ROMANIA
JUDETUL NEAMT
COMUNA ION CREANGA

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA
NR.15 DIN 30.03.2013

Privind aprobarea inchirierii unr spatii proprietatea privata a
comunei Ion Creanga, jud. Neamt

Consiliul local al comunei Ion Creanga, judetul Neamt ;

Examinand cererea impreuna cu documentele depuse la dosar ale doamnei farmacist Avadanei
Magdalena , dministrator al Societatii Comerciale ,, Aruncus ,, SRL- Roman , inregistrata la nr. 1078 din
14.02.2013 prin care solicita inchirierea spatiului de farmacie, in vederea comercializarii de produse
farmaceutice in magazine specializate din Dispensarul medical din satul Averestisi cererea domnului
Hotaranu Cosmin administrator al S.C Orchis Med Farma SRL — Roman prin care solicita inchirierea
aceluiasi spatiu pentru comercializare produselor farmaceutice , precum si a presedintelui C.A.R Invatamant
Roman prin reprezentant, d-I Vacaru Leonard , cerere avand nr. d e inregistrare 5 din 26.02.2013 , inregistrata
la primaria comunei Ion Creanga sub nr. 1367 din 26.02.2013 , prin care solicita inchirierea unui spatiu pentru
functionarea unui punct d e lucru

Avand in vedere prevederile Legii nr. 213/ 1998 privind bunurile proprietate ; a Regulamentului cadru de
inchiriere a bunurilor din domeniul public si privat al comunei aflate in administrarea Consiliului local al
comunei lon Creanga , aprobat prin H.C.L. nr. 16/2005.

Vazand expunerea de motive nr. 1159 din 18.02.2013 a Primarului Comunei Ion Creanga si referatul
inregistrat la nr. 1160 din 18.02.2013 al doamnei Bulgariu Maria .

Luan act de avizul favorabil al comisiilor de specialitate ale Consiliului local ;

In baza prevederilor art. 36, alin.(2 ), lit.”c” si lit.”d” ; alin.(5), lit.”b” ; alin.(6) ,lit.”a” , indicativ 3 ai ale
art.45 , alin.(1) , din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale , republicata , cu modificarile si
completarile ulterioare :

HOTARASTE :

Art. 1 Se aproba inchirierea prin licitatie publica deschisa cu ,, plic inchis,, a spatiilor proprietate
privata a comunei lon Creanga, jud. Neamt , dupa cum urmeaza :
o spatiu din incinta dispensarului medical din satul Averesti , incapere in suprafata de 24 mp
, pentru functionarea unui punct farmaceutic , conform schitei din anexa nr. 1 la prezentul .
o spatiu situat in blocul d e locuinte P+2 din centrul satului Ion Creanga, in cadrul
apartamentului nr. ,cu o suprafata utila de 15,68 mp , pentru functionarea unui punct de lucru
al CAR Invatamant, conform schitei din anexa nr.2 la prezentul .
Art. 2 Se aproba :
» Raportul de evaluare al proprietatii imobiliarea - spatiu situat in dispensarul Averesti
»  studiul de oportunitate ,
» caietul de sarcini
Art. 3 Se aproba :
> Raportul de evaluare al proprietatii imobiliarea - spatiu situat in blocul de locuinte , P+2 din sat lon
Creanga, apartament nr.
»  studiul de oportunitate ,
» caietul de sarcini ,
Art. 3. Se aproba contractul de inchiriere si comisia de selectie a ofertelor, conform anexelor la prezenta.
Art.4. Se aproba pretul de pornire al licitatiei publice deschise a spatiului prevazut la art.1, pet. 1 de 1
euro/mp/ luna si 1,53 euro/ mp./ luna pentru spatiul prevazut la art. I.pct. 2
Art.5, Durata inchirierei este de 5 ani.
Art.6. Viceprimarul comunei impreuna cu compartimentele de specialitate ale primarului vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari .
Art. 7. Anexele 1-10 fac parte integranta din prezenta .
Art.8 Secretarul comunei va comunica prezenta institutiilor si persoanelor interesate
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Cod Fiscal: 20434675; Registrul Comertului: J22/48/2007
Telefon: 0729-614.769, 0745-937.086; Fax: 0332-422.163
E-mail: office@system-expert.ro, www.system-expert.ro

Raport de evaluare pentru
Birou 3 (in cadrul Dispensarului Uman Averesti) — Su=24mp

situat in sat Averesti, com. lon Creanga, jud. Neamt

Proprietar: Comuna lon Creanga, jud. Neamt
Data raportului de evaluare: 08.03.2013

Expert Evaluator: ing. lonut Costin (ANEVAR - leg.11760)
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Céatre: Comuna lon Creanga, jud. Neamt
V& transmitem raportul de evaluare pentru imobilul:

Birou 3 {incdpere situatd in cadrul Dispensarului Uman Averesti}, cu suprafata utilz de 24 mp,
cladire ce face parte din Domeniul Public al Comunei lon Creangs, jud. Neamt.

Data evaluarii: 08.03.2013

Scopul evaludrii: stabilirea valorii de piata si a chiriei lunare n vederea inchirierii spatiului.
Curs valutar BNR: 4,3524 lei/€

Documente de proprietate: nu au fost furnizate informatii
Documentatia cadastrala: nu au fost furnizate informatii
Metode de evaluare utilizate: : INALUL |

- Metoda costului de inlocuire net
- Metoda capitalizarii veniturilor (pentru calculul nivelului chiriei)

Tipul valorii estimate: valoarea de piata

Avand in vedere scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd a imobilului
“Biroul 3 (incdpere situata in cadrul Dispensarului Uman Averesti), Domeniul Public al com. lon
Creangd, jud. Neamt” este de:

VBirou3= 10.126 lei (2.326 €)

Vehiie=105 lei/luna (24 €/lund) - fara TVA

Expert Evaluator Proprietati Imobiliare

Ing. lonut Costin
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Certificare

Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm cad afirmatiile
prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte.

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

Tn plus, certificdim cd nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd fatd de proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de
partile implicate. '

\ i
A LA b |

Suma ce ne revine drept platd pentru activitatile specifice desfisurate in scopul realizirii
evaludrii nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau a unui interval de
valori care sa favorizeze clientul.

Proprietatea “Biroul 3 (incapere situata in cadrul Dispensarului Uman Averesti), Domeniul
Public al com. lon Creanga, jud. Neamt”a fost inspectatd personal de catre Expert Evaluator ing.
Costin lonut, la data de 28.02.2013, in prezenta proprietarului.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent3 semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza acest raport.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate in prezentul raport conform
cerintelor din Standardele Internationale de Evaluare, Codul de Eticd si Metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Raportul se supune
normelor ANEVAR si poate fi expertizat sau verificat (la cerere) de catre unul din membrii autorizati
special in acest sens de cadtre sus-numita organizatie.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd este membru ANEVAR,
legitimatia nr. 11760/2013, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionald continu3 al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Expert Evaluator Proprietati Imaobiliare

Ing. lonut Costin
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1. Premisele evaluarii
1.1 Ipoteze si conditii limitative generale

1) Raportul de evaluare este Tntocmit la cererea clientului, ca urmare a solicitarii unor servicii prestate
de destinatarul raportului.

1) Raportul este valabil numai in ansamblul sdu si nu pe parti, este confidential, nu poate fi utilizat (in
intregul sdu, partial, sau proportii rezultate din el, sau alte aspecte reiesite din raport) de cdtre client
in alte scopuri si nu poate fi dat publicitatii.

I1l) Proprietatea imobiliard se presupune a nu avea conditii ascunse sau neevidente ale subsolului si
structurilor sale care ar face ca proprietatea sd valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

IV) Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele si documentele puse la dispozitie
de citre client, considerate a fi autentice, precum si pe cele rezultate din inspectia la fata locului. Se
presupune, de asemenea, cd proprietatea este detinutd cu responsabilitate si ca se aplicd un
management competent al acesteia.

V) Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor §i documentatiilor prezentate si nu
li se acord3 garantia pentru acuratete acestora, nu s-au facut alte investigatii privind statutul juridic
al bunurilor evaluate.

VI) Tn baza actelor, datelor §i documentatiilor puse la dispozitie de cdtre client, bunurile au fost
considerate, in procesul evaluarii, ca fiind lipsite de sarcini.

VIl) La Intocmirea raportului de evaluare sa considerat ca bunurile evaluate sunt in concordanta cu
reglementdrile privind mediul inconjurdtor si ca nu exista contaminare. Evaluatorul nu este calificat
sa detecteze substante sau materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Valoarea estimata este
bazati pe ipoteza cd pe proprietate nu exista astfel de materiale care pot cauza diminuari ale valorii.
VIil) Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta natura care
pot apdrea ulterior evaludrii si care pot modifica valorile bunurilor, fata de opiniile si rezultatele
prezentate in raportul de evaluare.

IX) Valorile estimate in EUR, USD sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

X) Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa
depund marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune.

1.2 Ipoteze si conditii limitative specifice

|} Proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice.

Il) Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte, iar planurile de amplasare si materialul ilustrativ
sunt incluse doar pentru a-| ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea.

lll) Se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte aprobiri

necesare pentru orice utilizare potentiald pe care se bazeaza unele din metodele de evaluare aplicate
in cadrul raportului.

IV) Nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului terenului, sau dupa caz ale
constructiilor, care ar avea ca efect o valoare diferitd de cea evaluatd pe baza aspectelor constatate

de catre evaluator, prin parcurgerea etapelor din procedurile de lucru pentru evaluare. wg,;(- Metmby
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V) Utilizarea terenului si dupa caz a constructiilor corespunde cu granitele proprietdtii descrise si nu
exista nici o servitute, sau daca aceasta exista a fost descrisa si luatd in considerare in raport si se
mentioneaza ca atare.

V1) Orice estimdri ale valorii continute in raport se aplicd intregii proprietati si orice impdartire sau
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatd dacd acestea nu au fost stabilite
explicit in raport. i
VIl) Valorile separate alocate terenului si cladirilor nu trebuie utilizate Tn combinatie cu nici o altd
evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

Vi) in cadrul evaludrii nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate clddirile din puntul de vedere al structurii de rezistentd, considerdnd actele, datele si
documentatiile puse la dispozitie de catre beneficiar ca fiind surse de incredere.

IX) Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in acest raport se bazeaza pe conditiile curente de
pe piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabild in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare supuse schimbarii conditiilor.

X) Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

X1) Nici una din partile raportului nu pot fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de
vanzare sau alte cdi mediatice, fard acordul scris si aprobarea prealabild a evaluatorului.

XI1) Informatiile puse la dispozitie de client referitoare la veniturile obtinute in urma exploatarii
proprietatii (chirii obtinute, grad de ocupare etc) precum si informatii cu privire la statutul juridic
(documente de proprietate, schite cadastrale, divizari ale proprietatii) au fost considerate valabile si
nu au facut obiectul unei verificari prealabile din partea evaluatorului.

XlIf) Masuratorile realizate de evaluator nu pot fi considerate exacte, acestea avand doar rolul de a
verifica informatiile furnizate de client si de a identifica si localiza imobilul.

1.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport este stabilirea valorii juste, respectiv a valorii de impozitare pentru
imobilul “Camera 3 (incd3pere situatd in cadrul apartamentului situat la parterul blocului de
locuinte), cu suprafata utild de 15,68 mp, cladire ce face parte din Domeniul Public al Comunei lon
Creanga, jud. Neamt.”, proprietatea Comunei lon Creanga. e

1.4 Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate T
JL |

Tindnd cont de scopul evaluarii, s-au urmadrit recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare:
IVA 2 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

IVS1 - Valoarea de piatd — tip de valoare

IV§2 —Tipul de valoare diferite de valoarea de piata

IVS3 — Raportarea evaluarii

GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare

in functie de clasificarea activelor, se vor utiliza standardele IPSAS. Astfel, conform IPSAS17,
paragrafele 26,27 se specificd faptul cd un element al imobilizérilor corporale detinut pentru
producerea sau furnizarea bunurilor sau serviciilor ar trebui sa fie evaluat la costul sau, sau cand un
activ este dobandit fdrd nici un cost, costul sdu este valoarea sa justa la data achizitiei.

