ROMANIA
JUDETUL ALBA
CONSILIUL LOCAL DOSTAT

HOTARAREA nr.11/2023
privind scoaterea la licitatie publicd, in vederea inchirierii, a unui spatiu situat in cadrul cladirii
Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba

Consiliul local al comunei Dostat , judetul Alba intrunit in sedintd publica ordinard in data de 31
ianuarie 2023;
Avand in vedere:

-proiectul de hotarare nr.11/31.01.2023 privind scoaterea la licitatie publica, in vederea inchirierii, a unui
spatiu situat in cadrul cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba;
-referatul de aprobare nr.209/25.01.2023 al primarului in calitate de initiator, pentru proiectului de hotarare
privind scoaterea la licitatie publica, in vederea inchirierii, a unui spatiu situat in cadrul cladirii Dispensarului
uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba;
- raportul de specialitate privind scoaterea la licitatie publica, in vederea inchirierii, a unui spatiu situat in
cadrul cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba, intocmit de d-na loana Maria
Gheorghe-secretar general UAT si inregistrat sub nr.210/25.01.2023;
-Raportul de avizare al comisiei de specialitate nr.1 - Comisia pentru dezvoltare economic sociald, buget-
finante, juridica, apararea ordinii si linistii publice, a drepturilor cetitenilor, administratie publica locala a
Consiliului local al Comunei Dostat, inregistrat sub nr.11/1 din 30.01.2023,
-Raportul de avizare al comisiei de specialitate nr.2 - Comisia pentru administrarea domeniului public si privat,
amenajarea teritoriului, urbanism si protectia mediului, gospodarie comunald, invatimant, sandtate, culturd,
culte, protectie sociald, tineret §i sport , inregistrat sub nr.11/2 din 30.01.2023,

In conformitate cu art.333 din OUG 57/2019 ce prevede ca inchirierea bunurilor proprietate
publicd a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale se aproba prin Hotararea Consilului local.

in temeiul art.108, art.129 alin.2 lit.c) coroborat cu art.6 lit.b), art.139 alin.3 lit.g, art. 154 alin.I,
art.297 alin.1, lit ¢) . art.362, art.332-348 si art.196 alin.1 lit.a), din Ordonanta de Urgentda a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba scoaterea la licitafie publica, cu ofertd in plic, in vederea inchirierii, pe o perioada de 5
ani, a spatiului in suprafata de 61,31 mp, situat in cadrul cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat, sat
Dostat, nr.250, jud.Alba, care apartine domeniului public al Comunei Dostat.

Art.2. Se aprobd Raportul de evaluare a spatiului, situat in cadrul cladirii Dispensarului uman, din
Comuna Dostat, sat Dostat, nr.250, jud.Alba, intocmit de Vertical Eval-Cons SRL , inregistrat la Primaria
comunei Dostat sub nr. 255/30.01.2023 , astfel cum este prevazut in Anexa nr. | care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Comuna DOSTAT
Comuna Dogtat, Str.Principald, Nr. 250 — cod postal: 517275
CIF: 4562265
Telefon/ Fax: 0258/764690.
E-mail: dostat{@ab,c-adm ro, Web: www.comuna-dostat.ro
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Art.3. Se aprobd Documentatia de atribuire, Caietul de Sarcini §i Contractul de inchiriere privind
inchirierea prin licitatie public, a spatiului identificat la art.1, conform Anexei nr.2 care face parte integranti
din prezenta hotarare.

Art.4. Se aprobi pretul de pornire al licitatiei de 9,81 lei/mp /luna .

Art.5. Se stabileste comisia de evaluare a ofertelor pentru inchiriere in urmétoarea comonenta:
Presedinte - Avram Viorel Vasile-viceprimar;
Membru Hudrea Maria-consilier achizitii publice;
Membru Avram Florin -consilier local;
Secretarul comisie Gheorghe loana Maria-secretar general al comunei.

Art.6. Se stabileste comisia de evaluare a contestatiilor pentru inchiriere in urmatoarea comonenta:
Presedinte- Cindea Emilia Livia-primarul comunei Dostat;
Membru- Dima Maria-consilier local;
Membru Avram loan-inspector principal.

Art.7. Se imputerniceste primarul comunei Dostat, d-na Emilia Livia Cindea sd semneze in numele
comunei, contractul de inchiriere cu ofertantul declarat castigitor .

Art.8. Primarul comunei Dostat prin compartimentele din cadrul aparatului de specialitate al acestuia
vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari .

Art.9. Prezenta hotararea va fi comunicata: Institutiei Prefectului — judetului Alba, Primarului comunei

Dostat, compartimentul achizitii publice, compartimentului contabilitate din cadrul aparatul de specialitate al
primarului §i va fi facuta publica prin afisare si publicare pe pagina web a comunei www.comuna-dostat.ro.

Dostat, la 31 ianuarie 2023

ontrasemneazd pentru legalitate
Secretarul general al comunei,
IToana-Maria Gheorghe

L R
4 functie.

Comuna DOSTAT
Comuna Dogtat, Str.Principald, Nr. 250 — cod pogtal: 317275
CIF: 4562265
Telefon/ Fax: 0238/764690;
E-mail: dostat@ab.e-adm.ro, Web: www comuna-dostat.ro

Presedinte de sedintd
FlorinAvram

Hotlirarea & fost adoptati in urma votului favorabil 2 9 consilieri, din nu
IMG/IMG/4 ex./l/]
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Anexa 1 la HCL nr.11/2023

Nr.3 /29.01.2023

[~ JUDETUL ALB

| PRIMARIA COMUNE! DOSTAT

| NP 5 0 %
\l!\nu'._()_é‘}_:_ Lun&__(,_’i__:}_‘ua___

Spatiu
comercial/administrativ
situat la Etaj 1 din P+E

Dostat, str. Drumul
Scolii, nr. 250, jud. Alba

Proprietatea COMUNA
RAPORT DE EVALUARE - DOSTAT

ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA
Client: COMUNA

DOSTAT

Proprietate imobiliara

comerciald Utilizator desemnat:
COMUNA DOSTAT

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al Societatii
VERTICAL EVAL-CONS SRL, al COMUNA DOSTAT.

—ianuarie 2023 -
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VERTICAL EVAL-CONS SRL, Aut. 0787 / 2023 COMUNA DOSTAT

Rezumat

in conformitate cu contractul si datele nregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseazi exclusiv COMUNA DOSTAT, in calitate de client si
utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul consilierii clientului in luarea unor decizii de
management; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio
alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Prezenta evaluare se refera la Spatiu comercial/administrativ situat la Etaj 1 din P+E, situata in
Dostat, str. Drumul Scolii, nr. 250, jud. Alba, proprietatea COMUNA DOSTAT, alcatuitd din:

" Fiahiy ; Mod ,
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal dobandire |
Cladiri 1 spatiu situat la Etaj in in proprietate construire 1‘

cladire P+E cu caracter exclusivitate |
comercial-administrativ cu
Au=61.3 mp (conform RLV)

Proprietatea a fost evaluatd in conditiile Termenilor de referinta redactati, in forma lor finald, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluarii fiind afectatd exclusiv de limitarile generate de
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiliara evaluati este una
comercial/administrativa, putandu-se proceda la estimarea unei ,.chirii de piatd”, utilizabil3 pentru
scopul exprimat.

in baza.datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare,
evaluatorul considerd cd indicatia asupra chiriei de piat3 a Spatiu comercial/administrativ situat la
Etaj 1 din P+E, la data de 27.01.2023, este cea rezultata din:

abordarea prin piata: 120 EUR/luna echivalent a 590 LEl/luna

Raportat la Aria utila: 2 eur/mp/luna echivalent a 9.62 leifluna

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

¢ nu sunt afectate de TVA;

¢ includ valoarea drepturilor asupra terenului;

* au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei analizate

® nu reprezintd valoare de asigurare

VERTICAL EVAL-CONS Sf 29.01.2023
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VERTICAL EVAL-CONS SRL, Aut. 0787/2023 COMUNA DOSTAT

1.  Termenii de referinta

In cele ce urmeaza, sunt prezentati respectivii termeni de referint3, asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza cdruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut
nicio circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Evaluatorul
Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizatd de citre VERTICAL EVAL-CONS SRL?, si nu s-a
primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane, inafara celor identificate mai jos:

e proprietatea a fost inspectata de catre Bogdan Calugaru, cu legitimatia ANEVAR nr. 17904,
fiind insotit de c3tre doamna Emilia Candea, reprezentantul proprietarului.

e celelalte etape ale procesului de evaluare au fost conduse de citre Bogdan Calugaru, cu
legitimatia ANEVAR nr. 17904

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi
verificat de partile interesate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei).

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte; analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de
vedere profesional. In derularea intregului proces al evaluarii care a dus la opinia raportat3,
evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru
realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna din partile interesate si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influenta legata de partile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si

impartiala.

CALUGARU BOGDAN

* VERTICAL EVAL-CONS SRL, impreund cu evaluatorii identificati, sunt denumiti generic in cadrul raportului
«Evaluatorul”.
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1.2. Clientul, utilizatorii desemnati si scopul evaluarii

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv COMUNA DOSTAT, in calitate de Client si
Utilizator Desemnat, si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti,
daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil

pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fati de utilizatorii desemnati si nu poate

fi extinsa fata de niciun tert.
Evaluarea s-a realizat in scopul consilierii clientului in luarea unor decizii de management.

1.3. Identificarea activului supus evaluarii
in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezenta evaluare se referd la proprietatea imobiliard ,Spatiu comercial/administrativ situat la Etaj
1 din P+E”, situata in Dostat, str. Drumul Scolii, nr. 250, jud. Alba, alc3tuita din:

| § s . Mod
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal dobandire
Cladiri 1 spatiu situat la Etaj in in proprietate construire

cladire P+E cu caracter exclusivitate
comercial-administrativ cu
Au=61.3 mp (conform RLV)

In scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale semnificative.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridic3) a componentelor proprietatii evaluate se géseste in
capitolele de prezentare a datelor.

1.4. Tipul valorii si data evaluarii
Ludnd in considerare scopul prezentei evaludri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in
estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata liber3 si
concurentiald; prin urmare, tipul de valoare adecvat este “chiria de piata”, definit3 astfel de SEV
104 — Tipuri ale valorii:

»Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauz, prudent si fara constrangere”

Data evaludrii este 27.01.2023; concluzia asupra valorii recomandat ca opinie final3 in acest
raport a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada
premergatoare acestei date. Cursul valutar valabil Ia aceastd datd este 4.8922 RON pentru 1 EUR;
data raportului este 29.01.2023.

Aceasta valoare, de reguld, datoritd volatilitdtii conditiilor de piat3, are valabilitate limitata la data
evaludrii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitti de plata viitoare cand, atét
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1.2. Clientul, utilizatorii desemnati si scopul evaluarii

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv COMUNA DOSTAT, in calitate de Client si

Utilizator Desemnat, si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.

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

Evaluarea s-a realizat in scopul consilierii clientului in luarea unor decizii de management.

1.3. Identificarea activului supus evaluarii

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatoruiui,
prezenta evaluare se referd la proprietatea imobiliara , Spatiu comercial/administrativ situat la Etaj
1din P+E”, situata in Dostat, str. Drumul Scolii, nr. 250, jud. Alba, alcituit3 din:

B Mod
mpon istici i i
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul lega dobandire
Cladiri 1 spatiu situat la Etaj in in proprietate construire
cladire P+E cu caracter exclusivitate
comercial-administrativ cu
Au=61.3 mp (conform RLV)

In scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale semnificative.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridica) a componentelor proprietétii evaluate se giseste in
capitolele de prezentare a datelor.

1.4. Tipul valorii si data evaluarii
Ludnd in considerare scopul prezentei evaluiri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in
\‘ estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si
concurentiald; prin urmare, tipul de valoare adecvat este “chiria de piata”, definit3 astfel de SEV
104 — Tipuri ale valorii:
»Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotdrat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fir3 constrangere”

Data evaludrii este 27.01.2023; concluzia asupra valorii recomandat ca opinie final3 in acest
raport a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada
premergatoare acestei date. Cursul valutar valabil la aceast3 daté este 4.8922 RON pentru 1 EUR;
data raportului este 29.01.2023.

Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitdtii conditiilor de piat3, are valabilitate limitata la data
evaludrii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacititi de plati viitoare cand, atat
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COMUNA DOSTAT

conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale; dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde

valabilitatea.

Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finald in acest raport, se aplica intregii proprietati,
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, daca
o astfel de distribuire nu a fost prevéazuta explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a
indicatiei finale asupra chiriei de piat3 a fost rotunjitd la sutd de euro intreagd. Suplimentar, s-a
facut si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaludrii prezentat mai sus, rezultatul fiind
rotunjit, de asemenea, la sutd de lei intreagd. Valabilitatea formuldrii valorii in cele doud monede,
precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile Ia momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara
a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

1.5. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Specificatie

Actiuni indeplinite

Limit3ri ’

Primirea si asumarea
temei

au fost primite toate datele si
documentele necesare

]

Nu este cazul.

Inspectia proprietatii

a fost asigurat accesul si au fost
vizualizate componentele acesteia,
cu exceptia partilor care, prin
natura lor, sunt ascunse sau ne-
vizibile

Nu este cazul.

Colectarea datelor
despre localitate,
zZona, vecinatate

am avut acces la toate datele
relevante

Nu este cazul.

Analize judecati si
calcule

am avut acces la toate datele
relevante

Nu este cazul.

1.6. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client
¢ informatii certe

o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresd, delimitare

fizica pe teren

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate —

releveu, alte documente; suprafatele pentru spatiu a fost preluate din

respectivele documente

o istoricul proprietatii

o scopul evaludrii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

e informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii
o elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat
o gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor
o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare}
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Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma comparérii cu cele rezultate din
cercetarea pietei; pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

B. Informatii colectate de evaluator

®

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluat3

informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate

date privind piata imobiliara locald, incluzénd elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd si din mass-
media de specialitate

date specifice din manuale si cataloage de costuri

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

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

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

1.7. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului i al cdror impact este expres scris cd a fost luat in considerare, Dacd se va demonstra ca
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeaza,
nu este valabild, valoarea estimata ar putea fi invalidata:

A. Ipoteze semnificative

Evaluatorul a examinat Releveul pus la dispozitie de client §i a identificat proprietatea
impreuna cu proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia indicata §i limitele
proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura §i garanta
cd locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea
de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisd in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanta
intre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreazd validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
raport.

