii imobiliare de acest tip.

Raportul a fost pregitit in conformitate si pe baza Standardelor de Evaluare editia 2020, recomandirilor si metodologiilor
de lucru precizate de citre Anevar (Asociatia Nafionala a s
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S.C. EVALSOFT S.R.L.
Municipiul Focsani - Str. Zorilor or. 5 - judet Vrancea. Telefon: 0722782874 — O.R.C. Vrancea J39/ 179/2002; Cod
fiscal: 14588432 — Cont IBAN: RO7T0RNCB0267103940220001 deschis la B.C.R. Sucursala Vrancea - Unitatea
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RAPORT DE EVALUARE

13/08/2021 09:22

e

Amplasament ,,CLADIRE CAMIN

CULTURAL” - SAT BORDESTI DE 405 - COMUNA BORDEST] |
SUNUL IMOBIL: »CLADIRE CAMIN CULTURAL?”

BENEFICIAR/PROPRIETAR: .5 comune sovicsvipmec
DATA INSPECTIEEVALUARIL: .+ o5 -5,
DATA RAPORT: 20.08.2021 f
EVALUATOR:mg. Jurist Rosu Ovidiu - S.C. Evalsoft S.R.L.
ADRESA EVALUATOR: Str. Zorilor nr. 5 - Focsani -

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidential
vor fi transmise unor terti, {seTaca

Judet Vrancea

€, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu
Giggal scris si prealabil al evaluatorului Ing. Jurist Ovidiu Rosu - S.C. EVALSOFT SR 1.

AUGUST 2021
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CUPRINS
L. PREMIZELE EVALUARII

L1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.
e Identificarea clientului si destinatarului

Identificarea bunului imobil

Inspectia bunului imobil.

Obiectul si scopul evalurii.

Data estimdrii chiriei de piata.

Drepturile de proprietate evaluate.

Definifia tipului de valoare estimata — chirie de piata.

Ipoteze speciale si condifii limitative.

Moneda raportului.

Modalitati de plata.

Sursele de informatii utilizate.

Certificarea evaluatorului.

Certificarea valorii

Responsabilitatea fata de terti

Clauza de nepublicare.

~II, PREZENTAREA DATELOR
* Identificarea bunului imobil. Aspecte juridice ( revendicari, etc.).
» Descrierea tehnica si constructiva a bunului imobil
e Descrierea proprietarului.
* Descrierea si analiza pietei specifice.

ITI. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

A. ABORDAREA PRIN COST (Vc)

I1L.1.Valoarea chiriei de piata a bunului imobil (Ve) utilizind metoda costului de tnlocuire net
a. Cea mai buna utilizare

b. Stabilirea valorii de inlocuire
¢. Determinarea valorii de reconstructie
d. Deprecierea din cauze interne si externe si neadecvirii functionale

B. ABORDAREA PRIN PIATA (Vey)
IL.2.Valoarea chiriei de piata a bun imobil (Vev) utilizind metoda comparatiei de piaga (directe):
Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

Cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre oferte de inchiriere de bunuri imobile comparabi
Verificarea veridiciti{ii datelor:

le;

Alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea une; analize comparative pe fiecare criteriu:

Utilizarea elementelor de comparafie pentru adaptarea adecvata a chiriej de piata a bunului imobil (ajustiri);
Analiza rezultatelor si stabilirea unei valor;

C. ABORDAREA PRIN VENIT (Vv)

II1.3.Valoarea chiriei de piata a bun imobil (Vv) utilizind metoda capitalizirii veniturilor (capitalizirii
chiriei):
1. Stabilirea chiriei de lucru obtenahile

2. Stabilirea venitului potential brut si a venitului brut efectiv

3. Estimarea cheltuielilor aferente bunuluj imobil, suportate de proprietar
4. Determinarea venitului net din exploatare

5. Stabilirea ratei de capitalizare

6. Estimarea chiriei de piata a bunului imobil prin capitalizarea veniturilor

D. EVALUAREA TERENULUI - Nu este cazul

E. OPINIA EVALUATORULUI
L RECONCILIEREA VALORILOR



L1. Valoarea propusa a chiriei de piata a bunului imobil )
IV. ANEXE :

e Fotografii ale bunului imobil
e Fise tehnice de evaluare a bunului imobil
e Alte anexe considerate relevante

V.PREZENATREA EVALUATORULUI
VI. CONFORMITATEA CU ACTE NORMATIVE SI DE REGLEMENTARI

I. PREMIZELE EVALUARII
L1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI A CONCLUZIILOR IMPORTANTE

L1 IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI DESTINATARULUI Ve
Destinatarul raportului de evaluare este, Primaria Comunei Bordesti, CIF 4297657, cu sediul in Sat B
Comuna Bordesti - judef Vrancea, reprezentata de D] Gavrila Adrian - Primar.

1.2. IDENTIFICAREA BUNULUI IMOBIL

Bunul imobil:

»CLADIRE CAMIN CULTURAL” — Ac= 213,00 mp. Tarla nr. 2. Parcela nr. 62 Ce - situat in Comuna
Bordegsti - sat Bordesti de Jos - judet Vrancea. Data pif 1965 (reabilitat). Stare tehnica buna. Este proprietatea
Primdriei Comunei Bordesti - CIF 4297657, cu sediul in Sat Bordesti - Comuna Bordesti - judet Vrancea,
reprezentata de DI Gavrila Adrian - Primar.

= Goagle Earth Brg
Fim b9 Woukors piumecss flugy fise T ] I
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Google Earth

~ AMPLASAMENT CLADIRE CAMIN CULTURAT ® Daa BORDESTUVRANCEA -
1.3. INSPECTIA BUNULUI IMOBIL. DATA INSPECTIEL
Inspectia bunului imobil, la stadiul fizic existent, a fost realizata in data de 13.08.2021, de citre evaluator Ing.
Rogu Ovidiu, din partea proprietarului - DI Turcu Adrian - Inspector principal - Contabilitate - delegat. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale bunului imobil si nu au fost inspectate piirtile ascunse ale
bunuluj imaohbil.

GRUPAJ FOTO 13.08.2021;
“ CLADIRE CAMIN CULTURAL

5: 1
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1.4. OBIECTUL EVALURII
Obiectul evaludrii il constituie:
»CLADIRE CAMIN CULTURAL” Arie construita la sol = 213,00 mp. Data pif 1965. Amplasat in Sat

Bordesti de Jos - Comuna Bordesti - judet Vrancea Tarla nr. 2. Parcela nr. 62,

Este amplasat in Comuna Bordesti, Sat Bordesti de Jos, judet Vrancea, cu iesire directa la DJ Focsani —
Bordesti ~ drum asfaltat. Vecini: la Nord: prop. particulare; la Sud: Drum comunal asfaltat; la Est: prop.
particulare; la Vest: prop. particulare.

Se presupune, pe baza consultirii listelor din contabilitate si a actelor de proprietate, ca bunul imobil este
proprietatea deplina a Primériei Comunei Bordesti - CIF 4297657 - cu sediul in Sat Bordesti - Comuna Bordesti -
judet Vrancea, cu drept de proprietate deplin.

1.5. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii unitare a chiriei de piati a bunului imobil —
»CLADIRE CAMIN CULTURAL?” - asa cum este definita de standardele Anevar, in vederea inchirierii,
conform legislatiei in vigoare.

Acest raport de evaluare este destinat clientului — proprietar, Priméria Comunei Bordesti reprezentata prin
Primar - D-ul Gavrild Adrian, in vederea inchirierii, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Raportul este confidential pentru destinatar si raspunderea evaluatorului vizeaza numai raportul de evaluare
destinat.

L.5. DATA ESTIMARII VALORII
Data inspectiei/ evaludrii: 13.08.2021
La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor de inchiriere corespunzatoare lunii

august 2021 (13.08.2021), data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizata in 13.08.2021, 1a cursul de schimb: 1 EURO = 4,9118 lei

Inspecfia bunului imobil de evaluat a fost realizata 1a data de 13.08.2021. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contamindri ale bunului imobil si nu au fost inspectate pérjile ascunse.
Data raport: 20.08.2021

Chiria de piaja — ,, CLADIRE CAMIN CULTURAL? - suprafafa delimitata pe plan prin culoare galbena, la
stadiul fizic actual, exclusiv TVA, proprietate a Primariei Comunei Bordesti, este in opinia evaluatorului:

V aloare unitara a chiriei de piata = 1,461 E/mp./luna (exclugi=T%;

1.6. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE s
Drepturile de proprietate evaluate sunt: \:

»CLADIRE CAMIN CULTURAL?” - Arie construita la sol = 213,00 mp. Data pif 1965, B0
Bordesti de Jos - Comuna Bordesti - judef Vrancea Tarla nr. 2. Parcela nr. 62.
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PROPRIETAR / CLIENT: Priméria Comunei Bordesti - Sat Bordesti - judef Vrancea. CIF 4297657.