IPSAS17 paragraful 42 impune ca dupd recunoastere, astfel de active sa fie luate Tn evidenta
ori prin modelul prin cost ori prin modelul de reevaluare (valoare justd). IPSAS 17 abordeaza modelul
costului in paragraful 43 dupa cum urmeaza: ,ulterior recunoasterii initiale a unui activ, un element
de imobilizari corporale ar trebui inregistrat la costul sdu minus orice amortizare acumulat$ si orice
pierdere acumulata din depreciere”.
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Modelul valorii juste, care impune reevaluari regulate, este implicat dupd cum urmeaza:
ulterior recunoasterii initiale a unui activ, un element de imobilizari corporale ar trebui inregistrat la
valoarea reevaluatd, care este valoarea sa justd data de data reevaluarii minus orice amortizare
acumulata ulterior si orice pierdere din depreciere acumulate ulterior. Reevaluarile ar trebui ficute
cu suficientd regularitate, astfel incat valoarea contabild sa nu difere semnificativ de cea care ar fi
determinat3 utilizdndu-se valoarea justd de la data raportarii.

Valoarea justa nu este in mod necesar sinonima cu valoarea de piata. Este folositad in IPSAS-
uri in diferite contexte.

Cand o entiate adoptd optiunea de reevaluare la valoarea justa, conform IPSA 17, activele
sunt incluse in bilantul contabil la valoarea lor justd dupd cum urmeaza:

a) ,In general, valoarea justi a elementelor de imobiliziri corporale este determinat3 prin
evaluare, pe baza datelor de pe piatd. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este in
general valoarea lor de piatd determinata prin evaluare” (IPSA 17 paragraful 45)

b) ,,Dacad nu exista date de piata disponibile pentru a determina valoarea de piata a unei
imobilizari corporale, intr-o piatd activa si lichida, valoarea justd a elementului de imobilizare
corporald poate fi stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare ”(IPSAS 17 paragraful 47)

c) ”"Daca nu exista date de piata pentru valoarea justd din cauza naturii specializate a
elementului de mijloace fixe imobile, o entitate poate determina valoarea justa utilizand costul de
inlocuire net, sau aborddrile prin costul de reabilitare, sau pe baza unit3tilor de servicii” (IPSAS 17

paragraful 48).

Evaluarea este procesul de determinare a unui tip de valoare a unei proprietdti, la o anumita
datd si este concretizatd in raportul de evaluare. Intocmirea acestui raport are la bazi Standardele
Internationale de Evaluare, editia 2012, adoptate de Consiliul Director si Conferinta Nationald a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR).

Avand in vedere scopul evaludrii si recomandarile din Standardele ANEVAR (IVA 2 Evaluarea
pentru garantarea imprumuturilor, ipoteci si gaj) este necesard estimarea unei valori de piat3,
definitd conform standardului ANEVAR 1VS1:

.Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd la data
evaludrii intre un cumpdrdtor decis si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzétoare, in care pdrtile implicate au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constréngere.”

Conceptul de valoare presupune o sumé de bani asociatd unei tranzactii. Desi vanzarea
proprietdtii evaluate nu este o conditie necesard pentru estimarea pretului, totusi valoarea de piatd
este o reflectare a valorii de schimb si deci presupune existenta potentiald a procesului schimbului, la
data evaluarii.

1.5 Informatii utilizate si sursele acestora

Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridica a proprietatii imobiliare, avizele, autorizirile, schitele si suprafetele
constructiilor si ale amplasamentului — acestea au fost furnizate de proprietar;

» Informatii privind piata imobiliara specific3 (preturi, nivel de chirii, etc), obtinute atat
din surse de informare publice, site-uri ale agentiilor imobiliare, precum si de la
proprietar (destinatarul raportului);

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate (cataloage si reviste de
specialitate, agreate de catre ANEVAR etc);

Aot Memin S\
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Sursele de informatii au fost:
¢ presa de specialitate si evaluatori care Tsi desfasoard activitatea pe piata locala
e baza de date a evaluatorului;
e informatii furnizate de catre agentii imobiliare, privind tranzactii similare

1.6 Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.7 Valabilitatea raportului

- §

Tn conformitate cu uzantele din Romaénia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentatd Tn raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd data, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatad exclusiv in contextul economic general cénd are loc operatiunea de
evaluare (martie 2013), stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbari

esentiale, dupd aceastd dat3 fiind necesar o reevaluare. Tn cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piata specificda imobiliara apar modificari semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadarea in acestea din urmad, impunind actualizarea
lucrarii.

1.8 Prezentarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre Expert Evaluator ing. Costin lonut, cu domiciliul
n municipiul lasi, Str. Rosiori nr.2, jud. lasi, legitimat cu Cl seria MZ nr. 034969, telefon 0745-
937.086, 0729-614.769, Fax: 0332-422.163, e-mail: ionut_costin@yahoo.com, membru titular
ANEVAR, legitimatia nr. 11760/2013. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul are indeplinite
cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport. Membrii ANEVAR au incheiatd asigurarea de rdspundere civila Ia
profesicnala.
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2. Prezentarea datelor

2.1. Descrierea proprietatii

Adresa

Sat Averesti, com. lon Creanga, jud. Neamt

Imobil

Birou 3 - incdpere situata in cadrul Dispensarului Uman Averesti

Amplasament

sat Averesti (GPS 46°52'21.40"N, 27° 2'15.00"E)

Identificare Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.

cadastrala

Carte Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.

Funciara [ —

Documente Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.

de \ '

proprietate

Descriere Cladire P, cu suprafata utila totala de 123,40 mp, compusa din: Birou 1 (18,50 mp),

constructie Birou 2 (22,50 mp), Birou 3 (24,00mp), Sald tratament (27,00 mp), Hol 17mp),
Magazie (14,40mp). Fundatie din beton, zidarie din cdrdamida, planseu din lemn,
sarpanta din lemn, invelitoare din tabla tip Lindab, tamplarie partiala din termopan
(partea din fatd — strada), tamplarie din lemn la camere neamenajate.
Pentru Biroul 3 (obiectul evaluarii) se considera finisaje inferioare, tAmplarie din lemn
de calitate inferioara — usi si ferestre, pardoseald din beton.

Descriere Nu este cazul (nu face obiectul raportului de evaluare).

teren

Instalatii Pentru biroul3: instalatii electrice — stare avansata de uzurd. Apa curenta: put forat in
apropiere.

Localizare s

2.2. Analiza de piata

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de propriet
care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o
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intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaz3 incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietitilor tinde si varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curenta.

Cererea poate fi analizatd sub cele dou3 dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumitd perioad3
de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

La nivelul judetului Neamt este dificil de estimat echilibrul pietei pentru acest tip de imobile,
datoritd unui numar redus de tranzactii regulate.

Tipul pietei | Spatii comerciale /birouri
specifice
Analiza cererii Imobilul evaluat este situat in intravilanul localitatii Averesti, com. lon Creang3,

jud. Neamt, in apropierea mun Roman. (aprox. 15 km).
Cererea pentru spatii comerciale sau birouri in zon3 este aproape inexistents.

Analiza ofertei Oferta de spatii comerciale / birouri in mediul rural este foarte redus3. Nivelul
chiriilor pentru spatiile comerciale variazi intre 1 si 3 EUR/mp, functie de
amplasare (mediul rural sau urban), accesul la utilititi.

Echilibrul pietei Piata imobiliard specificd este in dezechilibru, observindu-se c3 oferta pentru
acest tip de imobile este mai mare dect cerea (in mediul urban). De asemenea,
se observd cd se preferd inchirierea acestora in detrimentul tranzactiilor de
vanzare.
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3. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectat3a
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale lucrdrii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabilg, probabila si legald a unui imobil
{teren liber sau construit, constructie existentd) care este fizic posibild, fundamentata adecvat,
fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

YVVY

Imobilul evaluat are destinatia de Birou. In prezent, inciperea nu este utilizat3, dar celelalte
camere sunt utilizate ca dispensar medical (concesiune).

Avand in vedere scopul evaluarii, cea mai buna utilizare pentru imobilul evaluat este
considerata de evaluator va fiind cea de spatiu comercial/farmacie.

4. Abordari si metode de evaluare utilizate

Tn procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordari ale valorii. Acestea sunt continute in
Standardele Internationale de Evaluare:

e Abordarea prin comparatia vanzarilor (sau comparatia de piata)
e Abordarea prin cost
e Abordarea prin venit (capitalizarea/actualizarea venitului)

Fiecare abordare se bazeazd pe principiul substitutiei, conform caruia atunci cand sunt
disponibile mai multe bunuri sau servicii similare, cel cu pretul cel mai scdzut va avea cea mai mare
cerere si cea mai raspandita distributie.

Cu alte cuvinte, pretul unei proprietdti stabilit pe o piatd datd este limitat de preturile platite
in mod frecvent pentru proprietdti concurente pe acelasi segment de piatd, de alternativele
financiare de investire in alte domenii si de costul de constructie a unei proprietdti sau de adaptare a
unei proprietati vechi pentru o utilizare similard cu cea a proprietatii de evaluat.

Avand in vedere scopul evaluarii, situatia pietei specifice (cea a spatiilor comerciale sau a
birourilor din mediul rural), lipsa infermatiilor cu privire la tranzactii de vanzare similare, se va utiliza
numai metoda costului de inlocuire net pentru calcularea valorii de piaté, iar pentru calcului chiriei se
va utiliza metoda de capitalizare a venitului (forma inversa).

—
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4.1. Metoda costului de inlocuire net

Aceastad metoda de evaluare determind valoarea prin estimarea consturilor de achizitionare

sau de construire a unei noi proprietati, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati vechi

pentru aceiasi utilizare, fard costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

Abordarea prin cost stabileste limita superioara la care piata ar plati in mod normal pentru o

proprietate anumitd, cdnd aceasta ar fi noud. La o proprietate veche, pentru estimarea unei valori

prin cost trebuie scazute unele alocdri (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulatd

(deteriorare fizica, depreciere functionald sau tehnologica si depreciere economicd sau externa).

Valoarea de piata a terenului se adauga la costul total al constructiei.

in functie de cantitatea de informatii disponibild pe piatd pentru efectuarea calculelor,

abordarea prin cost poate conduce la o indicatie acceptabild asupra valorii de piatd.

Metoda este utild pentru estimarea valorii unei constructii intentionate a fi construitd, a
proprietitilor cu scopuri speciale si a altor proprietati care nu se tranzactioneazd in mod frecvent pe
piatd, dar poate fi utilizata si pentru estimarea oricirei proprietdti dacd se cunosc informatii specifice
pentru construirea acelui tip de proprietate.

Metoda uzuald inscrisd in abordarea prin cost se numeste Costul de Tnlocuire Net (CIN) si
constituie obiectul Standardului International de Practica in Evaluare GN8.

Calculul valorii constructiei va fi efectuat utilizand catalogul: Costul de reconstructie pentru
cladiri rezidentiale —~ Corneliu $chiopu ed.2010.