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea sa legald (releveu); evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la
dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate
in aceastd privinta.

Accesul se realizeaza pe o zona de teren din domeniul public (str Drumul Scolii); se
considerd ca acest drept de acces se va mentine si dupa transferul proprietatii.
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Utilitatile necesare functionarii sunt asigurate in sistem individual de la reteaua rurala;
se considerd mentinerea accesului la utilitdti pe toata durata existentei proprietatii.
Aspectele juridice (descrierea legali si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile i documentele furnizate de cétre proprietar/destinatar si au fost prezentate
fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate
de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezultd din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu
ii angajeazd raspunderea; evaluarea se face presupundnd ca toate partile interesate
dispun de acelasi set de documente.

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

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisd si luatd in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analizd structurald a cladirii sau altor constructii, nici nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate §i acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului clddirilor/constructiilor;
Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care sunt ,la vedere”. Evaluarea s-a
realizat in ipoteza inexistentei altor deficiente decat cele observate, descrise si luate in
considerare; prezenta unor astfel de deteriordri care nu au fost puse in evidenta ar putea
afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomandam partilor
preocupate de un asemenea potential negativ s& angajeze experti tehnici care sa
investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune c¢a nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;
Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerinte legale necesare functionrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru
orice utilizare consideratd pentru evaluare in acest raport;
Se presupune utilizarea terenului si a imbundtatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietdtii asa cum sunt descrise in acest raport.
Orice referinta in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice
alt grup individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat

pag. 8



VERTICAL EVAL-CONS SRL, Aut. 0787 /2023 ____

rietatii evaluate sau @ oricarei

¢i nu au niciun efect asupra chiriei de piata a prop
proprietati in zona studiata.

e Seconsiderd ca proprietatea evaluata se conformeaza tut
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatil in aces sens
are calificarea necesara pentru a face acest demers.

e Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatiti care sa afecteze proprietatea evaluatd;

B. Ipoteze speciale semnificative

uror cerintelor de acces pentru
si evaluatorul nu

e Nu este cazul.

1.8. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat;
evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodat si in nicio alta circumstanta sau context in
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alt3 referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiala
sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la care s-au facut referiri
anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia
unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a lui.

1.9. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd si pana
la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul 5i cu respectarea prevederilor din
,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - 20227, astfel:

o Definitiile si conceptele pe care se bazeazs acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru

general (IVS — Cadru general)
« Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii

de referintd ai evaludrii (IvS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
Documentare si conformare (IVS 102) , SEV 104 —Tipuri ale valorii {IVS 104) si SEV 105 -
Abordari si metode de evaluare

e Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 -

Raportare (IVS 103).
e Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a
tinut cont §i de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400} si

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform prevederilor contractuale sia instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele respective.

1.10. Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecdtilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

e ——————————
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2.  Prezentarea datelor

2.1. |dentificarea fizica si legald a proprietatii subiect
Proprietatea evaluatd este situata in Dostat, str. Drumul Scolii, nr. 250, jud. Alba; aceastd adresa se
afla in zona centralg, si poate fi identificatd pe baza urmétoarelor repere:

D =

e WP

T

Vecinii imobilului:
¢ La N: proprietati particulare
e LaV:teren liber
¢ LaS:Primaria Dostat
e LaE: drum de acces — str. Drumul Scolii

Forma terenului este aproximativ rectangulara.

Topografia este plana, amplasamentul nu este ingradit.

Vecinatatile imediate sunt de tip rezidential/administrativ.

Nu sunt cunoscute eventuale riscuri de cutremur, incendiu, inundatii sau contaminari in zona.
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Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaluarii comunicate de client,
structura proprietatii in scopul evaluarii este;

Arie utila (mp) Proprietar " Tip
) _ 61.31 COMUNADOSTAT | Etaj 1 din P4 |
61.31 7 |

In continuare va prezentam o localizare a amplasamentului din satelit:

Nisady Gu'd s-;,

Akmentard
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COMUNA DOSTAT

2.2. ldentificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea

evaluata
2.2.1. Date despre localitate zond si vecindtate

Dostat (in maghiara: Hossz(telke, in germana: Langendorf)
este o comuna in judetul Alba, Transilvania, Romania,
formata din satele Boz, Dealu Dostatului si Dostat
(resedinta).

Conform recensamantului efectuat in 2011, popuiatia
comunei Dostat se ridica la 956 de locuitori, in scadere fata
de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
1.072 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani
(94,25%), cu o minoritate de romi (2,41%). Pentru 3,14% din
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct
de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt
ortodocsi (91,84%), cu o minoritate de penticostali (4,18%).
Pentru 3,14% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta
confesionala.

Comuna Dogstat este administrata de un primar si un consiliu
local compus din 9 consilieri. Primarul, Emilia-Livia Candea,
de la Partidul National Liberal, este in functie din 2008.
Incepénd cu alegerile locale din 2020, consiliul local are
urmatoarea componentd pe partide politice:

s D A T L AL IS g i P U]

Partou Alania Liberaior ¥ Demntratior
Partout Sociad Democrat
 Partaul Macared Popuisrd

o

Atractii turistice:

e Biserica Evanghelica fortificata din satul Boz,
construitd in anul 1524, monument istoric

e Biserica Ortodoxa din satul Dostat, construita in anul
1866

e Rezervatia naturald "Vulcanii noroiosi de la Boz"

Slovacis ¢ -
; a3 ol P |
r,\/ X ; ‘\;1‘ L a
N )
/ \l'publde_
Ungarie LN . S

oy L1l

witimedis (7 | @ CpanSteathapd |

Dostat (Romanis)
Pozitia geograficd in Romdnia
Coordonate: @ 45°57°07"N 23"47°46"E

Tard ¥ § Rominia
Judet Bl
SIRUTA 42682
Regedinid Dostat

Sate componenie Dostat, Boz, Dealu Dostatului
Guvernare

. primar al comunel  Emglia-Livia Candea[' a4l (
Dostal[t) PNL, 2008)

Suprafatd

- Total 4352¥m*

Altitudine 50t mdm.

Populatie (20113152

- Total ¥ 956 locuitori

- Densitate

24,83 lockm®
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2.2.2. Date despre constructii
Pe terenul descris mai sus, se afld urmatoarele:

e Cladiri

Dispensar nou
Tip cladire: Cladire administrativa

Regim indltime: P+E Indltime nivel: 2.5-3m
Utilizare: Comercial/administrativ
Au = 61.3mp

Sistem constructiv:

¢ infrastructur3: ® suprastructura:
© subsol fars © structura de rezistenta: cadre din beton
- © fundatii continui din beton si elevatii din armat
beton armat © plansee: din beton armat
* anvelopa: e finisaj exterior:

© inchideri: ziddrie din cirimida © termosistem: polistiren expandat de 5 cm
O compartimentari: zidarie din c3rdmid3 o tencuieli: decorative
© acoperis: sarpantad din lemn cu invelitoare o zugrdveli: lavabile de exterior
din tigla © placaje: la soclu, din piatra naturala
© tamplarie: din PVC si geam termoizolant,
cu usi din PVC si geam termoizolant
* finisaj interior; * instalatii:
o pardoseli: gresie si parchet laminat o electrice: de iluminat si prize
© tencuieli: din mortar, gletuite © sanitare: apa si canalizare (menajera +
O zugrdveli: lavabile pluviala)
o placaje: faianta in spatii umede o incdlzire: locald, cu sobe cu combustibil
© tavane: vopsite cu var lavabil solid
© usi: din PVC o ventilatie: nu
© aer conditionat: nu
o altele: nu

® particularitati: fara

Deprecieri
recuperabile
Fizice . finisajele si instalatiile sunt in stare bun3
nerecuperabile 2
elementele structurale sunt in stare normal3
Functionale recuperabile
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nerecuperabile
Externe nu este cazul
Apreciere stare generala buna

2.2.3. Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje §i nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

2.2.4. Istoricul proprietatii
Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte istoricul proprietatii.

2.2.5. Concluziile analizei datelor relevante
Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus, evidentiaza urmatoarele:

o o |Avantaje Dezavantaje
- A s
T & | - deplin, clar si fara echivoc - nueste cazul Influenta pozitiva
—f—; g definit asupra chiriei de
€ o | - neafectat de servituti piata
O a
E Avantaje Dezavantaje -
i’ - fara - localitate rurala mica
E - economie locala slab
o dezvoltata Influentd
v
T - fara de?voltare negativi asupra
z industriala chiriei de piata
L
E5]
e
(1]
o
Avantaje Dezavantaje
@ - zond cu notorietate bundin | - nu este cazul ‘
g cadrul localitatii ‘
_; »§" i Zonti"a ac:ecvaté. uttéll{{énlor Influenta pozitiva |
£ 2 S pul proprietapy asupra chiriei de
2% evaluate plats
;g > | - vecinatate coerentd cu I
© utilizarea existenta |
S - aspect favorabil al clidirilor [
invecinate |
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- Avantaje Dezavantaje
S - acces direct |a calea de - fara
2 transport principala
|~ @ uts s
g - suprafata adecvata utilizarii
8 curente
= g - forma favorabild Influenta pozitiva
E § |- deschidereladrum asupra chiriei de
o8 adecvatd piatd
= - raportul laturilor adecvat
)
|5 - topografie adecvata
I - conditii de fundare
5 normale
- fara expunere la pericole ]
Avantaje Dezavantaje
- cladiri adecvate ca - fara
@ numar/dimensiuni pentru
- 0 pe sty
-§ {':} cea fn.al b.uné utilizare Influentd pozitiva
c 3 - cladiri noi/modernizate asupra chiriei de
= =
g 2 piatd
e
(& o

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac din
proprietatea evaluata una slab competitiva in piata sa si, daca ar fi s alcatuim un ,clasament”
virtual, ea ar ocupa un loc in zona inferioard a acestuia.
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3. Analiza pietei imobiliare specifice

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliard” este mediul in care proprietét,ile
imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre cumpératori $i vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneazd la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire @
pretului, dup# propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ 1a nevoile si dorintele

personale, in contextul puterii proprii de cumparare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat 51 @
arealului geografic in care se regaseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a
"grupului tinta” de cumparatori si 2 "stocului” de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea
modului in care cererea si oferta se "sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor
conduce la concluziile analizei.

3.1. Considerente privind cea mai buna utilizare

in viziunea SEV 100 - Cadrul general, valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare
a sa — CMBU (utilizarea unui activ care il maximizeaza valoarea si care este posibila, permisa legal
si fezabila financiar); in Glosarul standardelor de evaluare 2 punurilor 2022, CMBU este definita

astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, @ unui teren liber scu @ unei
proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibila din punct de vedere fizic, permisd
legal, fezabild financior si din care rezultd cea mai mare valoare @ proprietatii imobiliare

Orice imobil reprezinta o ,simbioza intre doud entitati”: terenul i amenajarile acestuia, si este
unanim acceptat ¢a terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare
acestuia sau sa i-0 diminueze. ,,Contribu;ia", pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in relatie
directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu ,,potrivirea" intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitata de piatd pentru teren. $% mai spunem i faptul c3, de regula, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber i mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar i
atunci cand apare 0 limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta seé face in
virtutea schimbarii solicitérilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenta a
respectivei proprietati. Rezultd astfel ca CMBU trebuie analizat3 distinct pentru terenul liber §i
pentru proprietatea construita, aga cum se afls ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre
utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii

analizate.

3.1.1.CMBUa terenului considerat liber
Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza ca este terenul este liber {chiar daca exista
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la intrebarea: ,daca acest
amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant
rational de pe piata va judecain aceeasi termeni. Aceasta este i ratiunea pentru care terenul
oricarei proprietati construite va trebui evaluat in ipoteza c3 este unul liber §i pregatit pentru a
primi 0 noud investitie.

Proprietatea evaluata este amplasata intr-o zonad mixta, unde se regaseste utilizarea rezidentiald
alaturi de cea comerciala/servicii;; astfel, estimam ca CMBU pentru terenul liber este cea mixta
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(rezidential/comerciald), ca fiind posibild, permisa legal si fira a fi nevoie de o alt3 validare a
fezabilitatii financiare.

3.1.2. CMBU a proprietdtii construite
Aceastd parte a analizei vizeaza situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de
la data evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentatd si nu
face diferentd intre utilizari, CMBU pentru proprietatea construits o urmeaz pe cea a terenului
liber; astfel, ludnd in considerare tipul clidirilor existente pe amplasament, se constat3 ci acestea
sunt coerente cu utilizarea terenului.

3.2. Tipul proprietatii, identificarea pietei
Caracteristicile naturale ale terenului, impreund cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietdtii evaluate intr-un tip de piatd comercial3, segmentul
relevant fiind cel al spatiilor comercial/administrative localizate in medii rurale. Analizind
vecinatatile, zona si localitatea, in contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si
national, am constatat ca piata acestei proprietati este regionald, fiind delimitata de localitatile
rurale din judetul Alba si judetele invecinate.

3.3. Fapte curente
in ceea ce priveste spatiile comercial/administrative s-au regdsit urmatoarele date de piati:

J55 9 ;ﬁ"‘ o sl
A5
g
2,300 180 Parter bar/mazatin slimentar madl 320 200 €
2,000 w Parter Ibar/magazin slimentar medii 225 2.50C
5,000 260 Parter magazinfrestaurant medit 939 3.90¢€
5400 % Parter \barfmegazin sates madhi 208 s8¢
2,400 w0 Parter D, AN Satesc medu 240 A
3,600 20 Penter B, a2in adimentar et 0 a0 C
3w @“ Parter Dar/magaze satesc meosd 50 217¢
2,600 30 Parter m_o.éml medarme 126 220
1,90 b2l Parter 1. e nagatia medarre 240 45i<
Min 20
e 451

3.4. Analiza cererii solvabile
Ludnd in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu)
deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazi atractivitatea proprietitii
evaluate, apreciem ca: profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, “agent comercial
cu putere economica normald (sau persoana fizica cu putere economica mare) capabil sa obtind
finantare si s sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria
de piata definita in numdr mic. In cazul in care proprietatea ar fi expus3 pe piat in vederea
vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia chiriei de piat3, aceasta ar suscita un interes mic
din partea potentialilor cumparatori.

Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general dar si al specificitatii tipului de
proprietate analizat, care genereaza un nivel global mic al cererii.

3.5. Analiza ofertei competitive
Pe baza faptelor de piatd cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

pag. 17



VERTICAL EVAL-CONS SRL, Aut. 0787 /2023 COMUNA DOSTAT

e in aria de piatd definitd, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in
cantitate micd; predomina constructiile vechi

e exista teren liber, pretul acestuia fiind mic astfel ca exista posibilitati reale de construire a noi
Lunitdti’, neputdndu-se anticipa o cerere rezonabilad pentru acestea

e volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mic

e proprietatile concurente cu cea evaluatd au un grad de ocupare (proprietari si chiriasi} mediu;
nu exista proprietati complet neocupate/neutilizate

e exista tendinta de conversie spre utilizéri alternative

3.6. Analiza echilibrului
Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca nivelul cererii este mai mic decat
cel al ofertei si avem de-a face cu o piatd a cumpdratorului, cu preturi care tind s3 se stabilizeze;
estimdm cd aceasta tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

3.7. Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU

Avand in vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piata, proprietatea trebuie
evaluata in ipoteza celei mai bune utilizdri; asa cum a rezultat din cele doua parti ale analizei
specifice, utilizarea curenta a proprietatii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi evaluata in acest

context.

Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmata si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate si
analizate, constatam ca avem de-a face cu o piatd mediu segmentatd, in stagnare.

Pentru situatia concretd a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, consideram
ca fiind adecvate urmatoarele intervale:

Specificatie Minim | Maxim Observatii i
Oferte de inchiriere pentru spatii mixte in mediul 2 4 marja de negociere de |
rural (EUR/mp Au) 10-15% 1
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4.  Evaluarea

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea de piat3 in cazul de fati), se pot
utiliza una sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS Cadrul
general. Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticipdrii beneficiilor sau substitutiei, astfel:

* Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu
altele comparabile (identice sau similare), ale ciror preturi se cunosc; daci nu existd tranzactii
recente, sau acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate
in considerare si preturile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, daca
acestea sunt relevante.

* Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare curenti a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul
pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utild si indica valoarea printr-un proces de
capitalizare — transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
adecvate de capitalizare/actualizare.

* Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitutiei (un cumparator rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire; prin urmare
pretul pe care cumparatorul l-ar plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decéat
costul aferent construirii unui activ echivalent.

Dacd exista suficiente date de intrare reale sau observabile in piat3, specifice unei metode, care sa

. conduca la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectivi; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redusa), se recomand3 in mod special utilizarea a cel
putin doud abordari sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezenta, va fi aplicatd doar
0 singura abordare, bazata pe date de intrare suficiente si cu o bun3 credibilitate {(este vorba
despre abordarea prin piata); abordarile care nu s-au aplicat, respectiv cea prin venit si cea prin
cost, nu sunt relevante in acest caz.

4.1. Abordarea prin piata
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra chiriei proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost inchiriate recent sau care sunt
oferite pentru inchiriere; ea mai este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau
comparatia vanzarilor/chiriilor.
Atunci cand sunt disponibile informatii recente?, relevante si suficiente, abordarea prin piata este
cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea chiriei de piati. Cantitatea

mica de informatii recente relevante si/sau diferentele mari intre caracteristicile comparabilelor si
cele ale proprietatii subiect, pot reduce credibilitatea rezultatului acestei abordari, ducand pana la

imposibilitatea aplicdrii ei.

in linii mari, demersurile abordarii sunt:

? Prin informatlii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare care nu sunt afectate de modificari majore intervenite in evolutia pietei specifice, sau la oferte care mai
sunt valabile la data evaludrii.
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* identificarea si colectarea datelor despre tranzactii recente completate/ oferte valabile |a data
evaluarii

e selectarea comparabilelor relevante si verificarea directd a acestora, eliminarea/inlocuirea
celor cu incertitudini

e selectarea unui criteriu de comparatie® adecvat

¢ selectarea elementelor de comparatie® relevante (sunt incluse, fird a se limita la acestea:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumpdrare, conditile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii)

» analiza asemanarilor si diferentelor intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale
proprietatii subiect, cu ajustarea preturilor comparabilelor pentru fiecare dintre elementele de
comparatie relevante

» selectarea, dintre preturile comparabilelor astfel ajustate, a celui care este cel mai putin afectat
de diferentele fata de caracteristicile subiectului.

Categoriile de tehnici recunoscute in cadrul abordarii prin piat3 sunt:

e tehnici cantitative®, in cadrul cdrora ajustirile aduse preturilor comparabilelor pot fi
dimensionate valoric, rezultdnd astfel o valoare ,punctuald” pentru pretul ajustat al
comparabilei ce va fi selectata ca si rezultat

* tehnici calitative®, in cadrul cdrora ajustdrile aduse preturilor comparabilelor nu pot fi
dimensionate valoric ci pot fi stabilite doar avantajele/dezavantajele pe care le are proprietatea
subiect fatd de comparabile, rezultand astfel un interval de valori ca si rezultat

Cele doud tipuri de tehnici pot fi si combinate, functie de specificitatea datelor.

Selectarea si aplicarea metodei

Ludnd in considerare cantitatea si calitatea datelor comparabile, pentru evaluarea proprietatii
imobiliare subiect, cea mai adecvati este metoda comparatiei directe- analiza pe perechi de date.

Grila de comparatii:

Element de comparatie Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
sublect

Identificare proprietate Dostat, jud. Oaia Romana, Bosorod, jud. Sibiel (Safiste), Panade (Sancel),
Alba Jjud. Alba Hunedoara Jjud. Sibiy jud. Alba

Pret inchiriere eurfmp 200 250 366 400

TIP COMPARASBILA

Tip comparabila olerta ofera oferta ofeta

sjusiare unitara sau procentuala 15% -15% 15% 5%

ajustare folala pentru fipul comparabile: 03 £4 25 08

Pret de vanzare corectat 1.7 24 31 34

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat integral integral integral __integral integral

gjustare uniara sau procentuaia

* Criteriul de comparatie reprezintd expresia prefului de tranzactionare raportat la caracteristica dimensionald

relevantd.

* Elementele de comparatie sunt acele caracteristici ale proprietatilor, a cdror modificare cantitativa sau/si calitativa,
produce variafii ale prefurilor de tranzactionare; dac¥ doud comparabile diferd doar printr-un element de comparatie,
se poate spune ca acef element este cauza diferentei de pret dintre cele dous.
S Analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statistica, analiza costurilor.
® Analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului, interviuri.
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sjustare totala drept de proprietste
Prot corectat

CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare

Bjustare uniara sau procentuala
2justace yotala condilii ds finantate
Pret corectat

normale

CONDITY OE VANZARE

Conditii de vanzare

Sjustare unitzra sau procentuala
3justare totala conditi de vanzare
Pret corectat

CHELTUIEL! IMECIAT URMATOARE DUPA
CUMPARARE

Cheltuieli imediat urmatoare dupa inchiriere -
Investitii de adecvare, finalizare, finisare
Bustare undara

ajustare Wtala cheliel Imadiat dupa cumparare
Prel corectat

fara

noo g

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul )
ajuslare procantuala
ajustare tolala condii de plata
Pret corectat

prezent

ol

LOCALIZARE

Localizare

Populatie localitate (nr loc)
ajustare proceniuala
ajustare jotala lecalizare
Pret corectat

Dostat, jud.
Alba

g
3

1,000

¢g§?

-
o

[ CARACTERISTICI FIZICE

Utilitati { en el ! apa / canafizare / gaz metan |
asfalt/ aer conditionat ! alte)

ajustare uniara sau procentiala
sjustare otala utlitas

Pret corectat

en i/ putforat |

fosa seplica

enellputforat/

fosa septica
0%
0
16

SoR

Termoficare proprie
ajustare unitaca Lau procentuala
ajustara fotala termoficare proptie
Pret corectat

CT pe lemne

CT pe lemne

CT pe lemne

2
k3

Finisaje

61

§|§‘§ oo gl; oo

§§=gsfkoogpoog

03

ajustare tolals caracieristicl economice
Prel corectat

Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare
ajustare unitara

:

:aai%gooiuaggmgsscodguoo

:

> ogi
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Ajustarile estimate au fost :

o Pentru tipul comparabilei: au fost ajustate negativ toate comparabilele cu 15% (procent
mediu de negociere pentru astfel de proprietate) datorita faptului ca pretul din oferta

permite o marja de negociere.

o Ajustarea de localizare:

- Au fost necesare ajustari negative la comparabilele 1, 3 si 4 pentru localizari superioare
subiectului (amplasare in comune cu populatie mai mare, mai dezvoltate).

o Pentru arie utila:

- Au fost necesare ajustari pozitive la comparabilele 1 si 2 pentru arii utile mai mare in
comparatie cu subiectul (din analiza de piata un spatiu mai mare se inchiriaza cu mai
putin eur/mp in comparatie cu un spatiu mai mic).

o Pentru amplasare in cadrul imobilului:

- Toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10% pentru ca sunt situate la parter,
in comparatie cu subiectul - etaj.
Rezultatul metodei
Valoarea chiriei pentru spatiul evaluat a fost estimatd ca fiind asimiliabila valorii ajustate a
comparabilei 2 (comparabila cu cea mai mica ajustare brutd procentuald, respectiv cea asupra careia
s-au adus cele mai putine ajustari procentuale) si este de 2 euro / mp / luna

Arie utila {mp) 61.3
Opinie Chirie EUR /I mp / luna 20€

Opinie Chirie EUR [ luna 120 €
Opinie Chirie LEI [ luna 530 lei
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5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

5.1. Sinteza rezultatelor
Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra
chiriei de piatd a proprietétii:

Rezultatul in EURO / Rezultatul in LEI/ |
luna luna
Abordarea prin piata 120 590
Abordarea prin piata 2 eur/mp/fluna 9.62 lei/mp/luna

5.2. Concluzia asupra valorii
Pentru a selecta opinia final3, dintre rezultatele prezentate mai sus, am tinut cont de natura
proprietatii, de tipul de piata si caracteristicile ei, de scopul evaludrii. De asemenea, am analizat,
pentru fiecare dintre abordarile aplicate, credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor
utilizate si, acolo unde a fost cazul, a ipotezelor folosite; aceastd analizd este sintetizatd in cele ce

urmeaza:

Abordarea prin piata
credibilitate buna
relevantd buna
adecvare buna

In baza celor de mai sus, evaluatorul considera c3 indicatia asupra chiriei de piata a Spatiu
comercial/administrativ situat la Etaj 1 din P+E, la data de 27.01.2023, este cea rezultata din

abordarea prin piata: 120 EUR/luna echivalent a 590 LEl/luna
Raportat la Aria utila: 2 eur/mp/luna echivalent a 9.62 lei/luna
Referitor la aceste valori pot fi precizate urméatoarele:

nu sunt afectate de TVA;
includ valoarea drepturilor asupra terenului;

* au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente

perioadei analizate
® nu reprezintd valoare de asigurare

CALUGARU BOGDAN
Evaluator Autorizat ANEVAR

Specializarea EPI, El, EBM
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6. Anexe
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6.2. Date de piata (tranzactii, oferte, etc.)
Oferte chirii spatii rurale:

Spatiu Comercial Panade crevsies s 280 €orva s

0752243 609

Ot 1 0

4 3
2 2 s
3 ’

e i ! ) 3 7

b N g

g Ve : -

&
Plenar Boglan
s et et
LR A ()

£ Teienite mwsa)

Trimite tinkyl unul prieten pe

© f 8 &

e —

Specificatii

oot MATROADEE Artualzm in 15 05 2019

Tig irmobil Centrucomercial  Suprafatd otals disponibds &G mp
Supralnia totald propriatate 200 mp
Suprafald teren: 30C mp

ALTE DETALN

Spatiu Comercial compus din spativ de vanzare .Cepozit, baie

L supafata 60 mo

Subspatii

Spatiu Comercial pretabil Bar

Suprafatacomerciata 80mp

Chirie I mp i lund 4 EUR/mp (total: 240 EUR/Iuna) + TVA

Dizoonii Imediat

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/alba/panade/s atiu-comercial-de-inchiriat-
XATNO40067lista=12507849&listing=1&pagina=lista&imoidviz=1250376286
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D AW JATNOLCOD
Tip imobik 8loc de apartamente
Dénumicg mol SPATIU DAIA ROMANA

Notite

ALTE DETALI

INCHIRIEZ SPATIU COMERCIALIN DAIA ROMAN A, SUPRAFATA
160 MR

e afatd $atalh rhenaninii
Suprafata wotalh cisponidia

Supralsts ousld propratane

COMUNA DOSTAT

320 €. v

07

%30 345

Plenar Bcgdan
VR »

LN G

52243609

£ Yrimite masay

Trimite linku! unul prieten pe

i)
Sy

'

f &

rarwase Ve

Adaund

&

160 mp

€0 mp
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Subspatii

SPATIU COMERCIAL

Suprafatd comarcinta 160 mp
Chirie/ mp / lund 2 EUR/mp (total: 320 EUR/IunA) + TVA + alte cheituieli
Dspanibil imediat
Inaltime spatiu &
Vitrina I0m

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/alba/daia-romana/spatiu-comercial-de-
inchiriat-XATN04000?lista=12507849&listing=1&pagina=lista&imoidviz=1250376286

Spatit de Inchiriat, magazin, restaurant. 17 RON negociabil 0745830400 12

9 Aha Brud § Vsl pa harts

funt m4 seeirtaard oleita
CUCBIROISTA ALY € VRS

® Adeogr Dy ?