Se presupune, pe baza consultirii actelor de proprietate ca bunul imobil este proprietatea deplina a Primiriei
Comunei Bordesti, cu drept de proprietate deplin. Bunul imobil de evaluat a fost exploatat direct de proprietar, in
prezent inchiriat. Dreptul de proprietate evaluat asupra bunului imobil este considerat deplin, valabil, bun si
marketabil si este conform cu datele care reies din documentele de atestare a dreptului de proprietate puse la
dispozitie de proprietar - client.

1.7. DEFINITIA TIPULUI DE VALOARE ESTIMATA

L BAZA EVALUARII: Baza evaluarii realizate in prezentul raport este chiria de piata asa cum a fost ea definita
in standardul SEV 230 — Drepturi asupra proprietéfii imobiliare. Conform standardului, definifia chiriei de piata
esle urmatoarea : “chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluirii, intre un locator hotiirit si un locatar hotirit, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si firi constringere”,

Cand se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat de contractul de inchiriere,
este necesar sa se ia in considerare chiria contractuala, iar in cazul in care aceasta este diferita, chiria de piata.

Suma estimata exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale.
»Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate
imobiliara, la data evaluirii, intre participantii pe piata. O valoare a chiriei de piata ar trebui sa fie prezentata
numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.

Chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract de inchiriere curent.
Ea poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si baza calculrij
variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie identificate si infelese pentru a putea
stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile locatarului.

Un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumita perioada, la sfirsitul cireia proprietatea revine titularului
dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in mod normal
obligatiile chiriasului, de exemplu plata chiriei si a altor cheltuieli. De asemenea, poate impune conditii sau
restrictii, cum ar fi modul de folosinta a proprietitii sau modul de transfer al dreptului citre o tera parte, etc.

1.8. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE, GENERALE SI SPECIFICE:

* Evaluarea pentru Primaria Comunei Bordesti este realizata conform scopului — evaluarea pentru
inchiriere, conform legislatiei in vigoare;

* Evaluarea este valabila numai in intregime;

* Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele proprietarului, informatii furnizate de client
considerate autentice precum si pe informatiile obtinute din inspectia la fata tocului;

* Obiectivul evaluirii nu este verificarea autenticitétii documentelor de proprietate sau alte investigatii
referitoare la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute trebuie comentate in raportul
de evaluare:

* Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot apare dupi data evaludrii si
care pot face proprietatea imobiliara mai mult sau mai pujin valoroasa;

® Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decit cele mentionate in
raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii:
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1.9. MONEDA RAPORTULUI

Valorile sunt exprimate in lei si Euro.

1.10. MODALITATI DE PLATA

Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii dar toate aspectele
vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evaluare:

Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale speciale ale
proprietafii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in considerare in raportul de
evaluare;

Se presupune ca toate liceniele si autorizatiile pot fi reinnoite pentru orice utilizare potentiala;

Toate servitutile si drumurile existente pe proprietatea evaluata vor fi luate in considerare la stabilirea
valorii finale;

Destinatia exclusiva a scopului mai sus mentionat are caracter confidential, utilizarea lui fiind permisa
numai beneficiarului;

Detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public;

In conformitate cu prevederile Anevar, acest raport in intregime, partial sau in referinte, nu poate fi inclus
in nici un document, circulara sau declaratie publica si nu poate fi publicat sub nici o forma fard aprobarea
scrisa a evaluatorului referitor la confinutul in care ar apirea;

Valorile estimate in lei si Euro sunt valabile atét timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ:

Pe pietele imobiliare, valorile pot evolua ascendent sau descendent odati cu trecerea timpului si variatia
lor in raport de cursul de schimb valutar nu este liniara, fiind influentate de o economie instabila:

Orice alocare de valori componente este valabila numai in cazul utilizirii prezentate in raport, valori
separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfe] utilizate;
Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu poate fi solicitat sa depund marturie in instanta referitor
la subiectul evaluarii sau sa ofere in continuare consultanta pe marginea evaludrii, decit daca au fost
facute initial stipuldri in contract, in aceasta privinta;

Toate valorile calculate, nu au in vedere cheltuieli sau taxe aferente contractelor dintre pértile interesate
de negocierea tranzactionirii proprietitii:

Dreptul de proprietate este considerat valabil, deplin si tranzactionabil:

Evaluatorul nu are cunostin{a de eventualele litigii legate de dreptul de proprietate asupra proprietétii
imobiliare supuse evaludrii. Proprictatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini, ipoteci, gajuri sau
datorii;

Se considera ca informatiile si documentele furnizate de proprietar si de client sunt autentice si corecte,
dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor, acestea fiind incluse in raport la capitolul anexe, pentru a
ajuta clientul sa-si facd o imagine asupra proprieta{ii analizate;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminani si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi:

Nuam fost informatii-de nici-o-inspeefie sau-raport care sa-indice prezenta contaminatiilor:

Nu s-a ficut nici o expertiza tehnica a structurii si bonitatii terenului de evaluat;

La solicitarea beneficiarului, evaluarea s-a realizat |a data de 13.08.2021;

Toate bunurile mobile devin ~imobile”, atagate constructiei, pentru buna functionare a constructiei:
Situatia actuala a propriettii imobiliare si scopul prezentei evaluri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate si modalitafilor de aphicare a acestora, pentru ca valorile selectate sa conduci la
estimarea cea mai probabila a chiriei de piala a proprietitii imobiliare de evaluat, in conditiile tipului de
valoare selectata, cu respectarea prevederilor din standarde;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, fiind posibila
existenta si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostina la data inspectiei si elaborarii
raportului de evaluare;

Informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantie pentru
acuratete;

Suprafetele luate in calcul corespund schifelor puse la dispozitie de proprietar si a inscrisurilor furnizate
evaluatorului de citre beneficiar:

Terenul nu s-a evaluat - teren proprietate a Primériei Comunei Bordesti - la cererea expresa a clientului.
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Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare, reprezintd valoarea chiriei de piata care nu include
TVA, a bunului imobil evaluat si considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate,
leasing, etc.),

1.11, SURSELE DE INFORMATII UTILIZATE

1. Consideratii privind piata de bunuri imobile si caracteristicile sale

Piafa de bunuri imobile se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii cu bunuri imobile. Participantii la aceasta piafa schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii. Piaja de bunuri imobile de felul celui de evaluat, este o piafa eficienta deoarece bunurile
sunt omogene. Pe o piafa eficienta exista cumpdritori si vinzitori, creindu-se astfel o piata libera, precum si o
oferta si o cerere in migcare care are influenta asupra echilibrului pietei. Piata eficienta presupune preturi relativ
uniforme, stabile, care se autoregleaza. Raportul dintre cerere si oferta nu se afla niciodata in dezechilibru,
deoarece prin efectul modificarii prefului, concurenta se autoregleazi.

2. Piata bunului imobil specifica bunului imobil de evaluat

In cazul bunului imobil de evaluat, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepind cu tipul bunului imobil, Intrucat a fost supus evaludrii bunul imobil - ,,Clidire cimin cultural”, iar bunul
imobil este in stadiul fizic descris in fisa de prezentare, in abordarea evaluarij s-a estimat ca cea mai buna
utilizare a bunului imobil consta in utilizarea actuala - ,,Cladire cimin cultural”, destinatie pentru care oferta de
bunuri imobile se situeazi in continuare peste nivelul cererii. Am analizat piata bunului imobil si am investigat
aspecte legate de situatia economica a judetului Vrancea, populatia, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si

—oferta competitiva pentru tipul de bun mobil delimitat.

3. Oferta competitiva, Cererea si echilibrul.

Judetul Vrancea este identificat in zona de sud-est a hirii Romaniei, la curbura Carpatilor Orientali,
reprezentind o veritabila veriga de legitura intre cele trei mari provincii istorice: Moldova, Tara Roméaneasca si
Transilvania. Cu o suprafata de 4 857 Km. pétrati, Vrancea ocupa locul 30 intre judetele tarii, iar dupa suprafata
rurala locul 7 si are ca vecini: la Nord — judetul Baciu: la Est — judetele Vaslui si Galati; la Sud — Sud Est -
Judetul Buziu si la Vest - judeful Covasna. Cuprinde din punct de vedere administrativ : 2 municipii, 3 orase si
59 comune cu 381 sate. Structura populatiei — date demografice din martie 2002 : 7% COMER,

i

Total locuitori 390 268
Populatie urbana 149 880 .
Populatie rurala 240 338 e &
Densitate medie 80,4 loc./Kmp. = e

Salariile nete din judetul Vrancea vor raméne printre cele mai mici din tari si in 2021, se arat intr-un studiu al
Comisiei Nationale de Prognoz, diferenta fad de media nationali fiind de aproape 25 %. Previziunile pentru
anul 2020 indic un céstig salarial mediu net lunar in judef Vrancea de 2.520 lei in anul 2021 fata de 2352 leiin
anul 2020, valoare care include Vrancea in ultimele 5 judete din clasamentul national, in plutonul judetelor cu