Cor

Componenta Tip Suprafata | Cost/mp | man. Cor dist. | Total corectat EUR
1. Infrastructura FCBS 24 84 81,08 83,75 1.940,01
2. Suprastr. parter TZIDCARFPS 24 153,5 148,16 153,04 3.545,13
3. Suprastr. etaje 0 0,00 0,00 0,00
4. Finisaje ext/int FOBS 24 214,5 207,04 213,86 4.953,94
| scara 0,00 0,00 0,00

5. Acoperis /invelit INVTL 24 52,9 51,06 52,74 1.221,74
6. Instal. electrice ELINGR 24 19,2 18,53 15,14 443,43
7. Instal. sanitare 0 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

8. Instal. incalzire 0 0,00 0,00 0,00

Curs BNR: 4,3524 lei/eur, Curs catalog: 4,28 lei/eur, Coeficient de actualizare: 1,0169

Coeficient corectie manopera: 0,9652, Coeficient corectie transport:0,997

Total EUR (incl TVA) 12,104 | €
Total EUR (fara TVA) 10172 | €
Cost inlocuire brut (fara TVA) 44,271 i

Pag. 11 din 16




e,

Estimare grad de uzura fizica

Valoare bruta Uzura Val. ramasa
Componenta (EUR) (%) (EUR) Observatii
1. Infrastructura 1.630,26 0% 326 uzura normala
2. Suprastr. parter 2.979,10 80% 596 uzura normala
3. Suprastr. etaje 0,00 80% 4]
4, Finisaje ext/int 4.162,98 80% 833 uzura normala
5. Acoperis /invelit 1.026,67 30% 719 | acoperis reparat capital
6. Instal. electrice 372,63 70% 112 uzura normala
7. Instal. sanitare 0,00 0
8. Instal. Incalzire 0,00 0
10.171,64  Total: 2.585 | €
11.251 | lei
[ Cost de inlocuire dupa calculul uzurii fizice I 11.251 | lei
LDeprecieri functionale: [ 0% I OJ lei
Detalii: nu s-au identificat deprecieri functionale
f Deprecieri economice: ] 10% l -1.125j lei
situatie economica in stagnare, piata de tranzactionare in
Detalii: dezechilibru
| Cost de inlocuire net (CIN) | 10.126 | lei

Obs: Gradul de uzura este estimat de evaluator in urma inspectiei obiectivului.
Eventualele imbunatatiri sau reparatii capitale sunt luate in calcul.

Valoarea de piata a imobilului (Birou 3 Tn cadrul Dispensarului Uman Averesti) cu suprafata
utild de 24 mp este de:

Vbirous= 10.126 lei (2.326 €)

4.2. Calculul valorii de inchiriere

Abordarea prin venit este bazatd pe aceleasi principii care se aplicd si in alte abordari ale
evaludrii. In mod concret, aceastd abordare considerd ci valoarea este creati de asteptdrile de
beneficii viitoare (fluxuri de venit).

Metoda poate fi utilizaté cu credibilitate numai atunci cénd sunt disponibileinformatii
comparabile relevante. Cand astfel de informatii nu sunt disponibile, abordarea poate fi utilizat3
pentru o analiza generald si nu pentru scopul unei comparatii directe pe piata.
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Abordarea prin venit este importantd, in special, pentru proprietdtile care sunt cumpdrate si
vandute pe baza capacitatii si caracteristicilor lor de a genera castiguri si Tn situatiile in care exista
evidente pe piata pentru sustinerea diverselor elemente incorporate n analiza.

Esenta metodei constd in analiza veniturilor si cheltuielilor proprietatii evaluate. Aceasta
etapa implica studierea veniturilor si cheltuielilor istorice ale proprietdtii luate in considerare, ca si
pentru alte proprietati concurente pentru care sunt disponibile informatii. Ulterior se intocmeste un
flux de numerar (bazat pe contul de profit si pierdere din exploatare corectat) care reflecta asteptarile
pietei, elimind rezultatele speciale ale unui anumit proprietar si furnizeazd o bazid pentru analiza
ulterioara. Scopul acestei etap este de a estima venitul care poate fi obtinut de proprietate, si care va
fi capitalizat/actualizat pentru a estima valoarea. Acest venit poate fi cel reprezentativ, dintr-un
singur an (metoda capitalizarii) sau cel obtenabil intr-o perioadd de previziune (metoda fluxurilor
financiare actualizate DCF)

Dupd estimarea venitului (de obicei net) corectat, generat si generabil in viitor de
proprietatea supusa evaludrii, se poate alege una din cele doua metode de evaluare inscrise la
aceasta abordare:

a) metoda capitalizarii venitului corectat si reproductibil al proprietitii, daca:
o fluxul de venit va fide natura unei anuitati constante;
o fluxul de venit va fi de natura unei anuitdti crescdtoare cu o ratd medie anual3 constant3
si mai mica decat rata de actualizare.
metoda fluxului de numerar actualizat (discounted cash flow — DCF), numai in cazul in care venitul
net generabil de proprietate va evolua in marime inegald pe o anumita perioadad de timp, numita
perioada de previziune explicita.

Avand in vedere cea mai buna utilizare, aceea de ,,Spatiu comercial/birou”, pentru aplicarea
acestei metode vom folosi din datele de piata informatii cu privire la preturile de inchiriere a spatiilor
industriale din zona lasi.

Vom folosi in continuare metoda capitalizdrii venitului. Valoarea proprietatii calculatd prin
aceasta metoda este data de formula:

V . =VNE

veni —7?_ , unde
0

Vient = Valoarea calculata prin metoda capitaliz&rii venitului
Ve = venit net din exploatare

Ry = rata de capitalizare generala

Avand in vedere scopul evaludrii vom considera rata medie de capitalizare de 11%.

Pentru calculul valorii de inchiriere pentru proprietatea de evaluat s-au avut in vedere
urmatoarele:
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- valoarea de piata calculata : bt |
- gradul de ocupare al spatiului comercial de 90%

valoare de piata 2.326 | eur

rata de capitalizare 11%

venit net anual 256 | eur

grad de ocupare 90%

Chirie totala anuala 284 | eur

Chirie lunara 24 | eurfuna
Chirie lunara/mp 1| eur/mp/luna

Astfel, valoarea recomandata pentru inchirierea spatiului (Birou 3 in cadrul Dispensarului Uman
Averesti) este de 24€/luna (fara TVA).

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul
evaludrii §i caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea
estimatd pentru proprietatea in discutie va trebui s tind seama de valoarea obtinuta prin metoda
costului de inlocuire net. Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare
»Biroul 3 (incdpere situata in cadrul Dispensarului Uman Averesti), Domeniul Public al com. lon
Creangd, jud. Neamt”, este la data evaluarii (martie 2013) de:

Viirous= 10.126 lei (2.326 €)

Vchirie=105 IEilluné (24 €/|un§)

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

» Valoarea a fost exprimata si este valabild exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;

» Valoarea opinata include constructia si spatiile de folosintd comune, cdile de acces;

» Exprimarea opiniei evaluatorului in valutd este valabild in contextul conditiilor limitative
prezentate;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea nu contine T.V.A.

Y
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Anexa nr.2 — fotografii ale imobiluluij
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ANE LA 4

ROMANIA
JUDETUL NEAMT
PRIMARIA COMUNEI ION CREANGA

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind initierea procedurii de inchiriere a spatiului din imobilul situat in dispensarul
medical din loc.Averesti , comuna Ion Creanga jud. Neamt

Potrivit art.123, alin.(2), din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale — republicati,
cu modificdrile si completirile ulterioare, inchirierea bunurilor din domeniul public sau privat al
unitdtilor administrativ-teritoriale se face prin licitafie public3, organizati in conditiile legii. Prin
Hotararea nr. 16 / 2005 Consiliul local Ion Creanga a aprobat Regulamentul-cadru de inchiriere a
bunurilor imobile din domeniul public sau privat al comunei, reglementare care stabileste concret
regulile procedurale in materie.

Scopul elaboririi studiului de oportunitate
Intrucat acest spatiu este in prezent neutilizat , in vederea atragerii de venituri la bugetul local ,
Consiliul local Ion Creanga este oportun si fie valorificate prin inchiriere.

Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul care se inchiriaza

Elemente juridice

» Denumirea si categoria din care face parte:
Spatiu administrativ ce apartine domeniului public al Comunei Ion Creanga .

» Persoana juridicd care il administreazd:
Consiliul local Ion Ceanga cu sediul in loc.Ion Creanga , str. I.C Brateanu , nr.105, avand calitatea
de administrator al bunurilor din proprietatea Comunei lon Creanga.

»  Titlul juridic in baza cdruia este detinut:
Spatiul face parte din imobilul situat in loc. Averesti , dispensar medical uman , com. Ton
Creanga , imobil ce se afla in proprietatea privata a Comunei Ion Creanga.
» Situatia juridicd actuald: in prezent, spafiul propus pentru a fi inchiriat face parte din patrimoniul
privat al Comunei Ion Creanga.
» Sarcini de care este grevat: imobilul este liber de sarcini.

Elemente tehnice
» Descrierea : Spatiul care se scoate la licitatie in vederea inchirierii are urmatoarea suprafeta:
Birou nr. 3 are o suprafata de 24 mp si este situat la parterul imobilului;
» Adresa: loc. Averesti , com. Ion Creanga , in incinta dispensar medical , judetul Neamt.
» Date si conditii urbanistice: Potrivit prevederilor Regulamentului local de urbanism aferent
Planului Urbanistic General al comunei Ion Creanga, imobilul face parte din UTR nr.1 — zona centrali
asatului Averesti din Comuna Ion Creanga .

Functiunea dominanta a zonei este de dispensar medical medicina de familie cu regim de
inal{ime parter .

Functiunile complementare admise in zona sunt: administratie, cultura, turism, invitamant,
sdnatate, cult, culturd, financiar-bancare.
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» Activitdtile - Spatiile pot fi inchiriate pentru activitafi precum: birouri, agen;ii‘d'e"b'ﬁ;lci, cabinete
medicale, sili de fitness, expozitii, saloane de infrumusetare, agentii de turism etc.
Pentru functionare, chiriasul va obtine toate avizele, acordurile §i autorizatiile necesare, previizute
de legislatia in vigoare.
» Starea fizicd actuald a bunului: spatiul se afla in stare bund de functionare .
» Dotarea cu utilitdti: spatiul ce se va inchiria este racordat la toate refelele de utilititi existente in
incinta imobilului, accesul fiind asigurat la un drum public (str.Oancea Averescu ).

Elemente economice
Impozit:

Sunt aplicabile prevederile art. 256, alin. (3), din Codul Fiscal potrivit carora: “Pentru
terenurile proprietate publicd sau privatd a statului ori a wunitdtilor administrativ-teritoriale,
concesionate, inchiriate, date in administrare ori in folosintd, dupd caz, impozitul pe teren reprezintd
sarcina fiscald a concesionarilor, locatarilor, titularilor dreptului de administrare sau de folosintd,
dupd caz”.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica inchirierea

> Deoarece aceste spatiu nu a putut fi inchiriat desi a si nu a facut obiectul unei proceduri de
inchiriere prin licitatie publicd organizatd de primaria comunei Ion Creanga , docttorul
concesionar refuzand intreg spatiul din dispensar , motivul constituindu-l lipsa ofertantilor si
pentru a estompa procesul de degradare a spatiilor se impune organizarea unei noi proceduri de
inchiriere a spatiilor.

Estimarea nivelului minim al chiriei

Pretul minim al chiriei este de 1,53 Euro/mp /luna .
Modalitatea de acordare a inchirierii :

Tipul de licitatie va fi de licitatie publici deschisi cu « plic inchis ».
Durata estimata a inchirierii : 5 ani de zile cu posibilitatea de prelungire pe o perioada cel mult
egali cu perioada initiala.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere: 45 de zile



'a (A v
ROMANIA AN EX /Jr 5
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PRIMARIA COMUNEI ION CREANGA

CAIET DE SARCINI

pentru inchirierea spatiului situat in Dispensarul uman din satul Averesti,
comuna lon Creanga in suprafata de 24 mp apartinand domeniului privat al Comunei Ion Creanga

I.1. OBIECTUL LICITATIEI

fnchirierea spatiului destinat activitatilor de prestari servicii, situat in loc. Averesti , com. Ion Creanga ,
pentru functionarea unei farmacii in suprafaa de 24 mp, aflat in administrarea Comunei lon Creanga . Spatiul nu
este grevat de ipoteci sau litigii privind dreptul de proprietate.

I.2. FORMA DE LICITATIE
Licitatie public# deschisa cu * plic inchis “ in baza H.C.L nr.15 din 30.03.2013.

I.3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei este de 1 Euro/mp/luna.