® Fastine

o Ve 1t

& Vgorsaca

Horea Sizole
VY tnate anraxte
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e

Specificatil

Suprafata utila 2700 m?

Descriere

Spatiu la partier 260mp

Spatiu la etaj 270 mp

Dotari, apa, curet monofazic si trifazic, cantrald pe lamne, grupur sanitare, etc
Pret 3.5 euro per mp.

Tel .,

Vezi detalii pe wonw.romimo. 1o

0743539499

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatii-de-inchiriat-magazin-restaurant/51h865d81fg37fg5di098hg5f22gf895 . html

Inchiriez spatis comorcial 1 EUR negociabii 757081038 7 ot

¥ A Velws Luega

Berr) o) Isetiarl ofera
CUTetysard 123 €34¢ VMA0NT

\ Aot Y

Y Fasan

& Viesalaan M

& Hapawars

\3
L Lucian Gabriel
VAN TNTT Ao -
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Specificatii

Supratata utila B0 me

Descriere

Inchiriez spatiy comercial Utitati: apa curenta, apa calda ingtant, canalizare, turent Uifazic, incalzire centeala, agsisice, cuptor slactric, malaxoc
masina spalat vase bosch vestianmagazie bale intrare separata de magazinul comercial, pozitie ks Da14db joc parcare. intrare separata, Mai multe

detali s or. tel sau .
0757961038

Vezi deta¥i pa www remino (0

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/inchiriez-spatiu-comercial/i6d7553d153d7ehed20h475557395d6f.html
200 RON 0751478260

Spaliu de depozitare de inchiriat

P ARA VR s 9 Walpahata

BuAd mb mactsasrd s

Specificaty
L N R T e L
Supetats wiia 80"
Descriere
S Adpgga faber ¥
S5 650 30 20 A putti 1 vinty O5 175 JTURS SUAS TUeTrd 0 % Ls v e 1005 mend pelradl =
TR SR~ _

Smivatint e i atitaen

de-depozitare-de-inchiriat/4ee6g7259ii7392208e214537d96e93.html
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sarear ()
.. ohz

% b

128 Ot prasyat Al Atermd war2 00

@ e,

HIrEOTNS

DRIPIURILE CONIUMATOR LOR

Acest enasg » fort pdlicet de Cite wn vinzitor privet

€A MTne, g Dreand OgASS (O TATTINIONOT Ny

Aretd malmutie \/

o O tenvania 2008 O
Inchiriez spatii comerciale in llia, ultracentral

4 €

[ Parsoana fizica l Vanzare/inchldere: inchiriers H Suprafata utla: 200 my* ]

DESCRIERE

Inchiriez spatil comerciaie in [li3, ulracentral, vis a vis de La Doi Pasi, 1a 150 metri de Profi si Primarie.
Diferite suprafete, mai mici sau mai mari in functie de nevoie

Parcare pe toata iungimea cladirii [30 m). cea mai circulata zona, 2 repte din trotuar. Este si curte st spatiu
depozitare <u inuare din curnte,

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatii-comerciale-in-ilia-ultracentral-1Dgx1c).html

pag. 30



Neotad 38 sanvare 223

Spatiu de inchiriat
1200 lei

& Andrei
w Ao A L onimes 2802

Aty s I n

o

M RS ST B A0 VAR

> LOCALTARE
@ Petria, SRS )
Horsdors ‘ o (5
CRLFTURLE CONIUMATORAOR
L2}
3 Acent anur & fost publices O cive un vinsiter privat
C8 rmya, S0ls Drvinnd SeracTe contamiurion s

Areth mal mute NS

Vanzare/inchirere: Inchiriere

Persoana fizica

Suprafata utila: 60 n¥

DESCRIERE

Spatiu comercial de Inchiriatin Petriia strada Republicii bl 66 parter,

-Suprafata totaia 60 mp

-doua bal

-magazle

-lermopane

-centrala pe gaz

-izolat exterior

Disponibll cu data de 01.01.2023
Chirle lunara 1500 RON

1500 RON garantie!

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDgNjza. html
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Inchiriez spafiu comarcial In zona centrala 2,50 EUR

¥ Mooadara, Bosarde

(omsts ooty s e

55 crintoze_claudtiv

Ve e ecbade

P

Specificatii

Suprafata utila 90,0 m?

Descriere

Inchiriez spatiu comercial pe teren fung.

in centrul comunei langa primarie.

Pretabil- pentru multiple activitati comerciale.
Apa, canalizare, posibil curent trifazic 380v

Vezi detalii pe www.romimo ro

0765401389

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-spatiu-comercial-in-zona-
centrala/ffi7d583933i7g09d32d1fi59508gg91.html
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T Moweiovs, Gesegs T VO o Bans ’

Dord m edesessars otety
rrr et Ua ese vNASAY?

\ famgrtve 1

¥ Tacimty
& Vs e

& s

Flotin iovan

ol s pnstsy

Specificatii

Suprafata utila 50,0 m?

Descriere
Inchiriez spatiu comercial in Geocagiu 50 mp central vizavi de profi cu toate utiitatite apa gaz curent 380volt autorizat dsv pizzers

0771418364

/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-spatiu-comercial-geoagiu/ef97574863907121212eded53981e714 . html

Vaezi detalil pe www romimo ro
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URICANI, HD - INCHIRIERE SAU VANZARE -12125 EURQ, 160 EUR 0728785747 i
Spatiu comescial Uricani, judetul Hunedoara : 2

© thacsosrs aw 9 VOIpas bl

553 TS ArRSIATA olery
SUTSEIOMTS Lig 40 VALYDUYT

A Magi e 1

L R

» Yosat L7

& Vipareers

' GHEORGHIU RAMIRO
GABRIEL

A YDt
Vol Lta pmaramas

Specificatii
Suprafats utila 2300y Stadiul constructiei Finalizas
Incalzire aliele Numar niveburi R
Descriere

Inchiriez spatiu comercial la parter, in Uricant | judetul Hunedoars, suprafota utda 23.18 mp. Chiria 160 surcfiuna.. Stadiu! constructiei: Spatiul esta la

partend unui bloc cu 4 etaje, suprsfata utila: 23 mp

SCARA SEPARATA

SAU VAND SPATIUL COMERCIAL PARTER, LAPRETUL DE 12125 EURO
EVALUAT LA DIRECTIA DE IMPOZITE Si TAXE URICANI LA SUMA DE 62655 LEL

Vezi datald pe wwvw romimo 1o
0728763747

//www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/uricani-hd-inchiriere-sau-vanzare-12125-euro-spatiu-comercial-uricani-judetul-
hunedoara/7b0167717d606353.html
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Inchiriez spatiu comarcial Zam 53 mp 235 EUR 07512348270 s

¥ Hmndeca, Ton - © Voo Anta

Send N2 raeiessazd dteta
CUeomty L ey'e caabia?

® Vaousdopn 22

A Fporena

& B Awanda

N ‘ Yas tewin ateede e

Specificatii

Suprafata utila 530m?

Descriere
inchiriez spatiu conserciat in Zam. Supralate wila 53 nip, spatiul este compus din 2 incaperi+grup satilar, centrala lermica pa curent, rampa persoane

cu deficienta locomotods
0751231827

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial[anunt[inchiriez-sgg;iu-comercial-zgm-§§-
mp/424d841e885074e8235hh05f286f2174. html

Pretul este de 240 EURO + TVA (235 EURD)

Vezi cetalil pe wew romimo.ro
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Inchifiez spativ comercial ultracentrdl ors Agnita jud Sibiu

Specificatii

Suprafata utila 750 m?

Descriere

inchiriaz spatiu comercial ultracentral Agnita
mai multe detali la telefon

Vezi detalii pe wway romimo ro

comercial/anunt/inchiriez-spatiu
sibiu/dd10g71d9f2173h5d4hg840e2f65e24i.html

Aceasta poate fi afacorea ta .

¥ S0 Noway 9 Voo pe bante

Specificati
Supraias iz Koo

Descriere

mleuhMuuunumMeaymlm Mageained wite St cu 1A OF & Metasat portry hactcaxs

Wik Setall 9o deow toions 1y

02069257847

1 000 RON negociabil

COMUNA DOSTAT

6 EUR
AR JELCE e e :
- e '!:;&‘-1’— 5:‘ l".'a:". (";: e D
9

W Addogs foery

N Favleiu

® Veasioar T3

& Vagaiwins

0723246965

-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
-comercial-ultracentral-oras-agnita-jud-

Bend g PreNseals (feris
T T Ty e
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
com ercial/anunt/aceasta-poate-ﬁ-afacerea-ta/gelde?72fdd67i532f95!186ef838hgi6.html

inchiriez spaiv comercia! In Sibie! 1200 RON

Bund rd Weetescazd ey
SITIeNONNG 2N anta v

Lmde

A 2230 S0

Specilficatii

Suprafata utila 56,0 m?

Descriere

inchiriez spatiu comercial in localitatea Sibiel, judetul Sibiu. Pratabil pentru magazin sau sediu da firma
2 séli, una dintre ele filnd folosita mai mult ca si spatiu de depozitare.

Spatiu total: 56 mp
0745316597

Piata: 1200 lei + plata utilitatior de catre chirias.
https://www.publiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat[sgatii-comerciale[sgatiu—
comerciaI/anunt/inchiriez-spatiu-comercial-in-sibiel[1f4fed618182767he0538i48gh09e92i.html

Vezi delalii pe wewvs romimo ro
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T TTeR———

Da inchiriat spatll comerciale & Raciu 250 EUR negociabil '5749621"40'3“ 3 ; :

LRI SR,

mm’ﬁ'}&;‘i‘.‘,‘fﬂi y

o

Vit el st

Specificatii

Suprafata utila 60.0 m?

Descriere

Exclusivitate | Oferta unical Spalii de inchiriat in comuna Raciu, vad excelent!
Cele trei spatii situate panter sunt in suprafata de cate 20 mp.au apa.gaz,curent trifazic
Pret de inchiriere 250 de euro-negociabil,

Comision intermediere= 50 % din valoarea unei chirii

Lucreaza cu un profesionist pentru o inchiriere de success!

Programeazi o vizionare la 0749621403.
Ceo Respect-imob.

Jrs- Pataki Marius.

httgs:[[www.gubli?.tt.ro[anuhturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/de-inchiriat-spatii-comerciale-la-
raciu/e336h98g14567fe9e5290f6hhi763fhe. html
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Spatiu comarcial

G Ou Vit @ Venipetam

Specifcai
Sopmafain wila Goo’

Descriete

850 EUR

vitirez $a0u Comieniatin 43 Visles (10 i de T | 65 mp . et pt C3PaTm slererzar Timd w sente o mole o G et

Vool Satalk pe woww roEve 10

0751023639

J/www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial/4gdi1841h33071eed25heh6i382i0f42. html

Spativ de inchirat 30m2 (22+8)

P Viliwe Wiltoms ¢ Vicige Sets

Specificatii

Suprafata utila 30.0m?

Descriere

-spatiul respectiv este situat in centrul comunei Vaideeni

-posibilitate cabinet
-camera 22m2 + sala 8m2
-chirie, negociabil Ia fata locului

Vezi detalii pe v romimo.ro

§ EUR negociabil

LUNWE Bl 73 10 e

COMUNA DOSTAT

07510238305

Famd, 0 Woeerieasa olana <
TITMEROIYE LY e85t VRO

\ g3 tew 7

$ Fyohos

fun). od enesewsd clerte
JuTrescasTd Wal ese exai?

9 Fastons

® STueet

A Bugeriniss
4 B manus
B ¥
b ¥ e i
W e srpasie

0723003982

J/www.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/spatiu-
de-inchiriat-30m2-22-8/0h555f89807179f0dih0i1d82h16gf66.htm|
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ANEXA NR. 2 LA HCL NR. 11 /2023

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
aferentd procedurii de inchiriere, prin licitatie publicd a unui spatiu situat in cadrul clidirii
Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba

CUPRINS

L. FISA DE DATE A PROCEDURII

II. CAIET DE SARCINI

I1. FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE
IV.  CONTRACT DE INCHIRIERE — model orientativ



I FISA DE DATE A PROCEDURII
Privind inchirierea unui spatiu situat in cadrul cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat,
nr.250, jud.Alba

I. INFORMATII GENERALE PRIVIND ORGANIZATORUL

Comuna Dostat, cu sediul administrativ in localitatea Dostat, nr.250 ,judetul Alba, cod postal 517275
Codul fiscal: 4562265

Telefon fix: 0258764690

Email: primariadostat@yahoo.com

Web: www.comuna-dostat.ro

persoani de contact:Hudrea Maria -consilier achizitii publice.

Procurarea documentatiei de atribuire:

Documentatia de atribuire se poate solicita la sediul Primariei comunei Dostat, nr.250.jud.Alba;

IL. OBIECTUL CONTRACTULUI

Inchirierea unui spatiu situat in cadrul cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba

OBIECTUL - Spatiul —Suprafata de 61,31 mp — conform schitei spatiului , ce va constitui Anexa | la
contractul de inchiriere

III. CRITERII DE CALIFICARE SI/SAU SELECTIE

Pentru a participa la licitatie, ofertantul trebuie sa depund oferta la sediul Primariei Comunei Dostat
(registraturd), pana la data limita pentru depunere stabilita in anuntul procedurii, doud plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior, care vor contine urmétoarele documente:

a. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta, numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia si va contine:

A Pentru persoana juridicd

1) documente de certificare a identitagii si calititii ofertantului :

. Fisa ofertantului, conform Anexei nr.1;

. Declaratia de participare la licitatie, conform Anexei nr. 2;

. Certificatul de inscriere a persoanei juridice ONRC/Registru Judecatorie,

. Certificat de acreditare ca furnizor de servicii sociale emis de Ministerul Muncii si Justitiei Sociale;
. certificat de atestare fiscala, eliberat de ANAF, care si ateste ci persoana juridicd nu are datorii fafa
de bugetul de stat, valabil la data deschiderii ofertelor - original sau copie conform cu originalul;

. cazier fiscal - eliberat de ANAF, care si ateste ¢ persoana nu are inscrise infractiuni de evaziune
fiscald, valabil la data deschiderii ofertelor - original sau copie conform cu originalul

. certificate / adeverinia privind plata taxelor §i impozitelor locale care le datoreazad unitdtii -

administrativ teritoriale unde isi are sediul, care si ateste ca persoana juridicd nu are datorii, valabil la data
deschiderii ofertelor - original sau copie conform cu originalul

2) documente de certificare a platilor necesare pentru participarea la licitatie :
. dovada achitarii taxei de participare la licitatie, in cuantum de 100 lei, (suma care nu se restituie);
. dovada depunerii garantiei de participare la licitatie;



PE PLICUL INTERIOR, care va confine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului precum sediul acestuia, dupa caz, potrivit formularului - Anexa nr. 3.