- medii ale salariilor nete cuprinse intre 2.300 $12.600 de lei. Castigul salarial mediu net la njvel national este
estimat in anul 2021 la 3.347 lei. Castigul salarial mediu brut in judet Vrancea este estimat in anul 2021 1a 4.156
lei fata de 3.881 lei in anul 2020. Castigul salarial mediu brut la nivel nafional este estimat in anul 2021 la 5.518
lei/salariat fata de 5.147 lei/salariat in anul 2020, Evolutia principalilor indicatori economico-sociali in judet
Vrancea in anul 2021 vor fi: cregterea reala a PIB-ului va fi de 5,8 % in anul 2021 fata de 6,0 % pe anul 2020;
PIB/locuitor: 8.623 euro in anul 2020, fata de 7.914 euro in 2020; Numarul mediu de salariafi va fi de 3,5 % in
anul 2021, fata de 4,4 % in anul 2020; Rata somajului inregistrat in anul 2021 va fi de 4.0 % fata de 4,1 % in anul
2020. Populatia ocupata civila medie va fi de 2 % in anul 2021, fata de 2,0 % in anul 2020, Céstig salarial mediu
net lunar in judet Vrancea de 7,2 % in anul 2021 fata de 7,5 % in anul 2020. Studiul Comisiei Nationale de
Prognozi mai indica urmatoarele date, cu privire la judeful Vrancea, pentru anul 2021: Numir mediu de salariati:
64.500 in anul 2021, fata de 62.300 in anul 2020; Rata somajului: 4,0% in anul 2021, fata de 4,1 % in anul 2020:
Populatia ocupata civila medie va fi de 134.300 persoane in anul 2021, fata de 131.700 persoane in anul 2020:
Valoarea produsului intern brut: 12.38] ,00 milioane lei in anul 2021, fata de 11.528,00 milioane lei in 2020.
Resursele umane

Judeful Vrancea avea la 01.01.2000 un numar de 391.178 locuitori, din care 149.522 reprezentind 38%
locuiau in mediul urban si 241.656 reprezentind 62% in mediul rural, Populatia apta de munca reprezentind
persoanele intre 18 si 62 de ani este de 224.100 locuitori din care numai 153.200 reprezintd populatia ocupata.
Potentialul uman este intregit cu populatia gcolard care reprezinti 61,510 elevi din care 45.167 in invatamantul
primar si gimnazial, 10.190 in invatamantul liceal si 5.453 in invatamantul post liceal, profesional si tehnic cirora
li se adduga un imporiant numar de studenti, care studiaza in centrele universitare din tara.
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Resursele agricole

Suprafata agricola a judetului se compune din 156790 teren arabil (57,8%), 27840 ha vie (10,9%), 4090 ha
livada (1,6%) restul fiind fanefe si pasuni. Structura proprietatii in privinta suprafetei agricole era la 31.10.6000
de 78,3 % domeniul privat si 21,7 % proprietatea statului. Suprafata agricola a judetului este lucrata cu cca. 3500
tractoare revenind aproximativ 73 ha pentru un tractor. Fondul forestier este alc#ituit din paduri de foioase care
ocupa circa 73 % din padurile judetului, si 27 % paduri de riginoase si se afla in proportie de 90% in proprietate
de stat si 10% in proprietate privata.

4. Cererea
Utilizatorii de bunuri imobile - ,.Cladire cimin cultural”, sunt in principal societdfi comerciale cu obiect de
activitate divers, care au nevoie de spatii pentru desfisurarea activitatii in mediul rural.
De aceea un numér mic de societéti comerciale sunt interesati in a inchiria sau cumpéra astfel de spatii, de tipul
cehi de evaluat.

5. Analiza ofertei competitive

Piata spatiilor de tipul celor de evaluat, este o piata destul de restransa, existind oferte putine de inchiriere din
partea proprietarilor din partea locului.

Tranzactiile de bunuri imobile pe piata vrinceana au loc prin intermediul: - tranzactii prin oferta publicitara
directa intre vanzator si cumpdrator efectuate cu ajutorul mass mediei : - 2 ziare locale (Monitorul de Vrancea,
Ziarul de Vrancea); - 2 posturi locale de radio (Kiss FM, Radia Dada).

Scaderea permanenta a puterii de cumpdrare a acestor potentiali clieni, nu a permis o ridicare a nivelului
cererii unor asemenea tipuri de bunuri imobile care ar fi condus implicit la

ridicarea ofertei, Ofertele de pe piata bunului imobil sunt diverse si sunt publicate in mass-media locala si pe
internet.

6. Echilibrul piefei

Fiind o piata eficienta, preturile se regleaza in functie de cerere si oferta, tendinta este de scidere a preturilor,
deoarece potentialii cumpiritori sunt persoane fizice, firme medii si mici a caror putere de cumpérare si
inchiriere a scizut datorita conditiilor economico - financiare actuale.

7. Studiul de vandabilitate

Oferta de spatii de tipul celor de evaluat este medie in zona. De asemenea, din punct de vedere al investitiilor
in bunuri imobile, dobénzile destul de ridicate si atragerea economiilor spre depozitele financiare influenteaza
piata de bunuri imobile, facind-o mai putin atractiva pentru investitii.

Informatii despre impozite si valori de utilizare

Nivelul impozitelor pentru anul 2021 - nu este cazul - domeniul public al Primdriei Comunei Bordesti.

Ca tranzactii realizate in zona — nu s-au realizat tranzactii in zona in ultima perioada de timp.

Valoarea chiriei de piata a spatiilor de tipul celui de evaluat in zona, variazi dupd informatiile celor din cadrul

serviciului de urbanism din cadrul Primériei Comunei Bordesti - judef Vrancea si a celorlalte surse de informare
intre 1 - 2 E/mp. - a se vedea ofertele,

1.12. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunogtinelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ca nu am nici un interes personal
prezent sau de perspectiva in scopul valorificarii prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta
legata fata de partile implicate.

Realizarea acestui raport de evaluare se efectucazi pentru Primaria Comunei Bordesti si conform normelor
interne nu se percepe comision pentru raportul de evaluare.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru precizate de citre Anevar (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
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din Roménia). Evaluatorul a respectat codul etic Anevar.

Inspectia bunului imobil a fost realizata in data de 13.08.2021, de citre evaluator Ing. Rosu Ovidiu, din partea
proprietarului DI Turcu Adrian - Inspector principal - Contabilitate - delegat.

Nu s-au realizat investigalii privind eventualele contaminari ale bunului imobil si nu au fost inspectate partile
ascunse ale bunului imobil. In elaborarea prezentului raport de evaluare nu s-a primit asistenta din parte nici unei
alte persoane, in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

Prezentul raport se supune normelor Anevar si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu
standardele de verificare Anevar. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos, este
membru Anevar, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al Anevar si are
competenta necesara intocmirii acestui raport. Evaluatorul are incheiata asigurarea de rispundere civila la Allianz
- Tiriac Asigurdri S.A, ===

1.13. CERTIFICAREA VALORII Sant ANSY o

1. Inspectia bunului imobil a fost realizata in data de 13.08.2021 » de ciitre evaluator Ing. Rosu Ovidiu, din
partea proprietarului DI Turcu Adrian - Inspector principal - Contabilitate - delegat.

2. Toti factorii care afecteazi valoarea au fost luati in considerare.

3. Evaluatorul nu a avut, nu are si nu va avea interese personale legate de bunul imobil evaluat.

4. Dupi cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevirate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilititilor.

3. Raportul a fost realizat in conformitate cu Codul de Etica sj Standardele de Evaluare.

6. Raportul de evaluare este supus doar acelor ipoteze si conditii limitative prezentate in raport si raportul
identifica toate conditiile limitative (impuse fie de termenii proiectului, fie de evaluator).

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in concordanta cu Standardul SEV 230; GEV 630.

1.14. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de beneficiar — proprietar Priméria
Comunei Bordesti, reprezentata de DI Turcu Adrian - Inspector principal - Contabilitate - delegat - Primaria
Comuna Bordegti, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in
raport, in care conditiile specifice ale piefei bunului imobil nu suferd modificiri semnificative care afecteazi
opiniile estimate,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (august 2021) in care are loc operajiunea
de evaluare si stadiul de dezvoltare al pietei bunului imobil.

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientuluj si

destinatarului, mentionati in raport. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt SCOp, in nici o circumstanta,

1.15. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii
nici publicat sau mentionat in alt fel, fira acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei s;
contextului in care urmeazi sa apari.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele precizate in raportul
de evaluare, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale,

II. PREZENTAREA DATELOR

IL1. IDENTIFICAREA BUNULUI IMOBIL. ASPECTE JURIDICE (revendiciri, etc.).

Bunul imobil de evaluat este:
»CLADIRE CAMIN CULTURAL? - Arie construita la sol = 213,00 mp. Data pif 1965. Amplasat in Sat
Bordesti - Comuna Bordesti - jude{ Vrancea Tarla nr. 2, Parcela nr. 62.