L4. DESCRIEREA SPATIULUI -loc. Averesti, com .Jon Creanga, situat in incinta dispensarului
uman , spatiu neutilizat pana in prezent in vederea amenajarii acestuia in vederea functionarii unei
farmacii - in suprafata de 24 mp.

Compartimentarea spatiului, cu dimensiunile aferente, sunt prezentate in schita conform anexei.

Spatiul este situat in zona centrald a satului , considerat’ zon# importanti de interes comercial.

L.5. TERMENE

Licitatia va avea loc in data de 25.04.2013, ora 11,00 la sediul Primarieri Comunei Ion Creanga,

Termenul limitd de predare a documentelor este de 25.04.2013, ora 10,00 la sediul sediul Primarieri
Comunei Ion Creanga, birou secretariat.

Contractul de inchiriere se va incheia in termen de 10 zile lucritoare de la data adjudecarii.

L6. MODALITATI DE PLATA
Chiria aferentd spatiului se va achita lunar, pentru luna in curs pani la data de 5 ale lunii urmatoare.

L7. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI
Neplata chiriei la termen atrage dupd sine majorari de intirziere in cuantum de 0.1 %/zi intarziere,
respectiv rezilierea contractului de inchiriere dupa 2 luni consecutiv de neplat, fara somatie, cu recuperarea
debitului restant prin compartimentul de specialitate al Primériei Comunei lon Creanga

L.8. CUANTUMUL SINATURA GARANTIILOR
Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 5 % din chiria
ofertata pentru spatiul licitati.Garantia se depune prin Ordin de plati bancar depus in contul Primériei, cod
fiscal 2613753, cont nr. RO67 TREZ 4925 006 XXX 000 164 deschis la Trezoreria Roman, cu specificatia la
obiectul plétii - garanie de participare la licitatia pentru inchirierea spatiului farmaceutic, situat in satul
Averesti , incinta dispensarului uman ,com. lon Creanga, sau numerar la casieria Primariei Comunei Jon
Creanga .

1.9. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI
Pand la data si ora limitd, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de participare la licitatie.
Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza cireia se admite participarea la licitatie, pe baza
documentelor depuse.
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Licitatia este valabila daca s-au prezentat cel putin 3 ofertanti.

in ziua si la ora anuntati pentru finerea licitatiei, presedintele comisiei di citire Incunostingérilor si
publicatiilor, conditiilor inchirierii, a listei participantilor, modului de desfisurare a licitatiei si constata
indeplinirea conditiilor legale de desfagurare.

Se vor prezenta delegatiile de reprezentare unde este cazul.

Se trece la desfagurarea licitafiei, anunfdndu-se pretul de pornire la licitatie $i saltul stabilit de la minim
1 Euro/ mp / luna .

Spatiul va fi adjudecat aceluia care ofera cel mai mare pret al chiriei.

Dacd nici unul dintre ofertanti nu oferd pretul de pornire al licitatiei, licitatia va fi reluatd dupi
publicarea unui nou anunt de inchiriere.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazd de citre membrii comisiei si de citre
adjudecatar

II. INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

IL1. INFORMATII GENERALE
IL1.1. INFORMATII GENERALE

Licitatia pentru inchirierea spatiului aflat in administrareaComunei lon Creanga este licitatie publica
deschisa cu plic inchis conform H.C.L.nr. 15 din 30.04.2013.

Licitatia va avea loc in data de 25.04.2013, ora 11,00 la sediul Primérieri Comunei Ion Creanga.
Termenul limitid de predare a documentelor este de 25.04.2013, ora 10,00 la sediul sediul Primdrieri
Comunei lon Creanga, birou secretariat.

I1.1.2. ORGANIZATORUL LICITATIEI:

Comuna Ion Creanga, loc. Ion Creanga, str. I.C.Brateanu , nr. 105, jud. Neamt.

I1.2. CALENDARUL LICITATIEI

Lansarea anuntului publicitar data de 09.04.2013.

Documentele se pot procura incepdnd cu data de 09.4.2013, de la Primaria Comunei Ion Creanga , compartiment
secretariat.

Termenul limita de depunere a documentelor este 25.04.2013 ,ora 10,00, la Primaria Comunei lon Creanga .

Deschiderea licitaiei in data de 25.04.2013 , ora 11,00 la sediul Primariei Comunei Ion Creanga ,
compartiment secretariat.

IL3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeazi a fi predate sunt:

e  cererea de participare
e documentele de capabilitate

* ordin de plata bancari privind garantia de participare, sau chitanta fiscala , numerar depus la casieria
Primariei Comunei Ion Creanga .

I1.4. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE

1). Pentru persoanele juridice:

Va cuprinde elementele evidentiate prin urmitoarele documente:
- Declarafie pe propria raspundere completatd in conformitate cu prevederile art. 180 din OUG nr. 34/2006,
precizatd in formularul nr. 1, anexat la caietul de sarcini;
- Declaratie pe propria raspundere privind neincadrarea in situatiile prevazute la art. 181 din OUG nr. 34/2006
precizatd in formularul nr. 2, anexat la caietul de sarcini:
- Acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire (chitan(d, ordin de plata, cec, etc.);
- Certificate constatatoare, valabile la data depunerii ofertei, privind indeplinirea obligatiilor de platd a
impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurari sociale citre bugetele componente ale bugetului general
consolidat si bugetul local;
- Oferta trebuie depusa la adresa si pana la data limita de depunere, stabilite in anuntul procedurii.
- Certificatul de inmatriculare la Oficiul Registrului Comertului.

b
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2). Pentru persoanele fizice:
- Declaratie pe propria rispundere completatd in conformitate cu prevederile art. 180 din QUG nr. 34/2006
precizatd in formularul nr. 1, anexat la caietul de sarcini;
- Declaratie pe propria rdspundere privind neincadrarea in situatiile prevazute Ia art. 181 din OUG nr. 34/2006,
precizatd in formularul nr. 2, anexat la caietul de sarcini;
- Acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire (chitant3, ordin de plat, cec, etc.);
- Date generale despre ofertant.
- Adeverintd prin care cumpdritorul face dovada ci nu are datorii fati de Primarie, prin documentul obtinut de
la Directia Economica.
- Cazier judiciar
IL.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care
se va specifica: LICITATIA PENTRU INCHIRIEREA SPATIULUI DE FARMACIE , ANU SE DESCHIDE
PANA LA DATA DE 25.04.2013, ORA 11,00
- anexat la plicul cu documentele de capabilitate se depune cererea de participare la licitatie Documentele
si cererea de participare se depun la registratura Primiriei, birou secretariat.
I1.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Pentru participarea la licitaie participantul trebuie sa constituie garantia pentru participare.

Dovada constituirii garantiei pentru participare la licitatie se introduce in plic aldturi de documentele de
participare, participantul angajandu-se astfel s semneze contractul in cazul in care i-a fost adjudecat spatiul
farmaceutic, in termenul previzut in caietul de sarcini.

Valoarea garantiei de participare este de 5% din chiria propusa la licitatie .

Plata se va face prin Ordin de plata bancar, depus in contul Primiriei, cod fiscal 2613753, cont nr. RO67
TREZ 4925 006 XXX 000 164 deschis la Trezoreria municipiului Roman, cu specificatia la obiectul platii -
garantie de participare la licitatia pentru inchirierea spatiului farmaceutic, situatin blocul din loc. Ion Creanga,
str. I.C.Brateanu , nr. 84 ; sau numerar la casieria Primariei Comunei Ion Creanga .

Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a ofertei, adic3 de 30 de
zile de la data limitd a predarii ofertelor.

Garantia de participare se restituie participantilor necastigatori in termen de 5 zile de la semnarea contractului
de inchiriere de catre ofertantul cistigitor .

Pentru ofertantul declarat castigator, garantia de participare la licitatie se transformi in garantie de buni
execufie a contractului, din aceasta acoperindu-se restanfele la plata chiriei sau eventualele striciciuni aduse
bunului inchiriat.

Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul castigitor isi retrage oferta in perioada de
valabilitate a acesteia sau in cazul in care nu semneazi contractul in termen.

I1.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
Comisia de licitatie este compusi din 5 membri.
Comisia de licitatie rispunde de organizarea si desfagurarea licitatiei, avand urmitoarele atributii:

0 examineazd documentele depuse de citre ofertanti in vederea participdrii la licitatie.
Ll intocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de catre ofertanti.

U intocmeste procesul verbal de adjudecare;

O informeazi Consiliul local despre rezultatul licitatiei.

I1.8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE $I LIMBA FOLOSITA IN CORESPONDENTA
SIRELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificarile, deciziile si alte comuniciri, care trebuie trimise de citre primdrie chiriasului sau de
catre acesta Primdriei, vor fi efectuate in forma scrisa sau altd forma care asigurd inregistrarea actului, cu
exceptia documentelor a carei formi a fost previizuta prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite in limba romana.

in cazul in care Primaria si chiriasul comunici prin telefon sau alt mijloc de comunicatie care nu asigurd

inregistrarea continutului comunicirii, expeditorul comunicirii este obligat si trimita imediat, o confirmare
scrisd a acesteia pentru a se asigura inregistrarea.
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11.9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE NECESARE PENTRU DOCUMENTELE
OFERTELOR

Documentele depuse de ofertant, vor fi stampilate i semnate de persoanele desemnate legal pentru fiecare
document.

11.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptati atunci cand:
— nici unul din documentele prezentate de citre ofertanti nu corespund prevederilor din documentele
licitatiei,
— se constatd nereguli importante in derularea licitatiei care afecteaza principiul concurentei loiale,
— in cazul unor contestatii intemeiate, admise.
Anularea se face prin hotirdrea comuni a reprezentantilor comisiei de licitatie si se va comunica in scris tuturor
participantilor, aritdnd motivele care au stat la baza acestei anuliri

Poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei cit gi ulterior pana la semnarea contractului de
inchiriere, ofertantul despre care se dovedeste ci a furnizat informatii false in documentele de calificare.

IL11. DEPUNEREA, SOLUTIONARE SI COMPETENTA REZOLVARIICONTESTATIILOR
Contestatiile se depun in termen de 5 zile la compartimentul intern specializat, comisiei de licitatie si vor fi
solutionate in termen de 5 zile de la data Inregistrarii acestora de ciitre comisia constituitd In acest sens.

IL.12. DISPOZITII FINALE
Costul documentelor licitatiei este de 10 RON si se achiti la sediul Primariei Comunei Ion Creanga, la casierie ,
zilnic tntre orele 8,°° — 16,% -
Documentele licitatiei se pot ridica de la sediul Primdriei Comunei Ion Creanga , incepdnd cu data de
09.04.2013, compartiment secretariat.
Documentele vor fi depuse la registratura Primdriei Comunei Ion Creanga , pdnd cel tdrziu in data de
25.04.2013, ora 10,00.
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Raport de evaluare pentru
Camera 3 (in apartament parter in bloc locuinte P+2) — Su=15,68mp

situat Tn sat lon Creanga, com. lon Creanga, jud. Neamt

Proprietar: Comuna lon Creanga, jud. Neamt
Data raportului de evaluare: 08.03.2013

Expert Evaluator: ing. lonut Costin (ANEVAR — leg.11760)
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Catre: Comuna lon Creanga, jud. Neamt
V& transmitem raportul de evaluare pentru imobilul:

Camera 3 {incipere situaid in cadrul apartamentului situat la parterul blocului de iocuinte), cu
suprafata util3d de 15,68 mp, cladire ce face parte din Domeniul Public al Comunei lon Creanga, iud.
Neamt.