Nu sunt admise completari ulterioare ale documentatiei de calificare.

IV.  PREZENTAREA OFERTEI

1. Limba de redactare a ofertei : Limba romana
2. Modul de prezentare a ofertei financiare
Oferta financiara va fi exprimata ferm, in lei, pentru spatiul licitat.

3. Garantia de participare

3.1. Garantia de participare la licitatie consta in echivalentul a doud chirii lunare (se calculeaza pornind
de la pretul minim de inchiriere).

3.2. Ofertantul va pierde garantia de participare dac isi retrage oferta inainte de inceperea licitaiei, in
oricare dintre etapele acesteia.

3.3. Locatorul este obligat si restituie, la cerere, ofertantilor garantia de participare in termen de 5 zile
lucratoare de la desemnarea ofertantului castigator.

3.4. Ofertantul declarat castigitor va pierde garantia de participare dacd nu se prezintd si incheie
contractul in termenul prevazut in prezentul Caiet de sarcini.

4. Clarificari
- Persoana interesat are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire, cu

cel putin 10 zile lucratoare inainte de data limita stabilitd pentru depunerea ofertelor.

- Autoritatea contractantd va rispunde in mod clar, complet si fard ambiguitati, la orice
clarificare solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie si depdseasci 5 zile lucritoare de la primirea unei astfel
de solicitari.

5. Modul de prezentare a ofertei

a) Adresa la care se depune oferta: Compartimentul Registru Agricol, Cadastru, Agricultura si Achizitii
publice din cadrul Primériei Comunei Dostat.

b) Data limita pentru depunerea ofertei: 21.03.2023, ora 10:00

c) Mod de prezentare

Ofertele cuprinzdnd dovada constituirii garantiei de participare, documentele de calificare, propunerea
financiara se vor depune in plicuri sigilate, separate astfel:

- PLICUL EXTERIOR: - va confine documentele de calificare §i se va inscripfiona "Documente de
calificare”, numele sau denumirea ofertantului, precum si sediul social al acestuia MENTIONANDU-SE

CLAR:
“LICITATIA PUBLICA DESCHISA PENTRU INCHIRIERE A SPATIULUI” A NU SE DESCHIDE

PANA LA DATA DE 21.03.2023, ORA 10:00”

- PE PLICUL INTERIOR, care contine oferta propriu - zisd, se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz, si va contine Formularul de ofertd semnat de
ofertant, fard ingrosari, stersituri sau modificari.

Plicul exterior continand plicul interior, se va sigila si se va depune la sediul autoritatii contractante

in termenul stabilit pentru depunerea ofertelor.
6. Posibilitate retragerii sau modificarii ofertei - Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora

cad in sarcina persoanei interesate;
Ofertele sunt declarate intdrziate daci sunt depuse la altd adresd decét cea mentionata in caietul de

sarcini sau dupa data si ora limita stabilite.



7. Deschiderea ofertelor
Data, ora si locul deschiderii ofertelor: 21.03.2023,0RA 12:00, la sediul Primariei Comunei Dostat, nr.250,
judetul Alba, cod postal 517275, in Sala de sedinte .

Conditii pentru participantii la sedinta de deschidere:
- reprezentantii firmelor ofertante, vor participa la sedinta de deschidere a ofertelor pe baza unei imputerniciri
emise de reprezentantul legal al ofertantului.

Y. CRITERIILE DE ATRIBUIRE AL CONTRACTULUI DE INCHIRIERE SUNT:

A) cel mai mare nivel al chiriei;

B) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;

C) protectia mediului inconjurator;

D) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

Ponderea fiecérui criteriu se stabileste dupa cum urmeaza:

1. cel mai mare nivel al chiriei - 40%;
2 capacitatea economico-financiard a ofertantilor - 30%;
3 protectia mediului inconjurdtor - 20%;
4. conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat - 10%.
. Este declarant céstigitor ofertantul care a oferit chiria cea mai mare.
. 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: capacitatea economico-financiard a
ofertantilor. in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru
criteriul de atribuire: protectia mediului inconjurator. In cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face
in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire: conditii specifice impuse de natura bunului
inchiriat.

VI. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA $§I DESFASURAREA PROCEDURII DE
INCHIRIERE
Procedura de licitatie se va desfdsura in 2 etape:

Etapa 1. Procedura de deschidere a plicurilor si stabilirea ofertelor calificate pentru etapa a doua.

- in data si ora stabilitd in anuntul privind demararea procedurii de licitatie pentru deschidercu
ofertelor, la sediul Primdriei vor fi prezenti membrii Comisiei de evaluare si ofertantii.

- Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

- in partea introductiva a procesului verbal se va consemna faptul i plicurile cu ofertele prezentate a
fost sau nu intacte, in sensul c# partea lipitd a acestuia a fost afectatd / nu a fost afectatd prin dezlipire sau
altd modalitate de deschidere.

- Dupi deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, Comisia de evaluare descalifica ofertele
care nu contin totalitatea documentelor si a datelor prevazute in documentatia de atribuire sau care nu sunt
redactate in limba roména.

- Sunt considerate oferte valabile si se calificd ofertele care indeplinesc toate criteriile de alabilitate
prevazute in Caietul de sarcini.

- Dupd analizarea continutului plicului exterior, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul comisiei
de evaluare va intocmi un proces verbal in care se mentioneaza ofertele valabile, precum si ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie.
Procesul - verbal se semneaza de citre tofi membrii Comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

- in baza procesului - verbal, Comisia de evaluare intocmeste, in termen de 1 zi lucritoare, un raport
pe care il transmite autoritétii contractante.

4



- in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului Comisiei de evaluare, autoritatea contractanta
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicdnd motivele
excluderii.

- Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor, cel
putin doud oferte sa fie valabile. In cazul in care, in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse
cel putin doud oferte valabile, autoritatea contractantd este obligata si anuleze procedura si sd organizeze o
noua licitatie.

Etapa II. Procedura de evaluare a ofertelor si atribuirea contractului de inchiriere

. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal mentionat mai sus,
de catre tofi membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

- Comisia de evaluare verifica valoarea fiecarei oferte, oferta castigatoare este oferta care a oferit chiria

cea mai mare.
- Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmegte procesul-verbal care trebuie

semnat de to{i membrii comisiei.

- in baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe
care il transmite autoritatii contractante.

- Autoritatea contractanta are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui ofertd a fost stabilita
ca fiind castigatoare

- Autoritatea contractanta va informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea contractului,
in scris, cu confirmare de primire, in termen de 3 zile lucritoare de la emiterea acestora. In cadrul comunicirii
autoritatea contractanta:

. va informa ofertantul céstigitor cu privire la acceptarea ofertei prezentate.

. va informa ofertantii care au fost respingi sau a céror ofertd nu a fost declarati castigitoare asupra
motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

VII. ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE
Anuntul privind demararea procedurii de licitatie se va publica in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea a VlI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala, precum si pe site-ul

Primariei www.comuna-dostat.ro.
Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data

limita pentru depunerea ofertelor.
Termenul limitd de depunere a ofertelor este 21.03.2023, ORA 10:00, la sediul Priméariei Comunei

Dostat, nr. 250, judetul Alba, cod postal 517275.
Sedinta publica de deschidere si evaluare a ofertelor se va desfasura in data de 21.03.2023 ORA 12:00,

in Sala de Sedinte.

VIII. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE OBLIGATORII
Contractul de inchiriere va contine clauze, conform modelului orientativ anexat — Anexa 4.



I CAIET DE SARCINI
aferent procedurii de inchiriere a unui spatiu situat in cadrul cladirii Dispensarului uman, din
Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba
Art. 1 OBIECTUL INCHIRIERII

1.1.  Inchirierea spatiului- proprietate privati a comunei Dostat, situate in localitatea Dostat, nr.250, jud.
ALBA a fost aprobata prin Hotararea Consiliului Local nr. 11 din 31.01.2023 .

OBIECTUL - Spatiul —cu suprafata de 61.31 mp — conform schitei spatiului 1, ce va constitui anexa | la
contractul de inchiriere, va fi folosit conform destinatiei, in baza contractului de inchiriere si nu va putea fi
subinchiriat.

Art. 2. CONDITII GENERALE ALE LICITATIEI
2.1.  OBLIGATIILE PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI

(1) Locatarul are obligatia de a obtine avizele de mediu si de a respecta legislatia in vigoare privind
protectia mediului pe toata durata contractului de inchiriere.

(2) Locatarul este obligat, pe toati durata inchirierii, si nu utilizeze spatiul pentru depozitarea deseurilor
din categoria celor periculoase, toxice, explozive, menajere, provenite din constructii, din toaletarea pomilor
sau curdfarea si intrefinerea spatiilor verzi ori provenite din diverse procese tehnologice care fac obiectul
unor tratamente speciale autorizate de directiile sanitar-veterinare sau de autoritatile de mediu, precum §i a
deseurilor de orice natura.

(3) Nerespectarea clauzei de la alin. (2) duce la incalcarea obiectului contractului i ca urmare contractul
va inceta, fari nici o alta formalitate prealabild si fird interventia instantei de judecata, in baza unei notificéri
transmise de cétre locator, in acest sens. Incetarea contractului va produce efecte de la data stabilitd in
notificare, urmand ca pe cheltuiala locatarului sa se aduca imobilul inchiriat la starea initiala in care a fost
predat. In aceasta situatie locatarul va avea la dispozitie pentru aducerea in starea de la momentul predarii
bunului inchiriat, un termen de cel mult 15 zile.

2.2.  CONDITII DE EXPLOATARE A IMOBILULUI-CLADIRE

(D Imobilul ce urmeazi a fi inchiriat va fi utilizat de cétre locatar pe toatd durata contractului, in
conditiile prevdzute in contract, urménd ca la incetarea contractului si fie restituit, in deplind proprietate,

liber de sarcini, administratorului bunului.
(2) Pe toatd perioada contractului de locatiune este interzisa modificarea destinatiei pentru care s-a

incheiat contractul.
3) Orice investifie sau amenajare care este necesard spatiului inchiriat se va realiza numai in baza si
dupd obtinerea acordului scris al locatorului si exclusiv pe cheltuiala locatarului, cu respectarea prevederilor

legale in vigoare.
4) Accesul in cladire se va face si prin holul de la intrarea secundara, respectand fluxul si circuitul

pacientilor conform reglementarilor legale.

Art. 3. DURATA INCHIRIERII
Contractul de inchiriere va fi incheiat pe o perioadi de 5 ani, cu posibilitate de prelungire prin acordul

partilor.

Art. 4. ELEMENTE DE PRET



4.1.  Pretul de pornire al licitatiei pentru inchirierea spatiului, a fost stabilit prin Hotédrdrea Consiliului
Local nr.11 din 31.01.2023, si este de 9,81 lei/mp/luna.

4.2.  Ofertantii la licitatie vor achita:

- taxa de participare la licitatie in cuantum de 100 Lei;

- garantia de participare la licitatie se stabileste, potrivit art. 334 alin. 5, la nivelul contravalorii a 2
(doua) chirii, (se calculeaza in functie de suprafata spatiului pentru care se oferteazi)

4.3.  Garantia pentru participare poate fi constituita prin:

- ordin de plata in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr.RO12TREZ0055006XXX001084
deschis la Trezoreria Sebes, titular de cont Comuna Dostat, cod fiscal 4562265.

4.4.  Pentru ofertantul care adjudeci licitatia, garantia de participare se va restitui doar dupa depunerea
garantiei pentru neplata chiriei, in echivalentul chiriei licitate pe un trimestru. Incheierea contractului de
inchiriere este conditionata de constituirea garantiei de neplata chiriei.

4.5.  Taxa de participare se constituie prin:

-ordin de platd in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr. ROO9TREZ00521360250XXXXX
deschis la Trezoreria Sebes, titular de cont Comuna Dostat, cod fiscal 4562265.

* Aceastd taxa reprezinta un venit al organizatorului si nu se mai restituie ofertantilor sau potentialilor
ofertanti (care au achitat taxa, dar nu au depus documentele de calificare, au participat sau nu prin
imputernicit la licitatie, au castigat sau nu licitatia).

4.6.  Pentru participantii care nu castiga licitatia, garantia se va restitui, la cerere.
4.7.  Cererea de restituire a garantiei va cuprinde in mod expres contul si banca la care urmeazi a fi viratd

suma respectiva.
4.8.  Garantia de participare nu este purtitoare de dobanzi sau indexari.

Art. 5 ORGANIZAREA SI DEFASURAREA LICITATIEI
5.1.  Licitatia publici se va initia prin publicarea unui anunt de céatre autoritatea contractanta in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, 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 comunicatie electronice.
5.2.  Anuntul de licitatie va cuprinde cel putin urmatoarele elemente:

1) informatii generale privind autoritatea contractanta, precum:

- denumirea;

- codul de identificare fiscala;

- adresa;

- datele de contact;

- persoana de contact;

2) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publici, in special descrierea si
identificarea bunului care urmeazi si fie inchiriat;
3) informatii privind documentatia de atribuire:

- modalitatea sau modalitatile prin care persoanele interesate pot intra in posesia documentatiei
de atribuire;

- data - limita pentru solicitarea clarificarilor;

4) informatii privind ofertele:

- data - limita de depunere a ofertelor;

- adresa la care trebuie depuse ofertele;

- numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

5) data si locul la care se va desfisura sedinta publica de deschidere a ofertelor;
6) instanfa competenta in solutionarea eventualelor litigii §i termenele pentru sesizarea instantei;
7) data transmiterii anuntului de licitatie catre institutiile abilitate in vederea publicarii;

3:3; Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte

de data - limita pentru depunerea ofertelor, incluzand in termen §i ziua in care el incepe si curga i ziua cénd

se implineste.