Aot o
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PROPRIETAR / CLIENT: Primiria Comunei Bordesti - Sat Bordesti - judet Vrancea. CIF 4297657,

Se presupune, pe baza consultarii actelor de proprietate ca bunul imobil este proprietatea deplina a Primdriei
Comunei Bordesti, cu drept de proprietate deplin. Data pif 1965 (reabilitat). Bunul imobil de evaluat a fost
exploatat direct de proprietar, in prezent inchiriat. Dreptul de proprietate evaluat asupra bunului imobil este
considerat deplin, valabil, bun si marketabil si este conform cu datele care reies din documentele de atestare a
dreptului de proprietate puse la dispozitie de proprietar - client. Suprafaia de teren ocupata de proprietatea
imobiliara are forma regulata.

Amplasamentul este situat in Sat Bordesti de Jos, Com. Bordesti, judef Vrancea.

Construciii in vecinitatea amplasamentului - locuinte individuale, clidiri sociale, cu maxim P+1E.

Terenul dispune de utilitdtile: energie electrica, apa, canalizare, incilzire electrica.

Starea fizica a bunului imobil se poate aprecia ca fiind foarte buna, gradul de uzura fiind in concordanta cu
vechimea acestuia de 10 ani dupa reabilitare.

Se presupune ca informatiile primite de la proprietar - client sunt adevirate si documentele prezentate nu sunt
false.

I1.1.1. Aspecte legale
Se presupune, pe baza consultirii actelor de proprietate ca bunul imobil este proprietatea deplina a Primariei
Comunei Bordesti.

I1.2. DESCRIEREA TEHNICA SI CONSTRUCTIVA A BUNULUI IMOBIL
»CLADIRE CAMIN CULTURAL? - Arie construita la sol = 213,00 mp. Data pif 1965. Amplasat in Sat
Bordesti de Jos - Comuna Bordesti - judef Vrancea Tarla nr. 2. Parcela nr. 62.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI:
+CLADIRE CAMIN CULTURAL?” - arie construita la sol de 213,00 mp. Regimul de inil{ime al construcliei
proiectate P, este parter cu inl{imea libera 3,20 m. Caracteristicile tehnice ale constructiei sunt:
- fundatiile sunt continui sub stilpi, din beton;
- pereti portanti din zid#rie caramidi;
- compartimentéari din zidérie caramidi si gips carton pe schelet metal si vata minerala cu termoizolatie;
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- plangeu din beton armat cu tencuiala din mortar de ciment;
- acoperi§ din astereala din scandura, sarpanta din lemn, invelitoare din tabla zincata, ruginita,
- utilitdti - energie electrica, apa din refeaua comunala, canalizare - fosa septica, incalzire electrica.
- timplarie interioara si exterioara din PVC cu geam termopan;
- perefi si tavan - zugraveli cu vopsea lavabila;
- tencuiala exterioara cu zugriveli in var lavabil de exterior:
- pardoseala din gresie;
- placari faianti la grup sanitar.
A fost construit, in anul 1965 — reabilitari in anul 2014.
Prin modul de construire bunul imobil dispune de spatii pentru depozitare, spatii industriale; grup sanitar -
barbati si femei.
Imobilul este racordat la reteaua de energie electrica, apa din refeaua comunala, canalizare la fosa septica,
incilzire electrica.

11.1.2. DESCRIEREA PROPRIETARULUI
Se presupune, pe baza consultarii actelor puse la dispozitie ca bunul imobil este proprietatea Primdriei
Comunei Bordesti - CIF 4297657. Bunul imobil de evaluat a fost folosit de Primiria Comunei Bordesti
de la inaugurare, in prezent inchiriat.
Dreptul de proprietate evaluat asupra bunului imobil este considerat deplin, valabil, bun si marketabil si este
conform cu datele care reies din documentele de atestare a dreptului de proprietate puse la dis i
— client.

ITI. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

IIL1. PROCEDURA DE EVALUARE (etape parcurse, surse de informatii) oy w87
I. BAZA EVALUARII: Baza evaludrii realizate in prezentul raport este chiria de piata asa cum a 108t ea definita
in standardul SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare. Conform standardului, definitia chiriei de piata
este urmatoarea : “chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluirii, intre un locator hotirat si un locatar hotiirit, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fiiri constringere”.

Pentru determinarea acestei valori de piata pot fi aplicate urmitoarele abordari ale valorii, in conformitate cu

standardul SEV 100 - Cadru general; SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 - Evaluarea
bunului imobil.

A. ABORDAREA PRIN COST

Aceasta abordare este in general aplicata pentru evaluarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare, prin
metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeazi cind nu exista fie nici o dovada a
preturilor de tranzactionare pentru proprietiti similare, fie nici un flux de venit identificabil, real sau teoretic, care
ar reven titularului dreptului. Aceasta abordare se utilizeazs in principal pentru evaluarea proprietitii imobiliare
specializate, adici a proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piata, cu exceptia cazului in
care se vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte.

Prima etapa solicita calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul de inlocuire a
proprietitii cu un echivalent modem, la data evaluarii. O exceplie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate
echivalenta sa fie o replica a proprietéii subiect pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant pe piata, caz in
care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de
inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire este necesar sa reflecte toate costurile incidentale, cum ar
fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de
un participant pe piata, pentru producerea unui activ echivalent. Costul echivalentului modern se corecteazi apoi
pentru depreciere. Scopul ajustirii pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa
proprietatea subiect pentru un potential cumparitor fata de echivalentul sau modern. Deprecierea ia in
considerare starea fizica, utilitatea functionala si economica a proprietafii subiect, in comparatie cu echivalentul
sau modem.

Aceasta abordare se bazeazi pe presupunerea ca un cumpdaritor informat nu va plati pentru o proprietate mai mult
decat costul de productie pentru un substitut cu aceeasi utilitate ca cea a proprietéfii de evaluat. Abordarea
considera ca valoarea maxima a proprietitii, pentru un cumpéaritor informat, va fi suma cuvenita necesara pentru
4 construi sau cumpdira o proprietate noua cu aceeasi utilitate. Daca proprietatea nu este noua, costul curent de
nou trebue sa fie depreciat pentru toate formele de depreciere existente la data evaluarii. Estimeaza valoares prin
estimarea costurilor de achizitionare sau de construire a unei noi proprietati, cu aceeasi utilitate sau de adaptare a
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unei proprietati vechi, pentru aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie sau adaptare.
In forma cea mai simpla, metoda costului poate fi reprezentanta dupi cum urmeaza:
Cost brut — Depreciere = Valoare (numita de obicei costul de inlocuire net)

Punctul de plecare sau baza metodei costului este fie costul de reproductie brut, fie costul de inlocuire brut, fie
0 combinatic a ambelor. In cea mai simpla forma, abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietiti
(ca si cum ar fi noua), minus deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica
proprietatea care trebuie evaluata (in cauza), estimeazi costul curent de inlocuire/ reproductie de nou si scade
deprecierea totala, care face ca proprietatea sa fie mai puin atrigitoare fata de situajia cand ar fi fost noua.
Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi sau bunurilor specializate.

Metode de evaluare:

Metoda costului de inlocuire net (CIN) - este considerata o metoda acceptabila pentru obtinerea unui surogat
pentru valoarea de piafa a bunului imobil cu piati limitata si a celor specializate, atunci cand informatiile
relevante sunt rare sau inexistente.

Metoda costurilor segregate - In cadrul metodei costurilor segregate, costurile unitare individuale pentru
diversele componente ale constructiei se aplica la diversele subcomponente ale cladirii propriu-zise sau la alte
unitéfi de masura lineare, de suprafata, de volum, etc., ale acestor componente. Evaluatorul calculeazi un cost
unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate plus manopera de asamblare necesara pe fiecare picior patrat
de suprafata. Estimarea costului segregat se realizeazi prin folosirea costurilor normate pentru componentele
structurale standardizate instalate. Toate costurile unitare sunt insumate pentru a se obtine costul direct
estimat al intregii constructii.

‘A.l. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare poate fi definita dupd cum urmeaza: ,, Utilizarea probabila rationala si utilizarea
legala a unui teren liber sau a unei proprietiiti construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat,
realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima”

Analiza si interpretarea celei mai bune utiliziri este un studiu economic al forfelor ce actioneazi pe piata in
legéitura cu proprietatea imobiliara in cauza.

Fortele ce actioneaza pe piata determina, de asemenea, valoarea de piata.

Informatiile generale care sunt strénse si analizate pentru a estima valoarea proprietitil imobiliare sunt de
asemenea utilizate de citre evaluator pentru a formula o opinie asupra celei mai bune utiliziri la data evaluirii.

In toate rapoartele de evaluare, estimarile valorii sunt bazate pe utilizare,

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ce va fi evaluata constituie un fundament pentru o investigatie
completa a pozitiilor competitive ale participantilor pe piata.

In consecinta, cea mai buna utilizare poate fi descrisa ca fiind fundamentul pe care se bazeazi valoarea de
piata. Asa cum cea mai buna utilizare este strins legata de valoarea de piaa, ea este in legatura si cu fezabilitatea.
Oricum, analiza fezabilitatii poate include informatii si consideratii care nu sunt in strinsa legétura cu
determindrile celei mai bune utiliziri.