Data evaluarii: 08.03.2013

Scopul evaludrii: stabilirea valorii de piata si a chiriei lunare in vederea inchirierii spatiului.
Curs valutar BNR: 4,3524 lei/€

Documente de proprietate: nu au fost furnizate informatii

Documentatia cadastrald: nu au fost furnizate informatii

Metode de evaluare utilizate:

- Metoda costului de inlocuire net
- Metoda capitalizarii veniturilor (pentru calculul nivelului chiriei)

Tipul valorii estimate: valoarea de piata

Avand in vedere scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd a imobilului
“Camera 3 (incipere situatd in cadrul apartamentului situat la parterul blocului de locuinte), cu
suprafata utild de 15,68 mp, cladire ce face parte din Domeniul Public al Comunei lon Creangd, jud.
Neamt.” este de:

V comeras= 10.338 lei (2.375 €)

Vhirie=105 lei/luna (24 €/lund) - fara TVA

Expert Evaluator Proprietdti Imobiliare

Ing. lonut Costin
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

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

Tn plus, certificdm cd nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva fatd de proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de
partile implicate.

Suma ce ne revine drept platda pentru activitatile specifice desfasurate in scopul realizarii
evaludrii nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau a unui interval de
valori care sa favorizeze clientul.

Proprietatea “Camera 3 (incdpere situatd in cadrul apartamentului situat la parterul
blocului de locuinte), cu suprafata utild de 15,68 mp, cladire ce face parte din Domeniul Public al
Comunei lon Creangd, jud. Neamt.” a fost inspectata personal de catre Expert Evaluator ing. Costin
lonut, la data de 28.02.2013, in prezenta proprietarului.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza acest raport.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate Tn prezentul raport conform
cerintelor din Standardele Internationale de Evaluare, Codul de Eticd si Metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Raportul se supune
normelor ANEVAR si poate fi expertizat sau verificat (la cerere) de catre unul din membrii autorizati
special in acest sens de cdtre sus-numita organizatie.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd este membru ANEVAR,
legitimatia nr. 11760/2013, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionald continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Expert Evaluator Proprietati Imobiliare

Ing. lonut Costi
g t %

JONyT
egitimatia Nt. 11780
Specializarea:
EPI
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1. Premisele evaluarii
1.1 Ipoteze si conditii limitative generale

I) Raportul de evaluare este intocmit la cererea clientului, ca urmare a salicitarii unor servicii prestate
de destinatarul raportului.

11) Raportul este valabil numai in ansamblul sau si nu pe parti, este confidential, nu poate fi utilizat (in
intregul siu, partial, sau proportii rezultate din el, sau alte aspecte reiesite din raport) de catre client
in alte scopuri si nu poate fi dat publicitatii.

IIl) Proprietatea imobiliard se presupune a nu avea conditii ascunse sau neevidente ale subsolului si
structurilor sale care ar face ca proprietatea sa valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

IV) Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele si documentele puse la dispozitie
de catre client, considerate a fi autentice, precum si pe cele rezultate din inspectia la fata locului. Se
presupune, de asemenea, ci proprietatea este detinutd cu responsabilitate si cd se aplicd un
management competent al acesteia.

V) Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si nu
li se acorda garantia pentru acuratete acestora, nu s-au facut alte investigatii privind statutul juridic
al bunurilor evaluate.

V1) in baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de citre client, bunurile au fost
considerate, in procesul evaluarii, ca fiind lipsite de sarcini.

VIl) La intocmirea raportului de evaluare sa considerat ca bunurile evaluate sunt in concordanta cu
reglementarile privind mediul inconjurdtor si ca nu exista contaminare. Evaluatorul nu este calificat
sa detecteze substante sau materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Valoarea estimata este
bazatd pe ipoteza cd pe proprietate nu exista astfel de materiale care pot cauza diminuari ale valorii.
VIll) Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de altd natura care
pot aparea ulterior evaluarii si care pot modifica valorile bunurilor, fatd de opiniile si rezultatele
prezentate in raportul de evaluare.

IX) Valorile estimate Tn EUR, USD sunt valabile atdt timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniar3.

X) Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau sa
depund marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune.

1.2 Ipoteze si conditii limitative specifice

I) Proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice.

i) Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte, iar planurile de amplasare si materialul ilustrativ
sunt incluse doar pentru a-| ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea.

ll) Se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte aprobiri
necesare pentru orice utilizare potentiald pe care se bazeazd unele din metodele de evaluare aplicate
in cadrul raportului.

IV) Nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale propriet3tii, subsolului terenului, sau dupd caz ale
constructiilor, care ar avea ca efect o valoare diferitd de cea evaluatd pe baza aspectelor constatate
de catre evaluator, prin parcurgerea etapelor din procedurile de lucru pentru evaluare. gf&:iw—-ﬂﬂ,
A7 costin
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V) Utilizarea terenului si dup3 caz a constructiilor corespunde cu granitele proprietatii descrise si nu
existd nici o servitute, sau dacd aceasta existd a fost descris3 si luatd in considerare in raport si se
mentioneaza ca atare.

Vl} Orice estimdri ale valorii continute Tn raport se aplicd intregii proprietdti si orice Tmpdrtire sau
divizare a totalului Tn valori fractionate va invalida valoarea estimati daci acestea nu au fost stabilite
explicitin raport.

VII} Valorile separate alocate terenului si clddirilor nu trebuie utilizate in combinatie cu nici o altd
evaluare, Tn caz contrar ele fiind nevalide.

VIHI) Tn cadrul evaludrii nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din puntul de vedere al structurii de rezistent3, considerand actele, datele si
documentatiile puse la dispozitie de citre beneficiar ca fiind surse de incredere.

IX) Previziunile, proiectiile sau estimrile continute in acest raport se bazeaz pe conditiile curente de
pe piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabild Tn timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare supuse schimbrii conditiilor.

X) Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

X1} Nici una din partile raportului nu pot fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de
vanzare sau alte cdi mediatice, fir3 acordul scris si aprobarea prealabild a evaluatorului.

Xil) Informatiile puse la dispozitie de client referitoare la veniturile obtinute in urma exploatrii
proprietatii (chirii obtinute, grad de ocupare etc) precum si informatii cu privire la statutul juridic
(documente de proprietate, schite cadastrale, diviziri ale proprietatii) au fost considerate valabile si
nu au facut obiectul unei verificari prealabile din partea evaluatorului.

X1ll) Masuratorile realizate de evaluator nu pot fi considerate exacte, acestea avand doar rolul de a
verifica informatiile furnizate de client si de a identifica si localiza imobilul.

1.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport este stabilirea valorii juste, respectiv a valorii de impozitare pentru
imobilul “Camera 3 (inc3pere situatd in cadrul apartamentului situat la parterul blocului de
locuinte), cu suprafata utild de 15,68 mp, cladire ce face parte din Domeniul Public al Comunei lon
Creanga, jud. Neamt.”, proprietatea Comunei lon Creang3.

1.4 Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmérit recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare:
IVA2 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

IVS1 - Valoarea de piatd — tip de valoare

W52 - Tipul de valoare diferite de valoarea de piat3

IVS3 — Raportarea evaludrii

GN1 - Evaluarea proprietdtji imobiliare

Tn functie de clasificarea activelor, se vor utiliza standardele IPSAS. Astfel, conform IPSAS17,
paragrafele 26,27 se specificd faptul cd un element al imobilizgrilor corporale detinut pentru
producerea sau furnizarea bunurilor sau serviciilor ar trebui si fie evaluat la costul sau, sau cand un
activ este dobandit far3 nici un cost, costul siu este valoarea sa justa la data achizitiei.

IPSAS17 paragraful 42 impune ca dup3 recunoastere, astfel de active s3 fie luate in evidenta
ori prin modelul prin cost ori prin modelul de reevaluare (valoare justd). IPSAS 17 abordeazi modelul
costului In paragraful 43 dup& cum urmeaz3: ,ulterior recunoasterii initiale a unui activ, un element

de imobilizari corporale ar trebui inregistrat la costul s3u minus orice amortizare acumulata si orice
pierdere acumulata din depreciere”.
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Modelul valorii juste, care impune reevaluari regulate, este implicat dupa cum urmeaza:
ulterior recunoasterii initiale a unui activ, un element de imobilizdri corporale ar trebui inregistrat |a
valoarea reevaluat3, care este valoarea sa justd datd de data reevaludrii minus orice amortizare
acumulat ulterior si orice pierdere din depreciere acumulate ulterior. Reevaludrile ar trebui facute
cu suficientd regularitate, astfel incat valoarea contabild sa nu difere semnificativ de cea care ar fi
determinatd utilizindu-se valoarea justd de la data raportarii.

Valoarea justd nu este in mod necesar sinonimd cu valoarea de piata. Este folosita in IPSAS-
uri Tn diferite contexte.

Cand o entiate adoptd optiunea de reevaluare la valoarea justd, conform IPSA 17, activele
sunt incluse in bilantul contabil la valoarea lor justd dupd cum urmeaza:

a) ,in general, valoarea justd a elementelor de imobilizari corporale este determinatd prin
evaluare, pe baza datelor de pe piatd. Valoarea justd a elementelor de imobilizéri corporale este in
general valoarea lor de piat3 determinat3 prin evaluare” (IPSA 17 paragraful 45)

b) ,,Dacd nu existd date de piatd disponibile pentru a determina valoarea de piata a unei
imobiliziri corporale, intr-o piatd activd si lichidd, valoarea justd a elementului de imobilizare
corporali poate fi stabilit3 in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare ”(IPSAS 17 paragraful 47)

c) ”Daci nu existd date de piatd pentru valoarea justd din cauza naturii specializate a
elementului de mijloace fixe imobile, o entitate poate determina valoarea justd utilizand costul de
inlocuire net, sau abordarile prin costul de reabilitare, sau pe baza unitatilor de servicii” (IPSAS 17
paragraful 48). ' I

Evaluarea este procesul de determinare a unui tip de valoare a unei proprietati, la 0 anumita
dat3 si este concretizatd in raportul de evaluare. Tntocmirea acestui raport are la bazd Standardele
Internationale de Evaluare, editia 2012, adoptate de Consiliul Director si Conferinta Nationala a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia (ANEVAR).

Avind in vedere scopul evaludrii si recomandarile din Standardele ANEVAR (IVA 2 Evaluarea
pentru garantarea imprumuturilor, ipoteci si gaj) este necesara estimarea unei valori de piata,
definitd conform standardului ANEVAR IV51:

.Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd la data
evaludrii intre un cumpdrdtor decis si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrtile implicate au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.”

Conceptul de valoare presupune o sumd de bani asociatd unei tranzactii. Degi vanzarea
proprietatii evaluate nu este o conditie necesara pentru estimarea pretului, totusi valoarea de piatd
este o reflectare a valorii de schimb si deci presupune existenta potentiald a procesului schimbului, la
data evaluarii.

1.5 Informatii utilizate si sursele acestora

Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, avizele, autorizarile, schitele si suprafetele
constructiilor si ale amplasamentului — acestea au fost furnizate de proprietar;

e Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi, nivel de chirii, etc), obtinute atat
din surse de informare publice, site-uri ale agentiilor imobiliare, precum si de la
proprietar (destinatarul raportului);

e Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate (cataloage si reviste de
specialitate, agreate de citre ANEVAR etc);
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Sursele de informatii au fost:

« presa de specialitate si evaluatori care isi desf3soarad activitatea pe piata locala
e baza de date a evaluatorului;
e informatii furnizate de c3tre agentii imobiliare, privind tranzactii similare

1.6 Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului. Nu acceptim nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.7 Valabilitatea raportului

Tn conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, Tn care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare (martie 2013), stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cét pe piata imobiliara nu vor fi schimbari
esentiale, dupi aceastd datd fiind necesara o reevaluare. Tn cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piata specifica imobiliard apar modificdri semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, 0 reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadarea in acestea din urma&, impunand actualizarea
lucrarii.

1.8 Prezentarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de cétre Expert Evaluator ing. Costin lonut, cu domiciliul
in municipiul lasi, Str. Rosiori nr.2, jud. lasi, legitimat cu CI seria MZ nr. 034969, telefon 0745-
937.086, 0729-614.769, Fax: 0332-422.163, e-mail: jonut_costin@yahoo.com, membru titular
ANEVAR, legitimatia nr. 11760/2013. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul are indeplinite
cerintele programului-de pregdtire profesionald continud al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport. Membrii ANEVAR au incheiatd asigurarea de rdspundere civila la
profesionala.
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2. Prezentarea datelor

2.1. Descrierea proprietatii

Adresa

Sat lon Creangd, com. lon Creangd, jud. Neamt

Imobil

Camera 3 - incdpere situata in cadrul apartamentului de la parterul blocului de locuinte

Amplasament

sat lon Creangs (GPS 46°52'7.45"N, 26°59'2.93"E)

Identificare Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.

cadastrala

Carte Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.