5.4. (1) La licitatie se poate inscrie orice persoana fizica autorizatd, persoana juridica care desfasoara ca
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obiect unic de activitate furnizare de servicii care indeplineste, cumulativ, urmétoarele conditii:

- a plitit 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 zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor citre
bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

- nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

5.5. (1) Licitatia se va desfasura in data de 21.03.2023, la sediul Primériei Comunei Dostat, nr. 250.

(2)  In ziua stabilitd pentru licitatie, respectiv data de 21.03.2023, ora 12:00, comisia de evaluare
numitd prin Hotdrarea nr.11/2023, se va intruni avdnd asupra ei documentatia de atribuire.

(3)  Nu este valabild oferta cuprinzand un pre{ mai mic decdt cel aprobat prin Hotérdrea
Consiliului Local nr.11 din 31.01.2023. Dupa incheierea licitatiei, ofertantii si comisia de licitatie vor semna
procesul-verbal privind desfagurarea licitatiei, in care se vor consemna rezultatele ambelor etape ale licitatiei.
5.6. Persoana interesati are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire, cu cel
putin 10 zile lucritoare inainte de data limita stabilitd pentru depunerea ofertelor.

5.7.  Autoritatea contractantd va raspunde in mod clar, complet si fard ambiguitati, la orice clarificare
solicitata, intr-o perioada care nu trebuie si depéseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de
solicitari.

Art. 6. REGULI PRIVIND OFERTELE

6.1.  Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante - Comuna Dostat, nr. 250 in doud plicuri

sigilate:

* unul exterior care va contine documentele prevazute in Documentatia de atribuire

** unul interior care va contine oferta propriu - zisd semnata de ofertant i documentele prevazute in
Instructiunile privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor.

6.2. (1) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitagiei pentru care este depusa oferta:

“LICITATIA PUBLICA DESCHISA PENTRU INCHIRIERE A SPATIULUI” A NU SE DESCHIDE
PANA LA DATA DE 21.03.2023, ORA 10:00”

(2) Plicul exterior va trebui sa contina:

a) o fis# cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnati de ofertant, fara
ingrosdri, stersédturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;

6.3.  Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisé, se inscriu numele sau denumirea ofertantulu.,
precum si sediul social al acestuia, dupa caz.

6.4. Persoana interesati are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru depunere,
stabilite in anuntul procedurii.

6.5. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forfa majora, cad in sarcina persoanei interesate.
6.6. Ofertele depuse la o altd adresd a autoritdtii contractante decat cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limitd pentru depunere vor fi returnate ofertantilor fara a fi deschise.

6.7.  Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de cétre ofertant.

6.8.  Fiecare participant poate sa depund o singura oferta.

6.9.  Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentagiei de atribuire.
Ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor prevazute in documentatia de atribuire sunt
descalificate.

6.10. Ofertele se redacteaza in limba romana.

6.11. Perioada de valabilitate a ofertei: pana la semnarea contractului de inchiriere a spatiului.

6.12. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de valabilitate
stabilita.

6.13. Continutul ofertelor trebuie sa rimana confidential pani la data stabilita pentru deschiderea acestora,
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urmand a se lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

6.14. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului- verbal prevazut la alin.
(16) de catre tofi membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

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

Art. 7. PROTECTIA DATELOR
Fara a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei inchirieri, autoritatea contractanté are obligatia de a

asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu
confidential, in mésura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informatiilor in cauza ar prejudicia interesele
legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectuala.

Art. 8. COMISIA DE EVALUARE

8.1.  Lanivelul autorititii contactante se organizeaza o comisie de evaluare numita prin HCL.

8.2.  Comisia de evaluare este compusa dintr-un numér de 3 membri.

8.3.  Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numiti dintre reprezentantii autoritatii
contractante in comisie.

8.4. Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiazd de cite un vot. Persoanele invitate
beneficiaza de un vot consultativ.

8.5.  Deciziile comisiei de evaluare se adopta cu votul majoritadtii membrilor.

8.6.  Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii trebuie sa respecte regulile privind conflictul de
interese potrivit art. 321 din O.U.G. nr.57/2019.

8.7. Membrii comisiei de evaluare sunt obligati si dea o declaratie de compatibilitate, impartialitate §i
confidentialitate pe propria raspundere, dupa termenul-limita de depunere a ofertelor, care se va pastra alaturi
de dosarul inchirierii.

8.8. In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeazi de indatd autoritatea
contractanta despre existenta starii de incompatibilitate si va propune inlocuirea persoanei incompatibile,
dintre membrii supleanti.

8.9.  Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a) analizarea si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor sI documentelor cuprinse in
plicul exterior;

b) intocmirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia;

c) analizarea $i evaluarea ofertelor;

d) intocmirea raportului de evaluare;

e) intocmirea proceselor-verbale;

f) desemnarea ofertei castigatoare;

8.10. Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.
8.11. Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom, numai pe baza documentatiei de atribuire si in

conformitate cu prevederile legale in vigoare.
8.12. Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a péstra confidentialitatea datelor, informatiilor si

documentelor cuprinse in ofertele analizate

Art. 9. CONDITII DE PARTICIPARE LA LICITATIE

9.1.  Pentru a participa la licitatie, ofertantul trebuie si depuni oferta la sediul Primdriei, pand la data
limita stabilitd in anunt, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior.

9.2. PEPLICUL EXTERIOR se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta

"LICITATIA PUBLICA DESCHISA PENTRU INCHIRIERE A SPATIULUI” A NU SE DESCHIDE
PANA LA DATA DE 21.03.2023, ORA 10:00”

a) PLICUL EXTERIOR va trebui sa contind urmatoarele documente:
A Pentru persoana juridica



L. documente de certificare a identitatii si calitatii ofertantului :

. Fisa ofertantului, conform Anexei nr. I;

. Declaratia de participare la licitatie, conform Anexei nr. 2;

. Certificatul de inscriere a persoanei juridice ONRC/Registru Judecatorie,

. Certificat de acreditare ca furnizor de servicii sociale emis de Ministerul Muncii si Justitiei Sociale;
. certificat de atestare fiscald, eliberat de ANAF, care sd ateste ci persoana juridica nu are datorii faid
de bugetul de stat, valabil la data deschiderii ofertelor - original sau copie conform cu originalul;

. cazier fiscal - eliberat de ANAF, care s ateste ci persoana nu are inscrise infractiuni de evaziune
fiscald, valabil la data deschiderii ofertelor - original sau copie conform cu originalul:

. certificat/adeveringd privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreaza unitétii- administrativ

teritoriale unde isi are sediul, care si ateste ci persoana juridica nu are datorii, valabil la data deschiderii
ofertelor - original sau copie conform cu originalul;

* Noti: Toate documentele se vor semna pentru conformitate, olograf, de catre ofertant.
. documente de certificare a platilor necesare pentru participarea la licitatie :
. dovada achitirii taxei de participare la licitatie, in cuantum de 100 lei, (suma care nu se restituie);
. dovada depunerii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de 1202,90 lei pentru spatiu,

echivalentul a doui chirii lunare, calculati la valoarea minima de 601,45 lei/luna penru spatiu (se calculea~3
in functie de spatiul pentru care se oferteaza).

b) PE PLICUL INTERIOR, care va contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului precum sediul acestuia, dupa caz, potrivit formularului - Anexa nr. 3.
Nu sunt admise completiri ulterioare ale documentatiei de calificare.

9.3. (1) Garantia de participare la licitatie este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a doud
chirii, calcualta astfel : in cuantum de 1202,90 lei pentru spatiu echivalentul a dou chirii lunare, calculatd
la valoarea minimi de 601,45 lei/lund pentru spatiu (se calculeaza in functie de spatiul pentru care se
oferteaza).

(2)Ofertantul va pierde garantia de participare daci isi retrage oferta inainte de inceperea licitatiei, in
oricare dintre etapele acesteia.

(3)Locatorul este obligat sa restituie, la cerere, ofertantilor garantia de participare in termen de 5
zile lucratoare de la desemnarea ofertantului castigétor.

(4)Ofertantul declarat castigitor va pierde garantia de participare daci nu se prezintd sa incheie
contractul in termenul prevazut in prezentul Caiet de sarcini.

Art.10. MODUL DE DESFASURARE A PROCEDURII DE ATRIBUIRE

10.1. Locatarul are obligatia de a exploata in mod direct bunul imobil, care face obiectul inchirierii, fard
a putea subinchiria sau cesiona unei alte persoane, in tot sau in parte, bunul inchiriat.

10.2. Locatarul nu poate veni cu acest bun imobil in contracte de asociere.

10.3. Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei (pretul cel mai mare/lund);
b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;

c) protectia mediului inconjuritor;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

10.4. Ponderea fiecirui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire i trebuie sa fie proportionala cu
importanta acestuia apreciata din punctul de vedere al asiguririi unei utilizari/exploatéri rationale si eficiente
economic a bunului inchiriat. Ponderea fieciruia dintre criteriile previazute la alin.(1) este de pana la 40%,
iar suma acestora nu trebuie sa depaseasca 100% si se stabileste astfel:

a) pentru pretul cel mai mare/luna (oferté financiara) - 40 puncte;

b) pentru capacitatea economico-financiard a ofertantilor - (document emis de unitati

bancare/declaratii bancare/adeverinte/alte documente din care sd reiasd disponibilititile banesti ale
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ofertantului) - 30 puncte;

c) pentru protectia mediului inconjurdtor (Declaratie privind respectarea reglementérilor
referitoare la protectia mediului, securitatea si sanatatea in muncé, normele de apérare impotriva incendiilor
— Anexa nr. 4) - 20 puncte;

d) pentru conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat (declaratie pe propria rispundere
din care sd rezulte cd ofertantul nu este in stare de dizolvare/lichidare/insolventad/faliment; activitatea sa nu
este condusa de un administrator judiciar si nici nu este suspendata; nu face obiectul unei proceduri legale
pentru declararea sa in una dintre situatiile prevazute anterior; a indeplinit obligatiile de plata impozitelor,
taxelor i contributiilor de asigurari sociale catre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare in Roménia — Anexa nr. 3) - 10 puncte.

10.5. (1) Este declarant castigator ofertantul care a oferit chiria cea mai mare.

(2) 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 prevazut la alin.10.4, lit.b (capacitatea
economico-financiara a ofertantilor). In cazul egalititii in continuare, departajarea se va face in functie de
punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire prevazut la alin.10.4, lit.c).

10.6. Algoritmul de calcul pentru criteriile mentionate mai sus este urmatorul:

- Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. 10.4 lit.a, punctajul Pn se acorda astfel:

a) Pentru cel mai mare nivel al chiriei oferat se ofera Punctajul maxim alocat de 40 de puncte.

b) Pentru celelate chirii ofertate, punctajul Pn se calculeaza proportional, astfel: Pn=(nivel
n/nivel maxim ofertat)x40 pct;

= Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin.10.4, lit.b:

a) Pentru cel mai mare nivel al disponibilititilor banesti se acorda punctajul maxim alocat de
30 puncte.

b) Pentru celelalte punctajul D(n) se calculeaza proportional, astfel: D(n) ( Nivel n/ Nivel
maxim disponibilitati banesti prezentate) x 30 pct;

- Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin.10.4, lit.c)
Punctajul se acorda astfel:
. daci ofertantul prezinta dovada privind protectia mediului (Anexa nr. 4) - se acordd 20 puncte.
. daca ofertantul nu prezintd dovada privind protectia mediului (Anexa nr. 4) se acorda 0 puncte.

- Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin.10.4, lit.d)
Punctajul se acorda astfel:
. daci ofertantul prezintd documentul aferent acestui criteriu (Anexa nr. 3) se acorda 10 puncte.
. dacd nu prezinta documentul aferent acestui criteriu (Anexa nr. 3) se acorda 0 puncte.
10.7. (1) Este declarant castigitor ofertantul care a oferit chiria cea mai mare.

(2) In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face in functie de punctajul obfinut pentru criteriul de atribuire prevazut la alin.10.4, lit.b (capacitatea
economico-financiara a ofertantilor). In cazul egalitiii in continuare, departajarea se va face in functie de
punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire previzut la alin.10.4, lit.c). In cazul egalititii in continuare,
departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire previzut la alin.10.4,
lit.d).

10. 8. Autoritatea contractanti are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a cédrui oferta a fost
stabilitd ca fiind castigatoare.
10.9.  Anuntul de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urméatoarele 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 licitatie in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI a;

c) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigatoare;

d) numadrul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

e) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui oferta a fost declarata castigitoare;
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) durata contractului;

g) nivelul chiriei:

h) instanta competenti in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea instantei;
i) data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei cagtigitoare;

i) data transmiterii anuntului de atribuire cétre institutiile abilitate, in vederea publicarii.

10.10. 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.
10.11. Autoritatea contractantd are 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.

(1) In sensul prevederilor alin.1. procedura de licitatie se considerd afectata in cazul in care sunt
indeplinite in mod cumulativ urmétoarele conditii:

a) in cadrul documentaiei de atribuire gi/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constatd erori sau omisiuni care au ca efect incilcarea principiilor previzute la art. 311 din O.U.G.
nr.57/2019;

b) autoritatea contractanti se afld in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fard ca acestea
si conduca, la randul lor, la incélcarea principiilor previzute la art. 311 din O.U.G. nr.57/2019.

(2) Autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participaniilor '
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anularii, atat incetarea obligatiilor pe care acey ..
si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

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

(2) Contractul se incheie in forma scrisd, sub sanctiunea nulitatii.

(3) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut la alin. 10.10, poate atrage plata daunelor-interese de cétre partea in culpa.

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

(5) In cazul in care ofertantul declarat castigator refuzi incheierea contractului, procedura de
licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii.

(6) Daunele-interese se stabilesc de citre tribunalul in a cirui raza teritoriald se afld sediul
autoritifii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(7) In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigitor din cauza faptului c, ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de for{a majora sau in imposibilitatea
fortuita de a executa contractul, aceasta are dreptul sd declare céstigatoare oferta clasati pe locul doi, in
conditiile in care aceasta este admisibila.