Un studiu de fezabilitate poate implica diferite informatii si poate avea diferite obiective, In general, este
studiata posibilitatea dezvoltarii imobiliare sub o varietate de utiliziri alternative. CCEME

Utilizarea care maximizeazi valoarea reprezinta cea mai buna utilizare. A N

In mod traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociata cu analiza reziduala f
derivata din economia clasica, x :

Intr-o analiza reziduala clasica asupra terenului, valoarea este atribuita venitului care i dse.d 5% deducerea
costurilor de construire, Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber indica doar modul in care poate fi folosit
terenul daca ar fi liber. Desi este doar un mijloc pentru evaluarea terenului, este de asemenea utilizata de citre
evaluatori pentru a masura contributia valorii cladirii avand in considerare faptul ca valoarea proprietatii
imobiliare minus valoarea terenului cu cea mai buna utilizare este egal cu valoarea constructiei.

In timp ce constructiile pot fi schimbate, caracteristicile esentiale ale amplasamentului nu pot fi schimbate.
Venitul pe orice amplasament particular depinde de decizia de utilizare. Cand un amplasament individual poate fi
inlocuit pentru altul pe o piata privata, diferenta in valoare dintre cele doua amplasamente este atribuita
caracteristicilor superioare ale unei parcele de teren din cele doua. Din acest avantaj, valoarea terenului este forja
guvernanta si valorile proprieta{ii imobiliare pe o piata specifica sunt functie a venitului terenului.

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construita este un concept distinet elaborat de citre
teoreticienii si practicienii in evaluare. Conceptul a fost elaborat pentru a raspunde la intrebarea importanta pe
care conceptul original nu o adreseazi. Cum trebuie sa fie utilizata proprietatea construita 7

Trebuie utilizate in continuare construciiile existente sau trebuie demolate astfel incét sa fie construite altele
noi ?

S

o
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A.1.1. Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si toate utilizarile
potentiale. Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala,

Aproape orice cladire poate fi demolata (exceptie pot fi cele din patrimoniu) si aceasta se face cénd ea nu mai
adaugi valoare terenului. Reglementirile referitoare la constructiile din patrimoniu fac uneori imposibila
demolarea si prin urmare un regim fiscal special poate duce la cregterea valorii lor, pastrand utilizarea actuala ca
fiind cea mai buna utilizare.

Exista doua moduri pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber:

- estimarea valorii separate a terenului;
- identificarea tranzactiilor comparabile cu terenuri libere.

(o

A.1.2. Cea mai buna utilizare a terenului construit 5

Aici exista doua motive:
- identificarea utilizérii proprietitii imobiliare care va asigura cea mai inalta fructificare 3
exemplu: transformarea unui bloc de apartamente in hotel);
- identificarea proprietitilor imobiliare comparabile (de exemplu: ar fi corect sa folosesti o proprietate imobiliara
comparabila ce are cea mai buna utilizare ca birouri, in evaluarea unei proprietati imobiliare ce are cea mai buna
utilizare ca hotel)

Cea mai buna utilizare a unei proprietatii imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii:
I. Sa fie permisa legal — evaluatorul sa analizeze reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
”“mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor
clauze in contractul de inchiriere. In concluzie evaluatorul trebuie sa determina care utilizari sunt permise de lege.
I1. Sa fie posibila fizic — dimensiunile, forma, suprafaa, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot
de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazi
utilizarile unei anumite proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca
facind parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizirii actuale in alta utilizare considerata mai
buna.
III. Sa fie fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit primele doua criterii, sunt analizate mai departe
pentru a determina daca ele ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare s
amortizarea capitalului.

Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.
IV. Sa fie maximum productiva - dintre utilizirile fezahile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare

care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului
ceruta de piata pentru acea utilizare.

~A.1.3.CEA MAI BUNA UTILIZARE (C.M.B.U.)

Cea mai bundi utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar §1 are ca rezultat cea mai mare
valoare,

Practic, tinind cont de tipul cladirii §i de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativi posibild pentru
proprictatea analizati este cea de proprietate imobiliara nerezidentiala - Cladire cimin cultural.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila
conditia de fizic posibili, este fezabils financiar si este maxim productivi.

B. ABORDAREA PRIN PIATA

Drepturile asupra proprietiii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si cladirile, de care este atasat
dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu ale altora care se
tranzactioneaza pe piata, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri. in mod uzual, abordarea prin piata
se aplica pentru evaluarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare.

Pentru a putea compara subiectul evaluarii cu pretul altui drept asupra proprietafii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piata, in mod uzual se poate stabili o unitate de comparatie adecvata.
Unitatile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulta din analiza preturilor de vinzare prin calcularea
pretului pe metru pétrat pentru cladiri sau a prefului pe hectar pentru teren. Alte unitégi folosite pentru compararea
preturilor, atunci cind exista suficienta omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietétilor, sunt preful pe
camera sau preful pe unitatea de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este
utila numai atunci cénd este selectata in mod judicios si este aplicata proprietatii subiect si proprietatilor

legal, indeplineste
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comparabile in fiecare analiza. In mésura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizata ar trebui sa fie
cea care se utilizeaza in mod obisnuit de citre participantii pe piata relevanta, In procesul de evaluare, increderea
care poate fi acordata oricérei informatii despre preful comparabil se determina prin comparatia diferitelor
caracteristici ale proprietifii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat datele despre pret, cu cele ale
proprietafii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmatoarele elemente:

» dreptul care oferd dovada despre pref si dreptul asupra proprietatii supus evaluirii;

localizarile respective;

calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor;

utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

situatiile in care a fost determinat pregul si tipul valorii cerut;

data efectiva a dovezii despre pret si data evaluirii ceruta.
Metode de evaluare:

Metoda comparatiei de piata (directe) - dupa ce au fost colectate si verificate informatiile privind chiriile de
piata la bunuri imobile comparabile, trebuie selectate si analizate unul sau mai multe unititi de comparatie.

Unitatile de comparatie utilizeaza doua componente pentru a genera un factor (de exemplu,
pref pe unitatea de masura sau rata rezultata prin raportarea prefului de vinzare al bunului imobil la venitul sau
net, adicd multiplicatorul venitului net), care reflecta precis diferentele dintre bunul imobil de evaluat. Elementele
de comparatie sunt caracteristicile specifice ale bunului imobil si tranzactiilor care determina diferentele intre
preturile plitite pentru bunul imobil.

Metoda comparatiei vinzirilor - metoda de evaluare bazata pe “comparatia vanzirilor” — se bazeazi pe

““nivelul preturilor de piata tranzactionate in zona. Aceasta metoda este des utilizata in evaluarea bunului imobil si
se recomanda pentru evaluarea bunului imobil, cand exista date suficiente si sigure privind tranzactii cu bunuri
imobile similare in zona.

Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoare la bunuri imobile similare sunt analizate, comparate si
corectate, functie de asemanari si diferentieri.

Reprezinta un set de proceduri prin care se estimeazi o valoare de piata, comparénd bunul imobil de evaluat cu
bunuri imobile similare ca amplasament, pozifie si caracteristici tehnice, tranzacfionate deja pe piata si a céror
prefuri sunt deja cunoscute (determinarea valorii de piata se va face pe baza de caleul utilizind cel putin trei
valori de tranzactie a unor bunuri imobile comparabile, evidentiate distinct in raportul de evaluare). Acestea sunt
consideratii esentiale in abordarea prin comparatia vanzirilor.

Comparatia se va face pe baza unei grile care va cuprinde ajustari pentru urmétorii para
tranzactiei, momentul tranzactiei, starea tehnica, anul de pif, etc.

=3 p
C. ABORDAREA PRIN VENIT s ofv 2

Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicare A

acestea avind ca o caracteristica comuna faptul ca valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe tinul

- previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de titularul dreptului. In cazul unei investifii imobiliare,
acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri Ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata
(sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a putea inchiria un spatiu
echivalent. In cazul in care o cladire este specializata numai pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul
este deseori reprezentat de fluxu] de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea comerciala, care ar
reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietétii imobiliare, pentru a indica
valoarea acesteia, este cunoscuta sub denumirea de ,,metoda profiturilor™,

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare, Un flux de
venit, care este probabil sa riména constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur multiplicator, deseori
cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezints cistigul sau ,,randamentul” pe care un investitor
l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in timp,
precum si riscurile sj recompensele proprietarului, Aceasta metoda, cunoscuta sub denumires uzuala de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse, este rapida si simpla, dar utilizarea el mu poate fi credibila in situatia ca,
in perioadele viitoare, venitul se agleapld sa se modifice intr-o masura mai mare decit se agteaptd pe piala sau in
cazul in care este necesara o analiza mai sofisticata a riscului.

In astfel de cazuri se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera in mod
semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce
la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate. din perioadele
individualizate, reprezinta valoarea ca pitalului. Rata de actualizare aferenta unui model fluxului de numerar
actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp precum si pe riscurile si recompensele proprietarului. atagate
fluxului de numerar in cauza.
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Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in tranzactiile de
piata. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare adecvata plecind de la o ..rata fird
risc” a rentabilitafii, corectata pentru riscurile si oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra
proprietitii imobiliare.