Funciara

Documente Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.

de

proprietate

Descriere Cladire P+2, cuprinde apartamente proprietate personala, iar la parter este situat un

constructie apartamet proprietatea Comunei lon Creanga (Domeniul Public). Tn una din incaperi din
acest apartament se gaseste Posta Romand. Data PIF : 1974.
Pentru Camera 3 cu suprafata utild de 15,68 mp (obiectul evaluérii) se considerd finisaje
inferioare, tampldrie din lemn de calitate inferioara — usi si ferestre, pardoseald din
beton.

Descriere Nu este cazul (nu face obiectul raportului de evaluare).

teren

Instalatii Pentru Camera 3: instalatii electrice — stare de uzurd, dar functionale. Apa curenta: put
forat in apropiere. Instalatiile de apd curent3 si canalizare sunt nefunctionale.

Localizare Bl —flitea B 7 e '

2.2. Analiza de piata

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imohiliare. Participantii la aceasta piatd schimbd drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita pia‘ga

fntr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza Tncet la niv
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tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sd varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curenta.

Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioad3
de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul! de raritate a acestui tip de proprietate.

La nivelul judetului Neamt este dificil de estimat echilibrul pietei pentru acest tip de imobile,
datorita unui numar redus de tranzactii regulate.

Tipul pietei | Spatii comerciale /birouri
specifice
Analiza cererii Imobilul evaluat este situat in intravilanul localitdtii lon Creanga, com. lon

Creangd, jud. Neamt, in apropierea mun Roman. (aprox. 15 km).
Cererea pentru spatii comerciale sau birouri in zona este aproape inexistents.

Analiza ofertei Oferta de spatii comerciale / birouri in mediul rural este foarte redus3. Nivelul
chiriilor pentru spatiile comerciale variazd intre 1 si 3 EUR/mp, functie de
amplasare (mediul rural sau urban), accesul la utilitati.

Echilibrul pietei Piata imobiliara specifica este in dezechilibru, observindu-se cd oferta pentru
acest tip de imobile este mai mare decat cerea (in mediul urban). De asemenea,
se observd cd se preferd inchirierea acestora in detrimentul tranzactiilor de
vanzare.
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3. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai bun utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai bun3 utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabil3, probabila si legald a unui imobil
{teren liber sau construit, constructie existentd) care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bun3 utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sd indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

> permisibila legal

» posibila fizic

» fezabila financiar

> maxim productivd

Imobilul evaluat are destinatia de Birou. In prezent, inciperea nu este utilizata, dar celelalte
camere sunt utilizate ca Birou pentru Posta Romana.

Avand in vedere scopul evaluarii, cea mai buna utilizare pentru imobilul evaluat este
considerata de evaluator va fiind cea de spatiu comercial/farmacie.

4. Abordari si metode de evaluare utilizate

n procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordari ale valorii. Acestea sunt continute in
Standardele Internationale de Evaluare:

e Abordarea prin comparatia vanzdrilor (sau comparatia de piatd)
e Abordarea prin cost
e Abordarea prin venit (capitalizarea/actualizarea venitului)

Fiecare abordare se bazeazi pe principiul substitutiei, conform cdruia atunci cand sunt
disponibile mai multe bunuri sau servicii similare, cel cu pretul cel mai scdzut va avea cea mai mare
cerere si cea mai raspandita distributie.

Cu alte cuvinte, pretul unei proprietdti stabilit pe o piatd dat3 este limitat de preturile pldtite
in mod frecvent pentru proprietdti concurente pe acelasi segment de piatd, de alternativele
financiare de investire in alte domenii si de costul de constructie a unei proprietati sau de adaptare a
unei proprietdti vechi pentru o utilizare similard cu cea a proprietatii de evaluat.

Avand in vedere scopul evaluarii, situatia pietei specifice {cea a spatiilor comerciale sau a
birourilor din mediul rural), lipsa informatiilor cu privire la tranzactii de vanzare similare, se va utiliza
numai metoda costului de Tnlocuire net pentru calcularea valorii de piatg, iar pentru calcului chiriei se
va utiliza metoda de capitalizare a venitului (forma inversa).

o MemE{;};_\
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Pag. 10 din 16



4.1. Metoda costului de inlocuire net

Aceastd metodd de evaluare determina valoarea prin estimarea consturilor de achizitionare
sau de construire a unei noi proprietati, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietdti vechi
pentru aceiasi utilizare, fard costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

Abordarea prin cost stabileste limita superioara la care piata ar plati in mod normal pentru o
proprietate anumitd, cdnd aceasta ar fi noud. La o proprietate veche, pentru estimarea unei valori
prin cost trebuie scdzute unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulata
(deteriorare fizicd, depreciere functionald sau tehnologica si depreciere economica sau externa).

Valoarea de piata a terenului se adauga la costul total al constructiei.

in functie de cantitatea de informatii disponibild pe piatd pentru efectuarea calculelor,
abordarea prin cost poate conduce la o indicatie acceptabild asupra valorii de piata.

Metoda este utild pentru estimarea valorii unei constructii intentionate a fi construitd, a
proprietatilor cu scopuri speciale si a altor proprietdti care nu se tranzactioneaza in mod frecvent pe
piatd, dar poate fi utilizatd si pentru estimarea oricarei proprietadti daca se cunosc informatii specifice
pentru construirea acelui tip de proprietate.

Metoda uzuald inscrisd Tn abordarea prin cost se numeste Costul de Tnlocuire Net (CIN) si
constituie obiectul Standardului international de Practica in Evaluare GNS8.

Calculul valorii constructiei va fi efectuat utilizand catalogul: Costul de reconstructie pentru
cladiri rezidentiale — Corneliu Schiopu ed.2010.

Cor

Componenta Tip Suprafata | Cost/mp | man. Cor dist. | Total corectat EUR
1. Infrastructura FCBS 16 84 81,08 83,75 1.293,34
2. Suprastr. parter 7ZIDCARFPS 16 153,5 148,16 153,04 2.363,42
3. Suprastr. etaje 0 0,00 0,00 0,00
4. Finisaje ext/int FOBS 16 214,5 207,04 213,86 3.302,63
; | scara 0,00 0,00 0,00
5. Acoperis finvelit INVTL 16 52,9 51,06 52,74 814,49
6. Instal. electrice ELINGR 16 19,2 18,53 19,14 295,62
7. Instal. sanitare 0 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

8. Instal. incalzire 0 0,00 0,00 0,00

Curs BNR: 4,3524 lei/eur, Curs catalog: 4,28 lei/eur, Coeficient de actualizare: 1,0169

Coeficient corectie manopera: 0,9652, Coeficient corectie transport:0,997

Total EUR (incl TVA) 8.069 | €
Total EUR (fara TVA) 6.781 | €
Cost inlocuire brut (fara TVA) 29.514 | lei
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_Estimare grad de uzura fizica

Valoare bruta Uzura Val. ramasa
Componenta (EUR) (%) (EUR) Observatii
1. Infrastructura 1.086,84 70% 32e uzura normala
2. Suprastr. parter 1.986,07 70% 596 uzura normala
3. Suprastr. etaje 0,00 0
4. Finisaje ext/int 2.775,32 50% 1.388 | blocizolat cu termosistem
5. Acoperis finvelit 684,45 70% 205 uzura normala
6. Instal. electrice 248,42 50% 124 uzura normala
7. Instal. sanitare 0,00 0
8. Instal. Incalzire 0,00 0
6.781,09 Total: 2639 | £
11.486 | lei
Eost de inlocuire dupa calculul uzurii fizice i 11.486 l lei
| Deprecieri functionale: l 0% | 0 1 lei
Detalii: nu s-au identificat deprecieri functionale '
| Deprecieri economice: | 10% | -1.149 | lei
situatie economica in stagnare, piata de tranzactionare in
Detalii: dezechilibru
| Cost de inlocuire net (CIN) | 10.338 | lei

Valoarea de piat3 a imobilului (Camera 3 in cadrul apartamentului situat la parterul blocului
de locuinte) cu suprafata utild de 15,68 mp este de:

Veameras= 10.338 lei (2.375 €)

4.2. Calculul valorii de inchiriere

Abordarea prin venit este bazatd pe aceleasi principii care se aplicd si in alte abordari ale
evaludrii. Tn mod concret, aceastd abordare considerd c3 valoarea este creatd de asteptarile de
beneficii viitoare (fluxuri de venit).

Metoda poate fi utilizatd cu credibilitate numai atunci cdnd sunt disponibileinformatii
comparabile relevante. Cand astfel de informatii nu sunt disponibile, abordarea poate fi utilizata
pentru o analizd general3 si nu pentru scopul unei comparatii directe pe piatd.

Abordarea prin venit este importantd, in special, pentru proprietdtile care sunt cumpdrate si
vandute pe baza capacititii si caracteristicilor lor de a genera castiguri si in situatiile in care exista
evidente pe piatd pentru sustinerea diverselor elemente incorporate in analiza.
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Esenta metodei consta Tn analiza veniturilor si cheltuielilor proprietdtii evaluate. Aceasta
etap3 implica studierea veniturilor si cheltuielilor istorice ale proprietatii luate In considerare, ca si
pentru alte proprietati concurente pentru care sunt disponibile informatii. Ulterior se intocmeste un
flux de numerar (bazat pe contul de profit si pierdere din exploatare corectat) care reflectd asteptdrile
pietei, elimind rezultatele speciale ale unui anumit proprietar si furnizeaza o bazd pentru analiza
ulterioard. Scopul acestei etap este de a estima venitul care poate fi obtinut de proprietate, si care va
fi capitalizat/actualizat pentru a estima valoarea. Acest venit poate fi cel reprezentativ, dintr-un
singur an (metoda capitalizarii) sau cel obtenabil intr-o perioadad de previziune (metoda fluxurilor
financiare actualizate DCF)

Dupd estimarea venitului (de obicei net) corectat, generat si generabil in viitor de
proprietatea supusd evaluarii, se poate alege una din cele douda metode de evaluare inscrise la
aceasta abordare:

a) metoda capitalizirii venitului corectat si reproductibil al proprietitii, daca:
o fluxul de venit va fi de natura unei anuitati constante;

o fluxul de venit va fi de natura unei anuitati crescatoare cu o ratd medie anual3 constants
si mai micad decat rata de actualizare.
metoda fluxului de numerar actualizat (discounted cash flow — DCF), numai in cazul in care venitul

net generabil de proprietate va evolua in marime inegald pe o anumita perioada de timp, numita
perioada de previziune explicita.

Avénd in vedere cea mai bunad utilizare, aceea de ,Spatiu comercial/birou”, pentru aplicarea

acestei metode vom folosi din datele de piata informatii cu privire la preturile de inchiriere a spatiilor
industriale din zona lasi.

Vom folosi In continuare metoda capitalizarii venitului. Valoarea proprietatii calculatd prin
aceastd metoda este data de formula:

Vven.r’t = %, unde
0

Venit = Valoarea calculatad prin metoda capitalizarii venitului

Ve = venit net din exploatare

Ro = rata de capitalizare generald

Avénd in vedere scopul evaludrii vom considera rata medie de capitalizare de 11%.

Pentru calculul valorii de inchiriere pentru proprietatea de evaluat s-au avut in vedere
urmatoarele:

- valoarea de piatd calculata
- gradul de ocupare al spatiului comercial de 90%
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vaioaré-de piata 2.375 | eur

rata de capitalizare 11%

venit net anual 261 | eur

grad de ocupare 90%

Chirie totala anuala 284 | eur

Chirie lunara 24 | eur/una
Chirie lunara/mp 1,5 | eur/mp/luna

Astfel, valoarea recomandats pentru inchirierea spatiului (Camera 3 cu suprafata de 15,68 mp, in
cadrul apartamentului situat in blocul de locuinte lon Creangi) este de 24€/luna (fara TVA).