(8)  In cazul in care, in situatia previzuta la alin.(7), nu existd o ofertd clasatd pe locul wu
admisibila, se aplica prevederile alin.(5)

Art. 11. REGULI PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

11.1. Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie organizatorul are obligatia de a lua toate mésurile pentru
a evita situatiile de naturi si determine aparitia unui conflict de interese si/sau manifestarea concurentei
neloaiale. Nerespectarea prevederilor se sanctioneaza potrivit dispozitiilor in vigoare.

11.2. Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au dreptul de a
fi ofertant

sub sanctiunea excluderii din procedura de licitatie.

11.3. Nu au dreptul de a fi implicate in procesul de verificare a ofertelor, urmétoarele persoane:

a) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al II-lea inclusiv cu ofertantul;

b) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al II-lea inclusiv cu persoane care fac parte din consiliul
de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, persoane juridice, terfi
sustindtori sau subcontractanti propusi;

c) persoane care defin parti sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertanti, terti susfinitori sau subcontractanti propusi sau persoane care fac parte din consiliul de
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administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, ter{i sustindtori sau
subcontractanti propusi;

d) membri in cadrul consiliului de administratie/organului de conducere sau de supervizare al

ofertantului si/sau actionari ori asociati semnificativi persoane care sunt sot/sofie, ruda sau afin pana la gradul
al Il-lea, inclusive, ori care se afld in relatii comerciale cu persoane cu functii de decizie in cadrul entitatii
contractante.
11.4. Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor trebuie sé péstreze
confidentialitatea asupra continutului ofertelor, precum si asupra altor informatii prezentate de cétre ofertanti
a cdror dezviluire ar putea aduce atingere dreptului acestora de a-gi proteja proprietatea intelectuald sau
secretele comerciale, precum si asupra lucrarilor comisiei de evaluare.

Art. 12 - INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

12.1. Solutionarea litigiilor aparute in legdturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de inchiriere - in cazul in care nu se poate ajunge la o intelegere amiabila - precum si
a celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ
nr.554/2004, cu modificarile si completérile ulterioare.

12.2. Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a cérui
jurisdictie se afla sediul locatorului.

Art. 13 - DISPOZITII FINALE

13.1. Prin inscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin Caietul de sarcini se considera insusite de
ofertant.

13.2. Drepturile si obligatiile partilor, executarea si incetarea contractului raspunderea contractuald i
rezolvarea litigiilor se vor stabili prin contractul de locatiune (inchiriere), incheiat conform legislatiei in
vigoare.

Anexe:

Anexa 1: Fisa ofertantului.

Anexa 2: Declaratie de participare.

Anexa 3: Declaratie pe proprie raspundere.

Anexa 4: Declaratie pe proprie raspundere privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia
mediului, securitatea si sdndtatea in munca, normele de aparare impotriva incendiilor.

Anexa 5: Formular de oferta

Anexa 6: Contract de inchiriere - model orientativ
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II1.

Anexa |

FISA OFERTANTULUI

aferent procedurii de inchiriere, prin licitatie publica deschisd, a unui spatiu situat in cadrul clidirii

Data

L.S.

Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba

Ofertant

Sediul societatii

Telefon

Reprezentant legal

Functia

Cod fiscal

Nr. inregistrare la Registrul Comertului

Nr. Cont

Banca

Capitalul social (mil. lei)

Cifra de afaceri (mil. lei)

Sediul sucursalelor (filialelor) locale —daca este cazul
Certificatele de inmatriculare a sucursalelor locale

Ofertant
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Anexa 2
DECLARATIE DE PARTICIPARE

aferent procedurii de inchiriere, prin licitatie publici deschisi, a unui spatiu situat in cadrul cladirii
Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba

Citre,
UAT Comuna Dostat

Urmare a anunful publicitar aparut in publicatia................. din data de ..............

Prin prezenta,
(denumirea/numele si prenumele ofertantului)

manifest intenfia ferma de participare la licitatia publicd deschisa pentru inchiriere, prin licitatie publica
deschisa, a unui spatiu situat in cadrul cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba,
organizata in sedinta publica la data 21.03.2023, ORA 10,00 de citre Comuna Dostat.

Am luat cunostintd de conditiile de participare la licitatie, a conditiilor pentru incetarea contractului, a
conditiilor respingerii ofertei, de pierdere a garantiei de participare la licitatie, previzute in Documentatia de
atribuire si imi asum responsabilitatea pierderii lor in conditiile stabilite.

La locul, data si ora indicatd de dumneavoastrd pentru sedinta publica in numele meu va participa
e | Bt S SR AR , posesor al CI/BI Seria ....... I\ | O , Imputernicit (daca este cazul) prin  Procura

Notariala nr......... , din datade.......... SOMISAAR Jsisiviniesiocsassnenns , & ma reprezinte §i sd semneze actele
incheiate cu aceasta ocazie.

Data Ofertant
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ANEXA 3

DECLARATIE

Subsemnatul(a) (se insereazd numele persoanei juridice/persoand fizica autorizatd/CMI),in calitate de
participant la procedura de licitatie publicd pentru inchirierea unui spatiu situat in cadrul cladirii
Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba organizatd de Comuna Dostat, fin data de
......................... declar pe proprie raspundere ci :

a)nu sunt in stare de dizolvare/lichidare/insolventd/faliment, activitatile mele nu sunt suspendate si nu fac
obiectul unui aranjament cu creditorii. De asemenea, nu sunt intr-o situatie similara cu cele anterioare,

reglementata prin lege;
b)nu fac obiectul unei proceduri legale pentru declararea mea in una dintre situatiile prevazute la lit. a);

¢)mi-am indeplinit obligatiile de platd impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurari sociale céatre
bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu prevederile legale in vigoare in
Romadnia ;

Subsemnatul declar ci informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg ci
autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor orice
documente doveditoare de care dispunem

Inteleg ci in cazul in care aceastd declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de incélcarea
prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Reprezentant legal,

(semnatura autorizata si stampila)
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ANEXA NR. 4
Operator economic/persoand fizica

Declaratie privind respectarea reglementrilor referitoare la protectia mediului, securitatea si sanitatea in
muncd, normele de apdrare impotriva incendiilor

Subsemnatul ............ , reprezentant imputernicit al (denumirea si sediul ofertantului), declar pe
propria raspundere, sub sanctiunea aplicate faptei de fals in acte publice, ci ma angajez sa prestez activitati
in cadrul bunului imobil inchiriat, pe toatd durata contractului de inchiriere, in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare privind protectia mediului, securitatea si sanatatea in munca si a normelor de aparare
impotriva incendiilor.

De asemenea, declar pe proprie raspundere ci la elaborarea ofertei am tinut cont de obligatiile care
imi revin cu privire la protectia mediului, securitatea si sdnitatea in munca si a normelor de aparare impotriva
incendiilor.

Data completirii
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Operator economic/persoana fizica

ANEXA NR. 5

FORMULAR DE OFERTA

aferent procedurii de inchiriere, prin licitatie publica deschisa, a unui spatiu situat in cadrul cladirii
Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba

Cu privire la OBIECTUL (se va preciza numirul obiectului) - Privind inchirierea unui spatiu situat in cadrul
cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba , ce urmeazi a fi inchiriat in data de
21.03.2023, ORA 10:00, la sediul PRIMARIEI Comunei Dostat.

Oferta mea de inchiriere pentru spatiul cu destinatia de ........ccccorvevernesciscernenennas scos la licitatie este de
.......................... lei/luna.

L.S.

18



IV. CONTRACT DE INCHIRIERE

Nr. /

in conformitate cu art.108, art.129, alin.2, lit.c, coroborat cu alin.6, lit.b ,art.139, alin.3 lit.g ,art.154,
art.297, alin. 1, lit.c) , art.332-348, art.362 alin.1 si art.196 alin.1 lit. a din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019
privind Codul administrativ, avand in vedere Legea nr.207/2015 privind Codul de proceduri fiscali, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completdrile ulterioare, Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificérile si completarile
ulterioare $i Legea nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile i completérile ulterioare.

in baza Hotarérii Consiliului Local nr.11/2023, si a ofertei declarate castigatoare in cadrul procedurii
de licitatie, s-a incheiat prezentul contract de inchiriere.

Cap. I - PARTILE CONTRACTANTE
Art.1. Prezentul contract de inchiriere se incheie intre:

UAT COMUNA DOSTAT cu sediul in comuna Dostat, judetul ALBA, cod postal 517275, telefon
0258/764690, cod fiscal 4562265, cont RO36 TREZ00521A300530XXXX deschis la Trezoreria Sebes,
reprezentat legal prin Primar Cindea Emilia Livia - primar, in calitate de locator, pe de o parte,

domiciliat /cu sediul social in , judesul

2 CI/CUlL, inregistrat la sub numdrul

, cont , deschis la , reprezentata legal prin
,domiciliat in Gl , CNP , in calitate

de locatar pe de alti parte.

Cap. I1 - OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2. Obiectul contractului il reprezinta inchirierea unui spatiu situat in cadrul cladirii Dispensarului
uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba, denumit Obiectul , conform Anexa 1 — schita spatiului, situat
in cadrul cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250, jud.Alba, in suprafati totald de 61,31
mp, spatiu ce apartine Comunei Dostat , in vederea desfasuririi activititii de

Cap. III - DURATA CONTRACTULUI

Art.3 Prezentul contract de inchiriere se incheie in conformitate cu legea roméana, pentru o perioadi
de 5 (cinci) ani, incepand de la data péana la

La expirarea contractului de inchiriere, partile pot decide de comun acord prelungirea contractului,
prin act aditional pentru o noud perioada. La cererea scrisd a chiriasului, autoritatea publica locald poate
analiza §i supune aprobarii Consiliului Local al comunei Dostat, posibilitatea prelungirii contractului de
inchiriere in conditiile legii.
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Cap.IV - CHIRIA. TERMENE DE PLATA. GARANTIA.

Art.4. Chiria se stabileste in conformitate cu prevederile Procesului verbal de adjudecare si al
Raportului incheiat ca urmare a licitatiei publice aprobata prin H.C.L 11/2023, la valoarea de ....... lei/mp,
fara TVA (......../luni fard TVA). Chiria se va recalcula ori de cite ori se vor constata erori de calcul sau
masurdtori i se va indexa anual cu indicele de inflatie.

Art.5. Cuantumul chiriei se va plati trimestrial, in rate egale pani la data de 30 ale urmatoarei luni
incheierii trimestrului, pentru trimestrul anterior, incepand cu data prevazuta in contract.

(1) Pentru neachitarea la termen a sumelor stabilite, locatarul va pliti majordri de intarziere, conform
legislatiei in vigoare la data efectudrii platii, calculate din ziua imediat urmétoare zilei in care suma era
scadentd la plata.

(2) In cazul in care actele normative referitoare la majordrile de intdrziere se vor modifica, acestea se
vor aplica de drept prezentului contract de inchiriere.

(3) Neplata chiriei, dd dreptul locatorului de a rezilia prezentul contract, fara a fi notificat in prealah'
precum si obligatia din partea locatarului de a elibera spatiul imediat.

(4) In caz de neplatd, executarea silitd se face pe baza prezentului contract, locatarul fiind de acord
cu transferul din contul siu a sumelor datorate locatorului, prezentul contract avind valoare de inscris
autentic, constituind titlu executoriu.

Art.6. Locatarul raspunde direct de respectarea legislatiei in vigoare privind normele P.S.1., protectia
muncii, protec{ia mediului, apdrare civild, specifice activitatii desfasurate, precum si obtinerea tuturor
avizelor legate de functionare.

Art.7.Plata chiriei se va face prin virament in contul Primédriei comunei
Dostat, Contul RO36 TREZ00521A300530XXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Sebes, sau prin
casieria Primdriei, cod unic de inregistrare 4562265.

Art.8. (1) Garantia de buni executie, reprezentati de contravaloarea chiriei pe doud luni consecutive,
se va constitui pand la data semndrii contractului de inchiriere i a fost achitatd cu ordinal de plata

(2) Chiriasul poate constitui drept garantie si titluri de credit, asupra cirora se va institui garanie
reald mobiliard, cu acordul autoritatii publice locale municipale.

(3) Garantia de bund executie se va restitui in cel mult 14 zile de la data expirarii perioadei de
valabilitate a contractului de inchiriere, cu conditia indeplinirii de catre locator a obligatiilor asumate prin
contract.

(4) n cazul cand locatarul nu-si indeplineste obligatiile de plati si/sau deterioreaza spatiul transmis
in folosinta, locatorul va retine locatarului din garantia de buni executie, contravaloarea chiriei neachitate si
contravaloarea daunelor provocate.

Cap.V - OBLIGATIILE PARTILOR
Art.9. Obligatiile locatarului

(1)Sa foloseasca spatiu situat in cadrul cladirii Dispensarului uman, din Comuna Dostat, nr.250,
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jud.Alba, conform destinatiei si clauzelor stabilite prin prezentul contract de inchiriere, permitind
schimbarea destinatiei doar cu acordul locatorului.

(2) Contractul se reziliaza de drept in cazul in care existad un plan de modernizare a zonei respective,
fard punere in intdrziere, fara notificare prealabila si fara interventia instantei de judecata (pact comisoriu),
chiriagul avand obligaia de a elibera spatiul in termen de 15 zile de la notificare.

(3) Sa ia toate masurile ce se impun pentru exploatarea in conditii optime a spatiului inchiriat .

(4) Sa incheie contracte cu furnizorii de utilitatii si servicii (apd, salubritate,energie termica, electrici,
etc.).

(5) Locatarul raspunde direct pe toata durata contractului de inchiriere de respectarea si aplicarea
legislatiei in vigoare privind protectia si paza impotriva incendiilor, protectia muncii, protectia mediului,
apdrare civila specifice activitafii desfisurate, de obtinerea tuturor avizelor si autorizatiilor legate de
functionare, precum si de respectarea oricaror alte obligatii legale ce rezultd din activitatea pe care o
desfasoara.

(6) Sa suporte toate cheltuielile necesare refacerii spatiului deteriorat ca urmare a exploatirii
necorespunzatoare sau distrugerii acestuia din culpa sa.