Abordarea prin venit considera ca valoarea este creata de asteptarile de beneficii viitoare (fluxuri de venit).

Esenta metodei consta in analiza veniturilor si cheltuielilor bunului imobil de evaluat. Dupa estimarea venitulu
(de obicei net) corectat, generat si generabil in viitor de bunurile imobile supuse evaluirii, evaluatorul va alege
una din cele doua metode de evaluare, inscrise in aceasta abordare si anume:

- Metoda capitaliziirii veniturilor corectate si reproductibile al proprietitii, dar numai in urmatoarele doua
situatii:

- cénd fluxul de venit va fi de natura unei anuititi constante;

- cénd fluxul de venit va fi de natura unei anuitati crescitoare cu o rata medie anuala constanta si mai mica decat
rata de actualizare.

In aceasta metoda, venitul anual corectat si mentenabil pe termen lung se divide printr-o rata de capitalizare,
rezultind astfel valoarea bunului imobil prin aceasta metoda.

Are la baza considerentul potrivit caruia bunul imobil de evaluat poate constitui o investifie generatoare de
venituri. In acest caz, bunul imobil este achizifionat sub forma unei investitii, proprietarul (investitorul) fiind in

principal interesat de capacitatea de a produce profit, aceasta constituind elementul esential care influenteazi
valoarea bunului imobil.

- Metoda fluxului de numerar actualizat (discounted cash flow — DCF), numai in cazul in
~~care venitul net generabil de bunul imobil va evolua in marime inegala pe o anumita perioada de timp, numita
perioada de previziune explicita.

Prin aplicarea acestor metode se obtin o serie de valori, care vor fi interpretate de cétre evaluator si prin
reconcilierea lor se va forma o opinie a evaluatorului privind valoarea de piata a bunului imobil.

Avand in vedere cele prezentate, se poate sublinia faptul ca valoarea unui bun imobil, este direct proportionala
cu capacitatea beneficiara a acestuia.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea sau actualizarea veniturilor sunt materializate prin tehnici, relatii
de calcul care transforma castigurile viitoare in valori prezente.

In fapt, metodele au la baza principiul previziunii, anticipand fluxurile viitoare, actualizarea acestora
realizandu-se prin intermediul ratelor de actualizare, respectiv capitalizare selectate, obiectivul final al oricirui
investitor fiind obtinerea unor cistiguri care sa depaseascd investitia inifiala (recuperarea integrala a sumei
investite si obtinerea unui profit suplimentar).

Concepte utilizate:

I. Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de bunul imobil in
conditii de utilizare maxima (in cazul actual venitul obtinut din chirii, nivelul acestora fiind cel practicat
pe piaté la data evaludrii);

2. Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al-bunului-imobil, ponderat cu pierderile aferente gradului
de nefolosire;

3. Venitul net din exploatare (VNE) — venitul efectiv rimas dupi scaderea tuturor cheltuielilor
operafionale, inainte de scaderea amortizirii si a creditelor (daca este cazul);

4. Cagtigul disponibil inainte de impozitare (CFB) - reprezinti acea parte din venitul net care riméne
dupd plata sumelor aferente creditelor (rate + dobénzi — daca este cazul);

3. Valoarea reziduala (VR) — suma efectiva pe care investitorul o poate obtine la expirarea duratei de
mvestitie.

Metoda capitalizarii venitului, consta in transformarea in capital a unui singur flux de venituri (venit net
mediu), obfinut printr-o posibila inchiriere.
a) Etapele parcurse

¢  Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate de evaluator si furnizate de cétre proprietarul
actual; e

* Inspecfia bunului imobil, aprecierea starii tehnice a acestora;

* Discufii purtate cu reprezentantul proprietarului:

* Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului ;

* Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport : 8

* Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectului de care trebuie sa s
derularea tranzactiei ;

* Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalurii;
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* Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea chiriei de piata a bunului

imobil de evaluat.
b) Sursele de informatii

* Documentele si caracteristicile tehnice privind bunul imobil puse la dispozitie de reprezentantul
proprietarului;

» Informatii privind istoricul bunului imobil, lucrarile de reparatii efectuate, situatia juridica a bunului
imobil, ete,

* Aceste documente au fost puse la dispozitia evaluatorului de cétre proprietar - client, care poarta intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate :

* Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzitori, cumpéritori si inchirieri de bunuri
imobile — de pe piata locala, de la evaluatori locali, din publicatiile locale si nationale, informatii care au
fost sintetizate in analiza piefei de bunuri imobile si de pe internet.

D. EVALUAREA TERENULUI

NOTA: Teren intravilan, teren proprietate Primiria Comunei Bordesti, nu se evalueazi la cererea expresa a
Primiriei Comunei Bordesti.

METODE DE EVALUARE

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandrile si metodologia de lucru precizate de
Anevar.
_ Evaluarea reprezinta o opinie sau concluzie emisa pe baza unei analize minutioase referitoare
la natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei anumite proprietiti
imobiliare, exprimata de o persoana imparfiala, specializata in analiza si evaluarea proprietitilor imobiliare.
In cadrul procesului de evaluare avem trei etape:
1. Evaluarea terenului intravilan - nu este cazul;
2. Evaluarea chiriei de piata a bunului imobil la stadiul actual;
3. Evaluarea mijloacelor fixe atasate — nu este cazul pentru prezentul raport de evaluare.

A. ABORDAREA PRIN COST
METODA COST DE INLOCUIRE NET &

Aceasta abordare se bazeazi pe presupunerea ca un cumpéritor informat nu va plati pentru o proprRatied
mult decét costul de productie pentru un substitut cu aceeagi utilitate ca cea a proprietitii de evaluat, Abordarea
considera ca valoarea maxima a proprietitii, pentru un cumparator informat, va fi suma cuvenita necesara pentru
a construi sau cumpira o proprietate noua cu aceeasi utilitate. Daca proprietatea nu este noua, costul curent de
nou trebuie sa fie depreciat pentru toate formele de depreciere existente la data evaludrii.

Estimeazi valoarea prin estimarea costurilor de achizifionare sau de construire a unei noi proprietdfi, cu aceeasi
utilitate sau de adaptare a unei proprietati vechi, pentru aceeasi utilizare, fard costuri legate de timpul de
constructfie sau adaptare. ' - T T

In forma cea mai simpla, metoda costului poate fi reprezentanta dupd cum urmeaza:

Cost brut — Depreciere = Valoare (numita de obicei costul de inlocuire net)

Punctul de plecare sau baza metodei costului este fie costul de reproductie brut, fie costul de inlocuire brut,
fie 0 combinagie a ambelor.

In cea mai simpla forma, abordarea prin cost reprezintd costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua),
minus deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice.

Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie evaluata (in cauza), estimeazi costul curent de inlocuire/
reproductie de nou si scade deprecierea totala, care face ca proprietatea sa fie mai pufin atrigatoare fata de
situatia cdnd ar fi fost noua.

Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi sau bunurilor specializate.

- Metoda uzuala - Costul de inlocuire net (CIN) — este considerata o metoda acceptabila pentru obtinerea unui
surogat pentru valoarea de piatd a bunului imobil cu piata limitata si a celor specializate, atunci cénd informatiile
relevante sunt rare sau inexistente.

IT1. Estimarea deprecierii acumulate.

Deprecierea — reprezinti o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeazi separat fiecare
cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazi o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazi aceasta metoda sunt :
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* uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura, etc. Aceasta
poate avea doua componente — uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la condifia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii
tehnice e mai mare decét cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

* neadecvare funcfionala — este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din pur
de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub dou
aspecte — neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente ca;
necesita addugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensiondri) si neadecva
functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou d;
ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

* depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazi unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietitii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.
In situafia imobilului din cadrul obiectivului care face obiectul prezentei evaluiri a fost determinata uzura
fizica, neadecvarea functionala si deprecierea economica.
Gradul de uzura fizica s-a stabilit pe elemente componente respectiv ; structura de rezistenta, finisaj exterior,
finisaj interior, pardoseli, timplarie, hidroizolatei, instalatii electrice, instalatii sanitare, instalatii incalzire, etc.
Acestea au fost estimate {inind seama de urmatoarele aspecte de ordin general :
*» durata de viafa consumata pentru structura de rezistenta ;
» starea finisajelor;

Valoarea rimasa actualizata, rezulta prin diminuarea valorii de inlocuire cu deprecierea acumulata fizica si
morala. Calculul deprecierii acumulate, se calculeazi conform Normativ P 135-1999, aprobat de M.L.P.A.T. cu
Ordinul nr. 85/N/1999, tinfndu-se cont si de starea tehnica efectiva constata pe teren. Prin realizarea acestor etay
s-au asigurat informatiile necesare pentru determinarea valorii de inlocuire a fiecruj bun imobil, la data
evaluirii.

* Pentru valoarea de piata, la valoarea evaluata, s-a aplicat decotarea (deprecierea) pentru a reflecta
adecvarea functionala, starea si viabilitatea sa economica. Decotarea s-a ficut prin aplicarea unui
coeficient de adecvare functionala (indice de folosire - utilizare) si a unui coeficient de vechime.