4.3, Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piaté care au stat la baza aplicérii lor si pe de alta parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea
estimat3 pentru proprietatea in discutie va trebui s3 tind seama de valoarea obtinuta prin metoda
costului de nlocuire net. Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a proprietatii imobiliare
,Camera 3 (incipere cu suprafata de 15,68 mp, situatd in apartamentului parter din blocul de
locuinte lon Creangd), Domeniul Public al com. lon Creangs, jud. Neamt”, este la data evaluarii
(martie 2013) de:

VBirou3= 10.338 lei (2-375 €)

Vhirie=105 lei/luna (24 €/luna)

Referitor |la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

> Valoarea a fost exprimata si este valabil3 exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;

> Valoarea opinati include constructia si spatiile de folosintd comune, cdile de acces;

> Exprimarea opiniei evaluatorului fn valutd este valabild in contextul conditiilor limitative
prezentate;

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea nu contine T.V.A.
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Anexa nr. 1 — Schita imobil
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ROMANIA
JUDETUL NEAMT
PRIMARIA COMUNEI ION CREANGA

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind initierea procedurii de inchiriere a spatiului din imobilul situat in blocul din
loc. Ion Creanga , str. I.C.Brateanu , nr. 84, jud. Neamt

Potrivit art.123, alin.(2), din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale — republicat3,
cu modificarile si completdrile ulterioare, inchirierea bunurilor din domeniul public sau privat al
unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie public, organizati in conditiile legii. Prin
Hotarérea nr. 16 / 2005 Consiliul local Ion Creanga a aprobat Regulamentul-cadru-de inchiriere a
bunurilor imobile din domeniul public sau privat al comunei, reglementare care stabileste concret
regulile procedurale in materie.

Scopul elaboririi studiului de oportunitate
fntrucét acest spatiu este in prezent neutilizat , in vederea atragerii de venituri la bugetul local ,
Consiliul local Ion Creanga este oportun sa fie valorificate prin inchiriere.

Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul care se inchiriaza

Elemente juridice

» Denumirea si categoria din care face parte:
Spatiu administrativ ce apartine domeniului public al Comunei Ion Creanga .

» Persoana juridicd care il administreazd:
Consiliul local Ion Ceanga cu sediul in loc.lon Creanga , str. I.C Brateanu , nr.105, avind calitatea
de administrator al bunurilor din proprietatea Comunei Ion Creanga.

> Titlul juridic in baza cdruia este detinut:

Spatiul face parte din imobilul situat in loc. Ion Creanga ,str. I.C.Brateanu , nr.84, imobil
ce se afla in proprietatea privata a Comunei Ion Creanga.
> Situatia juridicd actuald: in prezent, spatiul propus pentru a fi inchiriat face parte din patrimoniul
privat al Comunei Ion Creanga.
»  Sarcini de care este grevat. imobilul este liber de sarcini.

Elemente tehnice
» Descrierea : Spatiul care se scoate la licitatie in vederea inchirierii are urmitoarea suprafeta:
. Camera nr. 3 are o suprafatd de 15,68 mp si este situat la parterul imobilului;
» Adresa: loc. Ion Creanga , str. .C.Brateanu , nr. 84 ,comuna Ion Creanga , ap. nr. 10 , judetul
Neami.
» Date si conditii urbanistice: Potrivit prevederilor Regulamentului local de urbanism aferent
Planului Urbanistic General al comunei Ion Creanga, imobilul face parte din UTR nr.1 - zona centrala
a Comunei lon Creanga .

Functiunea dominanta a zonei este locuirea compusi din locuinte colective cu regim de iniltime
P+2E..

Functiunile complementare admise in zoni sunt: administratie, culturd, turism, invitamaént,
sdndtate, cult, culturd, financiar-bancare.



-02-

> Activitdtile - Spatiile pot fi inchiriate pentru activitati precum: birouri, agentii de bénci, cabinete
medicale, sili de fitness, expozitii, saloane de infrumusetare, agentii de turism etc.
Pentru functionare, chiriagul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare, previzute
de legislatia in vigoare.
» Starea fizicd actuald a bunului: spatiul se afla in stare bund de functionare .
» Dotarea cu utilitdti: spatiul ce se va inchiria este racordat la toate retelele de utilitati existente in
incinta imobilului, accesul fiind asigurat la un drum public (str.I.C.Brateanu).

Elemente economice
Impozit:

Sunt aplicabile prevederile art. 256, alin. (3), din Codul Fiscal potrivit cdrora: “Pentru
terenurile proprietate publicd sau privatd a statului ori a unitdtilor administrativ-teritoriale,
concesionate, inchiriate, date in administrare ori in folosintd, dupd caz, impozitul pe teren reprezintd
sarcina fiscald a concesionarilor, locatarilor, titularilor dreptului de administrare sau de folosintd,
dupd caz”.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifici inchirierea

» Deoarece aceste spatiu nu a putut fi inchiriat desi a facut obiectul unei proceduri de inchiriere prin
licitatie publicd organizati in luna ianuarie 2011,2012 motivul constituindu-l lipsa ofertantilor si
pentru a estompa procesul de degradare a spatiilor se impune organizarea unei noi proceduri de
inchiriere a spatiilor.

Estimarea nivelului minim al chiriei

Pretul minim al chiriei este de 1 Euro/ mp /luna .
Modalitatea de acordare a inchirierii :

Tipul de licitatie va fi de licitatie publicd deschisi cu « plic inchis ».
Durata estimati a inchirierii : 5 ani de zile cu posibilitatea de prelungire pe o perioadi cel mult
egali cu perioada initiali.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere: 45 de zile
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Licitatia este valabila daci s-au prezentat cel putin 3 ofertanti.

in ziua §i la ora anuntatda pentru {inerea licitatiei, presedintele comisiei da citire Tncunostinfarilor i
publicatiilor, conditiilor inchirierii, a listei participantilor, modului de desfasurare a licitatiei si constatd
indeplinirea conditiilor legale de desfdsurare.

Se vor prezenta delegatiile de reprezentare unde este cazul.

Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntdndu-se pretul de pornire la licitatie si saltul stabilit de la minim
1,5 Euro/ mp / luna .

Spatiul va fi adjudecat aceluia care ofera cel mai mare pret al chiriei.

Daci nici unul dintre ofertanfi nu oferd preful de pornire al licitagiei, licitatia va fi reluatd dupd
publicarea unui nou anunt de inchiriere.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazd de citre membrii comisiei §i de citre
adjudecatar

I1. INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

IL1. INFORMATI GENERALE
IL1.1. INFORMATII GENERALE

Licitatia pentru inchirierea spatiului aflat in administrareaComunei lon Creanga este licitatie publica
deschisi cu plic inchis conform H.C.L.nr. 15 din 30.03.2013.

Licitatia va avea loc in data de 25.04.2013, ora 11,00 la sediul Primarieri Comunei lon Creanga.

Termenul limitd de predare a documentelor este de 25.04.2013, ora 10,00 la sediul sediul Primarieri
Comunei Ion Creanga, birou secretariat.

11.1.2. ORGANIZATORUL LICITATIEL:

Comuna Ion Creanga , loc. Ion Creanga , str. .C.Brateanu , nr. 105, jud. Neamt .

11.2. CALENDARUL LICITATIEIL

Lansarea anunfului publicitar data de 09.04.2013.

Documentele se pot procura incepand cu data de 09.04.2013, de la Primaria Comunei Ion Creanga , compartiment
secretariat.

Termenul limita de depunere a documentelor este 25.04.2013,0ra 10,00, la Primiria Comunei Ion Creanga .

Deschiderea licitatiei in data de 25.04.2013, ora 11,00 la sediul Primariei Comunei Ion Creanga ,
compartiment secretariat.

I1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR

Documentele ce urmeazi a fi predate sunt:

e cererea de participare

e documentele de capabilitate

e ordin de plata bancard privind garangia de participare, sau chitanta fiscala , numerar depus la casieria

Primariei Comunei Ion Creanga .

I1.4. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE

1). Pentru persoanele juridice:

Va cuprinde elementele evidentiate prin urmatoarele documente:
- Declaratie pe propria rispundere completatd in conformitate cu prevederile art. 180 din OUG nr. 34/2006,
precizatd in formularul or. 1, anexat la caietul de sarcini;
- Declaratie pe propria rispundere privind neincadrarea in situatiile previzute la art. 181 din OUG nr. 34/2006,
precizata in formularul nr. 2, anexat la caietul de sarcini;
- Acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire (chitant3, ordin de plati, cec, etc.);
- Certificate constatatoare, valabile la data depunerii ofertei, privind indeplinirea obligatiilor de platd a
impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurdri sociale citre bugetele componente ale bugetului general
consolidat si bugetul local;
- Oferta trebuie depusi la adresa si pani la data limitd de depunere, stabilite In anunful procedurii.
- Certificatul de Inmatriculare la Oficiul Registrului Comertului
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2). Pentru persoanele fizice: :
- Declaratie pe propria raspundere completati in conformitate cu prevederile art, 180 din OUG nr. 34/2006
precizatd in formularul nr. 1, anexat la caietul de sarcini; =
- Declaratie pe propria rispundere privind neincadrarea in situatiile previzute la art. 181 din OUG nr. 34/2006,
precizatd in formularul nr. 2, anexat la caietul de sarcini;
- Acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire (chitant3, ordin de plati, cec, etc.);
- Date generale despre ofertant.
- Adeverin{3 prin care cumpiératorul face dovada ca nu are datorii fatad de Primérie, prin documentul obtinut de
la Directia Economica.
- Cazier judiciar
IL.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care
se va specifica: LICITATIA PENTRU INCHIRIEREA SPATIULUI DE FARMACIE , A NU SE DESCHIDE
PANA LA DATA DE 25.04.2013, ORA 11,00
- anexat la plicul cu documentele de capabilitate se depune cererea de participare la licitatie Documentele
si cererea de participare se depun la registratura Primériei, birou secretariat.
I1.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Pentru participarea la licitatie participantul trebuie si constituie garantia pentru participare.

Dovada constituirii garantiei pentru participare la licitafie se introduce in plic aldturi de documentele de
participare, participantul angajéndu-se astfel si semneze contractul in cazul in care i-a fost adjudecat spatiul
farmaceutic, in termenul previzut In caietul de sarcini.

Valoarea garantiei de participare este de 5% din pretul ofertat.

Plata se va face prin Ordin de plata bancara, depus in contul Primiriei, cod fiscal 2613753, cont nr. RO67
TREZ 4925 006 XXX 000 164 deschis la Trezoreria municipiului Roman, cu specificatia la obiectul platii -
garantie de participare la licitatia pentru inchirierea spatiului, situat in blocul din loc. Ion Creanga, str.
L.C.Brateanu , nr. 84 ; sau numerar la casieria Primariei Comunei Ion Creanga .

Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a ofertei, adica de 30 de
zile de la data limitd a predarii ofertelor.

Garantia de participare se restituie participantilor necstigitori in termen de 5 zile de la semnarea contractului
de inchiriere de cétre ofertantul céstigator .

Pentru ofertantul declarat castigator, garanfia de participare la licitatie se transforma in garantie de buni
executie a contractului, din aceasta acoperindu-se restaniele la plata chiriei sau eventualele striciciuni aduse
bunului inchiriat.

Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul céstigitor isi retrage oferta
valabilitate a acesteia sau in cazul in care nu semneazi contractul in termen.

~

in perioada de

11.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE

Comisia de licitafie este compusi din 5 membri.

Comisia de licitatie rdspunde de organizarea si desfasurarea licitatiei, avind urmitoarele atributii:
examineazd documentele depuse de catre ofertanti in vederea participarii la licitatie.
intocmegte lista participantilor in baza documentelor depuse de citre ofertanti.
intocmeste procesul verbal de adjudecare;

O informeaza Consiliul local despre rezultatul licitatiei.