(7)Sa raspunda de buna functionare a instalatiilor electrice si de energie termica.

(8) Sa plateasci chiria in conditiile si la termenele stabilite prin prezentul contract de inchiriere, iar
in caz de intarziere sa achite majordrile de intdrziere conform legislatiei in vigoare la data efectudrii
platii.

(9) La incetarea, respectiv rezilierea contractului de inchiriere, locatarul si predea proprietarului
spatiul liber de orice sarcind, in termen de maxim 15 zile lucritoare, in starea in care acesta a fost initial
preluat, in caz contrar urmand si suporte contravaloarea daunelor produse.

(10) Sa suporte, in afara chiriei §i a platilor prevazute la alin.(8), cheltuielile privind consumul de
energie electrica, termicd, apa, etc.

(11)Se interzice subinchirierea, cesiunea in tot sau in parte a spatiului inchiriat, asocierea cu alte
persoane fizice sau juridice, incheierea unui inscris privind transmiterea folosintei spatiului, sub sanctiunea
rezolvirii de drept a contractului, fird somatie sau punere in intdrziere §i fard interventia instantei
Judecatoresti (pact comisoriu). Priméria are dreptul sa dezafecteze spatiul inchiriat si sd dispuna aducerea
acestuia in starea inifiala pe cheltuiala exclusiva a locatarului.

(12) Locatarul raméane raspunzator de plata chiriei, chiar daci abandoneazi spatiul inchiriat fara
consimtamantul locatorului.

(13) Sa pastreze si sa asigure curdtenia in spatiul ce face obiectul contractului de inchiriere, si
ingrijeascd $i sd conserve spatiul ca un bun proprietar.

(14) Sa execute la timp si in bune conditii lucrarile de intrefinere si reparatii curente, in vederea
mentinerii spatiului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii contractului.Lucrarile de
imbunititire §i de igienizare ale spatiului sunt in sarcina chiriasului fard si afecteze cuantumul
chiriei.

(15) Sa permité locatorului si controleze modul in care este utilizat bunul imobil inchiriat si starea
acestuia, la termenul stabilit in contract;



(16) Sa nu aduca modificari bunului imobil inchiriat, decat cu acordul prealabil scris al locatorului si
cu respectarea legislatiei in vigoare, respectiv obtinerea autorizatiei de constructie;

(17) Sa raspunda integral pentru deteriorarile aduse spatiului de citre persoanele aduse de acesta in
spatiu.

Art.10. Obligatiile locatorului

(1) Si predea citre locatar pe bazi de proces verbal de predare-primire spatiul inchiriat prevazut la
Art.2 din prezentul contract de inchiriere.

(2) Sa asigure folosinta nestingherita spatiul inchiriat pe toatd durata contractului.
(3) Si elibereze locatarului, in conditiile legii, acorduri §i avize in legétura cu obiectul de inchiriere.

(4) Locatorul are dreptul sa inspecteze spatiul ce face obiectul contractului de inchiriere gi sd verifice
respectarea obligatiilor asumate de locatar.

(5) Locatorul are obligatia de a instiinta chiriagul cu 15 zile inainte de o eventuald schimbare u
situatiei spatiului respectiv, sau atunci cdnd nu se cunoagte schimbarea, in 15 zile de la producerea ei.

(6) Locatorul garanteazi contra tuturor viciilor bunului inchiriat, care impiedica sau micsoreaza
folosirea lui, chiar dacd nu le-a cunoscut la incheierea contractului si fira a {ine seama daca ele existau
dinainte ori au survenit pe parcursul contractului.

(7) Locatorul nu raspunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii contractului §i pe care
locatarul nu le-a reclamat la momentul preludrii bunului.

Cap.VI - RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.11. Pentru executarea necorespunzatoare a obligatiilor contractuale, parfile datoreaza
despagubiri.

Art.12. Forta majord, legal notificatd, exonereaza de raspundere partea care o invocd in condifiile
legii.

Art.13. (1) In cazul in care s-a depasit termenul de platd a chiriei cu doud luni sau in
cazul nerespectirii unei clauze asumate de locatar, prezentul contract se considerd desfiinat de drept, fara
punere in intarziere, fira alte formalitai si fira interventia vreunei instante de judecata, conform prezentului
pact comisoriu.

(2) Se interzice subinchirierea, cesionarea sau asocierea cu alte persoane fizice, juridice, sub
sanctiunea rezolvirii de drept a contractului prevazut de art.2, fard somatie si punere in intarziere §i fard
interventia instantei judecitoresti, autoritatea locald avand dreptul s& dezafecteze spatiul inchiriat ocupat cu
investitiile realizate si si dispund aducerea acestuia in stare initiald pe cheltuiala exclusivd a
locatarului.Locatarul este obligat sa asigure paza bunului transmis in folosin{a, precum si a valorilor detinute
sub orice titlu.

Cap.VII - MODIFICAREA CONTRACTULUI
Art.14. Prezentul contract va putea fi amendat sau modificat numai prin act aditional semnat de

ambele parti contractante. Orice act aditional incheiat de parti va face parte integranti din prezentul contract
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de inchiriere.
Cap.VIII - INCETAREA, REZILIEREA CONTRACTULUI
Art.15. Prezentul contract de inchiriere poate inceta in urmaitoarele situatii :
1)La expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;

2)in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de citre autoritatea
publica locala , cu plata unei despagubiri juste si prealabile, in sarcina acesteia, in caz de dezacord fiind
competenti instanta de judecati.in situatia previzuta, autoritatea publicd locala va notifica de indata intentia
de a denunta unilateral contractul de inchiriere si va face menfiune cu privire la motivele ce au determinat
aceastd masura;

3)in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre chiriag, prin rezilierea unilaterala de catre
autoritatea publica locald , cu plata unei despagubiri in sarcina chiriasului;

4)In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre autoritatea publica locald, prin reziliere de
cétre chiriag, cu plata unei despagubiri in sarcina autoritaii publice locale;

5)Prin acordul comun al partilor;
6)in cazul interventiei unei situatii de forta majora sau caz fortuit;

7T)Alte cauze de incetare a contractului de inchiriere, stabilite de parti prin contractul de inchiriere,
fara a aduce atingere clauzelor si conditiilor reglementate de lege;

8)In cazul intrarii in insolventd, in faliment sau a dizolvirii pe cale legala a chiriasului;
9)La disparitia, dintr-o cauza de for{a majord, a bunului inchiriat.
Art.16.Rezilierea contractului intervine in urmaitoarele situatii:

a. in situatia in care pentru nevoi de interes national sau local, terenul pe care se afla spatiul situat in
cadrul cladirii Dispensarului uman, va fi destinat executarii unor constructii si amenajari edilitare de interes
public etc., contractul de inchiriere se reziliaza in mod unilateral de cétre autoritatea locald, dupi notificarea
locatarului, cu 30 zile inainte.

b. Contractul se reziliaza de drept si in cazul in care locatarul este in lichidare voluntara sau in
faliment.

c. Nerespectarea clauzei art.9 alin.(12) din prezentul contract de inchiriere duce la
sanctiunea rezolvirii de drept a contractului, fara punere in intarziere, fira alte formalitati si fara interventia
instantei judecatoresti (pact comisoriu), iar spatiul ce face obiectul contractului poate fi scos la licitatie.

d.Constituie o cauza pentru rezilierea contractului din initiativa locatorului neplata de céatre locatar a
doua chirii lunare. Rezilierea va opera de plin drept, fard somatie, indeplinirea altor formalitéti judiciare sau
extrajudiciare si fard interventia instantelor judecatoresti (pact comisoriu), iar spatiul ce face obiectul
contractului poate fi scos la licitatie.

e.In situatia in care locatarul a pricinuit insemnate striciciuni spatiului inchiriat, instalatiilor precum
si oricaror alte bunuri aferente lor sau daca instraineaza fara drept pargi ale acestuia.



f. In situatia in care spafiul inchiriat este necesar desfasurarii altor activitati, contractul de inchiriere
se rezilieazad in mod unilateral de citre autoritatea locald, prin notificarea locatarului, cu 30 zile Tnainte.

g. Rezilierea contractului se poate face la cererea locatarului cu obligatia degrevirii spatiului de orice
sarcini.

h. Contractul se reziliaza de drept, iar spatiul ce face obiectul contractului va fi scos la licitatie in
situatia in care chiriasul inchiriazi sau subinchiriazi, se asociazi, doneazi, vinde sau cesioneaza dreptul de
folosin{a asupra spatiului.

i. Contractul poate fi reziliat de citre locator, daci locatarul nu demareaza obtinerea tuturor avizelor
necesare pentru functionare.

j. Neindeplinirea cu rea-credinid a unei/unor clauze considerate esentiale, rezultdnd din natura
contractului, precum si pentru buna desfasurare a relatiilor contractuale, da dreptul parfii lezate de a rezilia
unilateral contractul, fard indeplinirea nici unei formaliti{i judiciare/extrajudiciare, daca in urma notificérii
acestui fapt, partea in culpd nu remediazi acest lucru intr-un termen de maxim 15 zile calendaristice de la
data primirii notificérii in acest sens.

Cap.IX - CORESPONDENTA SI NOTIFICARILE
Art.17.(1) Orice notificare ficutdi de oricare dintre pargile contractante celeilalte parti va fi
consideratd valabil indeplinitd dacd va fi transmisd prin e-mail (la adresele mentionate la capitolul 1),
depunerea la registratura sau scrisoare recomandatid cu confirmare de primire la urmatoarele adrese :

0 Locator - Comuna Dostat, nr. 250, judet Alba

[1 Locatar —

(2) Notificarea se consideri efectivi de la data primirii confirmarii de primire de catre expeditor.

(3) Notificarile verbale nu pot fi luate in considerare de nici una dintre parti daca nu sunt confirmate
in scris conform celor mentionate mai sus.

(4)Schimbarea adresei sau a sediului social nu este opozabild celeilalte parti decat dacd a f
notificata cu cel putin 3 (trei) zile lucritoare inainte.

Cap.X - NULITATEA PARTIALA
Art.18. (1)in cazul in care o prevedere din prezentul contract este declarata nula, partile o vor inlocui
prin alta, care si corespunda cat mai fidel spiritului acestui contract, iar celelalte clauze isi vor produce

efectele in continuare, contractul pastrindu-si valabilitatea si caracterul obligatoriu in masura maxim admisa
de lege.

(2) In masura in care o parte a unei clauze este declarata nelegala, nulitatea nu va afecta decét acea
parte a clauzei, restul dispozitiilor ei ramanand pe deplin aplicabile.

Cap.XI - FORTA MAJORA
Art.19. (1) Forta majora este constatata de o autoritate competenta.

(2) Prin forta majora se intelege un eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si
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insurmontabil, aparut dupa incheierea contractului, care impiedica partile sa-si exercite obligatiile asumate.

(3) Partile sunt exonerate de raspundere in cazul neexecutdrii, executdrii necorespunzatoare sau cu
intarziere a obligatiilor contractuale in caz de forta majord, pe toatd durata existentei acesteia. Forta majora
exonereaza de raspundere partea care 0 invoca.

(4) Partea contractuala care invoca forfa majora are obligatia de a notifica celeilalte parti, imediat §i
in mod complet, producerea acesteia §i sa ia orice masuri care ii stau la dispozitie in vederea limitarii
consecintelor. Cazul de for{a majora se va comunica in scris in termen de 5 (cinci) zile calendaristice de la
aparitia sa, iar nerespectarea obligatiei de notificare atrage sanctiunea decaderii din dreptul de a invoca
exonerarea partii.

(5) Daca forta majora actioneaza sau se estimeaza ci va actiona o perioadd mai mare de 6 luni, fiecare
parte va avea dreptul sa notifice celeilalte parti incetarea de plin drept a prezentului contract, fara ca vreuna
din parti sa poatd pretinde celeilalte daune-interese.

(6) Indeplinirea contractului va fi suspendata in perioada de actiune a fortei majore, dar fird a
prejudicia drepturile ce li se cuveneau partilor pana la aparitia acestora.

Cap.XII - LEGEA APLICABILA
Art.20. Prezentul contract este guvernat de legea romana.

Art.21. Litigiile, controversele si pretentiile ce se vor naste din prezentul contract de inchiriere sau
in legaturd cu el vor fi solutionate pe cale amiabila, iar in cazul in care partile nu ajung la un acord in termen
de 15 zile de la data inceperii negocierilor, oricare dintre acestea se poate adresa Sectiei de Contencios
Administrativ si Fiscal din cadrul Tribunalului Alba , conform prevederilor Legii 554/2004 a contenciosului
administrativ cu modificdrile §i completdrile ulterioare, prezentul contract fiind asimilat actului
administrativ.

Cap. XIII - SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Art.22. (1) Litigiile, controversele si pretentiile care se vor naste din prezentul contract sau in legéturd
cu el vor fi solutionate pe cale amiabila.

(2) Daca partile din prezentul contract nu vor ajunge la o intelegere amiabila, atunci litigiile vor fi
inaintate spre solutionare instantei competente.

Cap. XIV - CLAUZE SPECIALE

Art.23. (1) Chiria neachitata la termenul stabilit prin contract reprezinta creantd bugetara certa,
lichida si exigibild provenita dintr-un raport juridic contractual, care se transforma in venit la bugetul local,
iar prezentul contract administrativ constituie titlu executoriu §i se transmite spre executare silitd citre
Directia Impozite si Taxe din cadrul Primériei in termenul si conditiile prevazute de Legea
nr.207/2015 privind Codul de procedura fiscala, cu modificarile si completdrile ulterioare si Legea
nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificérile si completirile ulterioare.

(2) Prevederile prezentului contract se completeazi cu prevederile Codului Civil, cu reglementarile
legale in vigoare referitoare la locatiune si cu reglementarile fiscale in materie.
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Art.24. Prezentul contract de inchiriere se incheie in 2 (doud) exemplare originale, cate unul pentru fiecare
parte contractuala.

LOCATOR, LOCATAR,

Comuna Dostat

Presedinte de sedinta Contrasemneaza pentru legalitate
Secretarul general al comunei,
Ioana-Maria Gheorghe
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