* Evaluarea s-a realizat si prin folosirea metodej bazate pe rezultate, prin care se analizeazi capacitatea
obiectivului de a genera rezultate (sau alte beneficii monetare) si converteste aceasta capacitate intr-o
indicatie privind valoarea de utilizare a acestuia.

* Metoda a constat in actualizarea rezultatului net asteptat de la activ pe o perioada finita sau infinita de
timp. Aceasta valoare de utilizare a fost folosita deoarece in zona nu s-ay realizat vinzari de active de

~NOTA: — -
* Constructia, dupi prezentarea fisei obiectului s-a prezentat detaliat sj modul de evaluare, cu precizarea
bibliografiei folosite si indicij de actualizare aferenti perioadei pana la 13.08.2021 (data evaluirii),
¢ Conform datelor din raportul de evaluare, s-au evaluat activele si la o valoare de piata la data intocmirij
raportului de evaluare, tinnd cont de capacitatea activelor evaluate de g produce rezultate economico-
financiare pozitive, adici de valoarea de utilitate, care poate fi definita drept valoarea care corespunde

unei utiliziri rezonabile si legale a unei proprietiti, care este fizic posibila, normal realizabila, financiar
fezabila si din care sa rezulte cea mai reala valoare posibila,

Din definitie se deduc cele patru criterii care definesc cea mai potrivita utilizare a
anume:

- Posibilitatea fizica:

- Permisivitatea legala;

-  Fezabilitatea financiara
- Profitabilitatea maxima.

Toate anexele, care fac parte integranta din acest raport de evaluare, ofera informatii complete privind
obiectivul de evaluat.

NOTA: Nu s-a folosit aceasta abordare deoarece nu face obiectul evaluarii.
B. ABORDAREA PRIN PIATA — Metoda comparatiei directe

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor de piata (a chiriei unitare) sunt;
® Cercetarea piefei pentru obfinerea informatiilor despre tranzactii de bunuri imobile comparabile;
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* verificarea veridicitatii datelor:
* alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
* utilizarea elementelor de comparatie pentru adaptarea adecvata a pretului de inchiriere a fiecirui bun imobil

(ajustari);

* analiza rezultatelor si stabilirea unei valori

Fiecare pre{ de inchiriere ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adici nigte
componente ale bunului imobil definite in scopul comparatiei.

Alegerea lor depinde de scopul evaluirii si de natura bunului imobil,

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sa analizeze si
sa explice diferentele. Acest lucru il va ajuta sa aleagi cele mai adecvate criterii de comparatie pentru situatia
data,

Este util, daca sunt suficiente date, sa se fac analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un
grad mai ridicat de obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale bunului imohil si tranzactiilor care creeaz variatii ale
preturilor plitite pe piata specifica.

Elementele de comparatie de baza sunt:

* Anul de punere in functiune
* Conditiile de finantare — ajustarile sunt ficute pentru situatii in care cumpiérétorul obtine din partea
vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;
* Conditii de vanzare — ajustirile pentru conditiile speciale reflecta motivatia cumnpdrdtorului si a vAnzitorului;
* Conditiile pietei — ajustirile se refera la modificarile pietei ce au apérut intre momentele diferite in timp la
care s-au realizat tranzactiile;
* Caracteristicile fizice — ajustirile se refera la diferente in caracteristicile tehnice;
* Caracteristicile economice — ajustirile se refera la atribute ale bunului care afecteazi profitul net, cum ar fi
cheltuielile de exploatare.
Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:
Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza evolutiei, analiza costurilor,
analiza datelor secundare;
* Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviur personale.

Tinénd cont de tipul bunurilor evaluate, la aplicarea metodei comparafiilor directe asupra bunului subiect, se
poate utiliza analiza comparatiilor directe. Metoda se bazeaza pe informatii privind tranzaciile incheiate in zona.
Aplicarea metodei este facilitata de informatiile furnizate de : publicatii de specialitate, anunturi si cereri din ziare
cotidiene, oferte pe internet, ofertele unor firme de profil.

ABORADREA PRIN PIATA - METODA COMPARATIEI DIRECTE
COMPARABILA 1: hf.q::.ff“mw.t&hnnfnmhil-gmu,p.mG?d.f'Ammt-'Lmabiliar.htnﬂ

Spatiu industrial - Focgani -SUD indusirial - de inchiriere - 2 E'm.p. anun{ nr. 374HALA INDUSTRIALA situata in Focgani zona SUD

industriala, 5500 mp. - toate utilititile - acces tir - libera S.C. TEHNOIMORBIL GROUF SR.L. Adresa: Str. Republicii, nr 67, Focgani,
Vrancea C.LF. 23866090 Tel, 0741 124.768 Tel. 0237 621.144
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COMPARABILA 2: hnps:/ my argus.me/propertics - inchirierce 2 E/mp. - Arie utila = 1200 mp. Focsani - zona spital. Tel.:
0744343870,
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COMPARABILA 3: Contract de inchiriere, cu aditional in 2008, intre 8.C. SIMARO S.R.L. VANATORI si FEDERALCOOP
Vrancea, se inchiriazi de clitre Federalcoop spatiul P+1E, in suprafaja construita desfasurata de 242 mp., cu o suprafata utila
desfagurata de 220 mp. cu o chirie lunara de 1 500 lei/luna, ceea ce inseamna o chirie unitara de 1 500 lei : 220 mp. = 6,82 lei/mp. :
4.9118 lei/Euro = 1,388 E/mp./luna, fird TVA (1 Euro = 4,9118 lej ).

COMPARABILA 4: Contract de inchiriere nr. 659/2005, cu aditional in 2007, intre 8.C. H-LIL SISTER 5.R.L. GOLOGANU si
FEDERALCOOP Vrances, ¢ inchiriaza de caire Federalcoop un magazin in suprafata de 96 mp. cu o chirie lunara de 1,5 E/mp., firj
TVA, ijar S.C. BETALIN S.R.L., inchiriazi bunul imobil aflat in continuarea obiectivului de evaluat cu 1,50 E/mp./luna, fird TVA,
deci putem lua pentru bunul imobil de evaluat , BARACA LEMN * o chirie lunara de 1,50 E/mp., fard TVA.

COMPARABILA 5: Contract de inchiriere — spatiul din com. Nanesti, se inchiriazs suprafaa de 40 mp. cu 1,5 E/mp./luna,
fard TVA, spatiul ce se vinde apoi cu 15 000 lei, in anul 2007. (1 Euro = 4,9118 lei).

TABEL CALCUL - ABORDAREA PRIN PIATA - METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE subiect FROPRIETATILE IMOBILIARE COM FARABILE
1 2 3 4 5
Prej de oferta/inchiriere (lei/mp) H 9,257 9,257 6,818 6,942 6,942
Drepruri de propritaie transmise deplin similar simdlar similar st lar similar
Ajustare pentru dreptul de proprietate {%5) 0% % e 0% [T
Ajustare (lei/mp) i 0 1] 0 0
Pref ajustat (lei/mp) 9,257 9,257 6,818 6,942 6,942
Mﬂ proprii similar similar similar similar similar
Ajustare pentru finantare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (lei/mp) i 0 1] 0 0
Pret ajustat (lei'mp) 9,257 9,257 6,818 6,942 6,942
|_Condipii de inchiriers proprii sirmilar similar similar gimilar similar
Ajustare pentru inchiriere (%) 0% 0% 0% [ 0%
Ajustare (lei'mp) 0 0 i] 0 0
Pref ajustat (jel/mp) 9,257 5,357 6818 6,942 6,942
Conditii de piatdidara viinzdrii‘oferietranzactie) 2018 2018 2008 2007 2007
Ajustare pentru data vinzani‘ofertei (%) 0,00 0,00 0,68 0,59 0,69
| _Ajustare pentry oferta‘tranzactie (%) 1,851 -1,851 -1,364 =1,38K -1,388
Ajustare totala (levmp) -1,851 -1,851 2,043 -2,083 2,083
Pret ajustat {lei/mp) 7,406 7,406 4,773 4,859 4,859
Bordegti de Jos! | Focsany/ Focgani/ Vinaton/ Gologanw Manegtif
Localizare Zoma A Vrancea Wrancea Vrancea Vrancea Vrances
Ajustare (lei/mp) 0,37 0,37 0000 0,000 0,000
Pret ajustat (lei/mp) 7,035 7.035 4,773 4,858 4,859
An PIF - Vechime !ﬂn_i! 10 {reabilitat) 20 20 41 41 41
Ajustare pentru vechime (%) 2% 2% 20% 20% 20%
|_Ajustare pentru vechime (lei/mp) 0,141 0,141 0,931 0,948 0,948
Pret ajustat (Iei/'mp) 7176 7,176 5,703 5807 5 807
Lrrifivdigd apa’ energie/ fosa similar similar similar similar similar
| Ajustare pentru utilititi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare utilitagi {lei/mp) 0 Y - : :
Pref ajustat (lel/mp) 7,176 7176 5,703 5,507 5,807
Fﬂ‘ je clidire medii medi medi inferioare inferioere inferinare
|_Ajustare finisaje (%) _ 0% 0% 20% 0% | 20%
| Ajustare fimisaje (lei/mp) 0 0 1 T}
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Pref ajustat (lei/mp) 7,176 7,176 6,844 6,968 6,968
Cea mai buna utilizare nereridential simmilar strmilar similar similar similar
Ajustare CMBU (%) 0% 0% 0% 0% 0%,
Ajustare CMBU (lei/mp) 0,000 (0,000 0,000 0,000 0,000
Pref ajustat (lei'mp) 7176 7,176 6,844 6,968 6,968
Ajustare fotala neta (lei'mp) 0,230 0,230 2071 2,100 2109
Ajustare totald netd (%0} -2%% =2% 30% 30% 3%
Ajustare totald bruth (lei‘mp) 0,511 0511 2071 2,109 2,109
Ajustare totala bruta (%) % 6% 30% 30% 30%
VALOARE CHIRIE DE PIATA ESTIMATA 1,461 € 7,176 lei

NOTA: Conform "Evaluarea proprictii imobiliare”, cditia a 13-a - edifia in limba romana, autor Appraisal Institute, cditura ANEVAR, 2011, capitolul
13, comparzbila care necesita cea mai mica ajustare bruta 2 prefului de vinzare este adesea cea mai apropiata de valoarea proprietd{ii subiect.

* pentru comparabilele 1 5i 2 5-a efiectuat cea mai mica ajustare totala bruts (lei/mp)

Ajustiiri pentru comparabile:

* Conditii de pia{a/ Tipul tranzactiei: ecart oferti/pret vénzare - se propunc o ajustare negativa de -10% la comparabile 3; 4
5 (an oferta 2007-2008 - diferenta curs valutar) si o ajustare negativa de -20% la comparabilele 1: 2: 3: 4 si 5 {ager
imobiliare);

* Localizare: se propune o ajustare negativa de -5% la comparabilele 1 si 2 (zona superioara - Focgani'Vrancea) — ager
imobiliare

* Vechime: se propune o ajustare pozitiva de 2 % la comparabilele 1 si 2 (an pif 1998); se propune o ajustare pozitiva de 20%
comparabilele 3; 4 si 5 (an pif 1977), fata de pif din reabilitare 10 ani la obiectiv de evaluat - oferte;

+ Finisaje: se propune o ajustare pozitiva de 20 % la comparabilele 3; 4 si 5 (finisaje inferioare) - oferte.

Vllmre unitara chirie de piata =1 ,461 Efmp.ﬂﬂnﬂ{exclusiv TVA) - Metoda

C. ABORDAREA PRIN VENIT — Metoda capitalizirii veniturilor (capitalizarii chirieg)
Metoda capitalizirii veniturilor se refera la utilizarea ca forma de venit supus capitalizarii chiriei anuale
ipotetice, obtenabile din inchirierea acelui bun. In aceasta situatie, metoda de evaluare este relevanta numai dacs
exista informafii de piata suficiente si relevante asupra nivelului chiriilor de piata pentru bunuri imobile similare
cu cel supus evaluérii; rata de capitalizare se determina tot pe baza informatiilor de piata, respectiv prin raportul
procentual dintre chiria anuala si pretul de vanzare al bunului imobil identice sau similare (cu eventuale ajustari
Ideal pentru evaluator este de a putea determina cu credibilitate nivelul profitului net din exploatare, mentenabil
pe durata de viata economica rimasa, generat de bunul imobil supus evaludrii, aceasta forma de venit fiind apoi
convertita in valoare mai credibila prin metoda capitalizarii.
a) Estimarea venitului net din exploatare
b) Estimarea ratei de capitalizare
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relafie acceptata de piati si rezultata dintr-o
analiza a bunului imobil comparabile tranzactionate, care au fost s inchiriate pana la momentul efectudrii
tranzacfiei sau unul apropiat acestuia. Pentru estimarea ratei de capitalizare am folosit oferte din piata in
concordanta cu cele precizate in revista de specialitate. In concluzie, se recomanda utilizarea ratei de capitalizare
de 10,10 %; (in concordanta cu cele prezentate in ,,Valoarea oriunde este ea” nr. 31/06.202] - pag. 60 - (rata d
capitalizare 10,00% - 11,00 % spatii industriale; rata medie de neocupare 10-15 %).
¢) Calculul valorii chiriei de piata prin abordarea prin venit — metoda capitalizirii chiriei

ABORDAREA PRIN VENIT - METODA CAPI TALIZARII CHIRIEI
COMPARABILA I http:/f'www.tehnoimobil-group.ro/374/ Anunt-imobiliar. htm]
Spatiu industrial - Focsani - Sud industrial - de inchiriere - 2 E/m.p. anunf nr. 374 Hala industriala situata in Focsani zona Sud -

industriala, 3500 m.p. - toate utilititile - acces tir - libera 5.C. TEHNOIMOBIL GROUF S.E.L. Adresa: Sir. Republicii, nr 67, Focsani
Vrancea C.LF. 23866090 Tel. 0741 124,768 Tel. 0237 621.144
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COMPARABILA 2:hups://my.argus me/propertics - inchiriere 2 E/mp. - Arie utila = 1200 mp. Focsani - zona spital. Tel.:
0744343870,

COMPARABILA 3: Contract de inchiriere, cu aditional in 2008, intre S.C. SIMARO S.R.L. VANATORI si FEDERALCQOI
Vrancea, se inchiriazi de catre Federalcoop spafiul P+1E, in suprafata construita desfasurata de 242 mp., cu o suprafaa utila
desfagurata de 220 mp. cu o chirie lunara de 1 500 lei/luna, ceea ce inseamni o chirie unitara de 1 500 lei - 220 mp. = 6,82 lei/mp,
4,9118 lei/Euro = 1,388 E/mp./luna, firi TVA (1 Furo =4,9118 lei ).

COMPARABILA 4: Contract de inchiriere nr. 659/2005, cu aditional in 2007, intre §.C. H-LIL SISTER S.R.L. GOLOGANU
FEDERALCOOP Vrancea, se inchiriazi de citre Federalcoop un magazin in suprafata de 96 mp. cu o chirie lunara de 1,5 E/mp., i1
TVA, iar S.C. BETALIN S.R.L., inchiriazi bunul imobil aflat in continuarea obiectivului de evaluat cu 1,50 E/mp.luna, fird TVA,
deci putem lua pentru bunul imobil de evaluat , BARACA LEMN * o chirie lunara de 1,50 E/mp./luna, fird TVA.

COMPARABILA 5 Contract de inchiriere — spatiu] din com. Nanesti, se inchiriazi suprafata de 40 mp. cu 1,5 E/mp./luna,
fird TVA, spatiul ce se vinde apoi cu 15 000 lei, in anul 2007, (1 Euro = 4,2118 lei).

TABEL CALCUL - ABORDAREA PRIN VENIT - METODA CAPITALIZARII VENIT

COMPARABILE 1 2 3 4 5
Chiric lunara solicitata euro/luna 1 1000,000 2400000 305,36 144 60
Venit Brut Potential (EUR/an) eurn/an 132.000 28.800 3.664 1.728 720
Grad de neocupare (% din VBP) 10% ~13200 -2880 -366 =173 =72
Venit Brut Efectiv (EUR/an} euro/an 118.800 _25.920 3.298 1.555 648
Cheltuieli aferente proprietarului (% din VBE) 10% -1 1880 -2592 -330 11588 259
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 106.920 23328 1.958 2.743 907
Yaloarea solicitata a proprietitii eura 1.050.000 230.000 30.000 27.000 9.000
Rata de capitalizare (%) 0.2 1o 9.9 10,2 16,1
Rata de capitalizare medie (%) 16,1
Multiplicatorul chiviei brute ] | ] | ] i6 13
Multiplicatorul chiriei brute 10
Suprafats inchiriati (Su) mp. | 5500 | 1200 | 220 U6 40
Chirie lunara unitara euro/mp./una 2,0 2.0 1.4 1,5 1.5
Chirie medie enro/mp./luna | 1,75
Se alege:
Rata de capitalizare % 10.,1%
Multiplicatorul chiriei brute % 10
Capltalizare veniturilor nete din chirii
Suprafafa utila inchiriabild (mp.) 152,14
Chiria de piata (euro/mp./luna) 1,750
Venituri brute potentiale VBP (Euro/an) 1.195
Grad de ocupare % %%
VYenituri brute efective VBE {EUR/an) 2.876
Cheltuieli exploatare (Euro/an) -560)
Impozit pe proprietate (%, Buro) (& cost 0,00% 0
Asigurare (%, Euro) (@ cost 0,20%% -240
Cheltuicli de administrare (%, Euro) @ venit 10% -320
Venit net efectlv (EUR/an) 2316
Rata de capitalizare ¢ % 10,1%
Multiplicator chirie bruta 10
Teren in surplus rotunjit {mp.) 0 -
Valoare randament (EUR) 22.949
Costuri reamenajare (reparaii ) (EUR) 0
Valoare de piati estimata (EUR) 12.949
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