I1.8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE SI LIMBA FOLOSITA iN CORESPONDENTA
SI RELATIILE INTRE PARTI
Documentele, notificdrile, deciziile §i alte comuniciri, care trebuie trimise de cétre primirie chiriasului sau de
catre acesta Primdriei, vor fi efectuate in forma scrisd sau altd formd care asigura inregistrarea actului, cu
exceptia documentelor a cdrei formid a fost prevazutd prin documentele licitatiei.
Toate documentele vor fi intocmite in limba romana.

I O

In cazul in care Primdria §i chiriagul comunicd prin telefon sau alt mijloc de comunicatie care nu asigurd
inregistrarea continutului comunicarii, expeditorul comunicirii este obligat si trimitd imediat, o confirmare
scrisd a acesteia pentru a se asigura inregistrarea
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[1.9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE $I PARAFELE NECESARE PENTRU DOCUMENTELE
OFERTELOR

Documentele depuse de ofertant, vor fi stampilate si semnate de persoanele desemnate legal pentru fiecare
document.

[1.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptatd atunci cind:
— nici unul din documentele prezentate de citre ofertanti nu corespund prevederilor din documentele
licitatiei,
—  se constatd nereguli importante in derularea licitatiei care afecteazd principiul concurentei loiale,
— in cazul unor contestatii intemeiate, admise.
Anularea se face prin hotarirea comuna a reprezentantilor comisiei de licitatie §i se va comunica in scris tuturor
participantilor, ardtdnd motivele care au stat la baza acestei anulari

Poate fi exclus din procedura de licitatie, atdt in timpul licitatiei cét si ulterior pand la semnarea contractului de
inchiriere, ofertantul despre care se dovedeste c# a furnizat informatii false in documentele de calificare.

IL.11. DEPUNEREA, SOLUTIONARE SI COMPETENTA REZOLVARIICONTESTATIILOR
Contestatiile se depun in termen de 5 zile la compartimentul intern specializat, comisiei de licitatie si vor fi
solutionate in termen de 5 zile de la data inregistriirii acestora de céitre comisia constituita in acest sens.

I1.12. DISPOZITII FINALE
Costul documentelor licitatiei este de 10 RON si se achitd la sediul Primariei Comunei Ion Creanga, la casierie ,
zilnic intre orele 8, — 16,
Documentele licitatiei se pot ridica de la sediul Primdriei Comunei Ion Creanga , incepdnd cu data de
09.04.2013, compartiment secretariat.
Documentele vor fi depuse la registratura Primdriei Comunei lon Creanga , pdnd cel tdrziu in data de
25.04.2013, ora 10,00.
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ROMANIA
JUDETUL NEAMT
PRIMARIA COMUNEI ION CREANGA

CONTRACT DE INCHIRIERE

Nr. din 2013

Incheiat intre:
COMUNA ION CREANGA, cu sediul in loc. Ion Creanga , str. I.C.Brateanu , nr. 105,
comuna lon Creanga , jud. Neamt, telefon : 0233780013, cont nr. RO67 TREZ 4925 006 XXX 000 164
deschis la Trezoreria Roman, cod fiscal 2613753, reprezentatd prin Ing. Prichici Petrica - primar si de ec.
Uncrop Alina - Maria , consilier financiar-contabil, in calitate de proprietar.

si
, cu sediul in , Str. nr. ,cod
fiscal , inmatriculatd la Registrul Comertului sub nr. , avand cont
nr. , deschis Ia , sucursala , Teprezentatd prin
N , in calitate de chirias, a intervenit urmitorul contract:

Cap.l. Obiectul contractului :
Art.l., COMUNA ION CREANGA, cu sediul in loc. lon Creanga , str. .C.Brateanu , nr. 105
comuna Ion Creanga , jud. Neamt , in calitate de proprietar inchiriaza, urmare a licitatiei publice din
si in calitate de chirias, ia in chirie, spatiul cu altd destinatie decét
locuintd, profil farmacie aflat in imobilul din Ion Creanga, str. I.C.Brateanu , nr. 84, in suprafata totald de 29,48
mp.

Cap.Il. Pretul contractului

Art.2. Pretul chiriei pentru spafiul care face obiectul prezentului contract este in sumi de
Ron, conform Procesului verbal de adjudecare nr. din

Cap.lll. Modalitdfi de plata

Art.3. Chiriasul va achita chiria lunar, pentru luna in curs pani la data de 5 ale lunii urmatoare.

Art.4. Plata se face prin ordin de plata in contul nr. RO 67 TREZ 4925 006 XXX 000 164 deschis la
Trezoreria Roman, cod fiscal 2613753 sau direct la casieria institutiei.

Art.5. Neplata chiriei la termen atrage dupd sine majoriri de intérziere in cuantum de 0,2%/zi
intarziere, respectiv rezilierea contractului de Inchiriere dupd 2 luni consecutive de neplatd, fird somatic, cu
recuperarea debitului restant prin instanfa de judecata.

Cap.IV. Durata contractului
Art. 6. Termenul Inchirierii este de 5 ani, cu incepere de la data de pédnd la data de
. La expirarea termenului pentru care a fost incheiat contractul, pérgile pot conveni de comun
acord conform art. 969 Cod civil la prelungirea contractului de inchiriere, acord concretizat in scris printr-un act
aditional la contractul de Inchiriere.

Daci nu se solicitd refnnoirea contractului cu cel putin 30 de zile inaintea datei expirdrii valabilititii
acestuia, contractul se considera ci a incetat de drept la data expiririi lui si conform prevederilor art. 1436 Cod
civil fird sd fie necesard o prealabila instiintare. Chiria se va pliti pani la data adjudecarii prin licitatie de un nou
chirias, dar nu mai mult de 3 luni, in cazul in care spatiul nu a fost eliberat si predat la data incetarii contractului.

In cazul renuntdrii unilaterale, In scris, la beneficiul contractului de inchiriere, chiria se va plati pani la
data eliberérii spatiului.

Cap.V. Drepturile si obligatiile pértilor .
5.1. Obligatiile proprietarului

i
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Art.7. Sa predea spagiul cu altd destinatie decét locuinta in starea licitatd, incheind un proces verbal de
predare-primire.

Art.8. Sa controleze modul cum este folosit si intretinut de catre chiriag spatiul inchiriat si si ia
masurile ce se impun in vederea unei bune intrefineri si folosirii judicioase, potrivit destinatiei stabilite in cadrul
licitatiei.

Art. 9 S3 efectueze reparatiile necesare la acoperis si privind mentenanta clidirii (structura de
rezistentd).

5.2.0bligatiile chiriasului

Art.10. Chiriasul se obligd sd plateascd lunar chiria stabilita prin contract.

Art.11. §& comunice proprietarului, pentru a obtine acordul acestuia, orice intentie de modificare a
profilului de activitate, fird modificdri ale constructiei, care ar influenta cuantumul chiriei, cu 30 de zile
anterior materializdrii intentiei.

Art.12 Se interzice subinchirierea precum si cesiunea prezentului contract de inchiriere. Incheierea de
contracte de colaborare, asociere, etc. cu agen{i economici, institutii si persoane fizice se poate face numai cu
acordul proprietarului.

Art.13 Nerespectarea celor previzute la art. 11 si art. 12 atrage dupi sine rezilierea de drept a
contractului de inchiriere la data constatarii faptei, ddnd drept proprietarului si il evacueze fira nici un alt titlu pe
chiriag din spatiu.

Art.14. Chiriasul are obligatia si asigure posibilitatea de acces a celorlal{i locatari din imobil in spatiile
unde existi instalatii i utilitdti comune, in vederea executarii de reparatii.

Art.15. Chiriasul are obligatia de a intretine si conserva bunul care face obiectul prezentului contract,
de a repara sau de a inlocui instalatiile speciale: iluminat ornamental, ventilatie, etc., de a efectua la timp i in
bune conditii lucrarile de Intrefinere si reparatii la spatiile detinute in exclusivitate sau in comun.

Cap.VI. Forta majora
Art.16. Forta majord exonereazi partile contractante de indeplinirea obligatiilor asumate prin prezentul
contract, pe toatd perioada in care aceasta actioneaza.
Art.17 Partea contractanti care invocd forta majord are obligatia de a notifica celeilalte pirti, imediat si in
mod complet, producerea acesteia si si ia orice mésuri care ii stau la dispozitie in vederea limitarii consecintelor.

Cap.VL Dispozitii finale:

Art. 18 Nici o modificare in structura interioard ori exterioari a spatiului Inchiriat nu se poate efectua
fard acordul proprietarului.

In cazul in care se produc striciciuni sau alte pagube materiale legate de folosirea spatiului inchiriat,
provocate de chirias, acestea se vor recupera pe cheltuiala chiriagului. Daca este vorba de o reparatie urgent, iar
chiriagul nu-si indeplineste obligatiile asumate prin prezentul contract, lucririle se pot executa si de proprietar,
dar pe cheltuiala chiriasului, contravaloarea acestora fiind addugate la calculul chiriei.

Art. 19 Pirtile convin ca, in cazul In care chiriasul nu-gi executd obligaiile sale asumate prin prezentul
contract, contractul de inchiriere sa fie desfiintat de drept, fard punere in intarziere gi fira orice alti formalitate
prealabila.

Prezentul contract are valoare de inscris autentic §i constituie titlu executoriu pentru incasarea chiriei
restante si a majorérilor de intarziere la platd, precum si pentru evacuarea chiriasului, cdnd nu si-a platit chiria
timp de 60 de zile sau a expirat valabilitatea contractului de inchiriere, si din orice motiv nu s-a prelungit in
continuare.

Art.20 Prin semnarea prezentului contract partile confirma ¢a sunt de acord integral si neconditionat cu
clauzele inserate in prezentul contract.

Art.21 Prezentul contract a fost incheiat azi, la data de , In temeiul
si in baza prevederilor Codului civil in materie, in patru exemplare.

PROPRIETAR CHIRIAS



FORMULARUL NR |
-cerere tip de participare la licitatie

CATRE,
(denumirea organizatorului licitatiei i adresa completd)

Subsemnatul ,administrator(asociat,reprezentant)

al ,vd rog sd aprobati inscrierea la licitatie publica pentru
inchirierea  spatiului  cu  altd  destinatie  decit  locuintd  situat la  adresa:
loc. str. ,Nr. ,alte

detalii Comuna Ion Creanga , jud. Neamt , in vederea desfasurarii activitatii de

Anexez urmatoarele acte:

A. pentru persoane juridice:

(1) copii de pe Certificatul de Inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comerfului, de pe Actul
Constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si de pe Certificatul de Inregistrare Fiscal;

(2) dovada privind achitarea obligatiilor fiscale, prin prezentarea unui certificat de atestare fiscala,
eliberat de Serviciul Taxe si Impozite Locale si Directia Generald a Finantelor Publice, ambele in
original;

(3) declaratie notariala a reprezentantului legal al persoanei juridice, din care sa rezulte ca societatea
nu se afla in reorganizare judiciara sau faliment;

(4)acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini(documentatiei de atribuire),
respectiv chitanta sau ordinul de plata care atesta achitarea lor, in copie;

(5) acte doveditoare, respectiv chitanta sau ordinul de plata care atesta achitarea contravaloarii
garantiei de participare, in copie ;

(6) procura pentru persoane imputernicite sa participe la licitatie

(7) cerere tip de participare la licitatie (FORMULARUL NR. 1).

B. pentru persoane fizice autorizate:

(1) copie de pe actul de identitate;

(2) copie de pe autorizatia de functionare eliberata de autoritatea competenti sau de pe actul legal de
constituire, dupa caz;

(3) dovada privind achitarea obligatiilor fiscale, prin prezentarea unui certificat de atestare fiscali,
eliberat de Serviciul Taxe si Impozite Locale si Directia Generald a Finantelor Publice, ambele in
original ;

(4)acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini(documentatiei de atribuire),
respectiv chitanta sau ordinul de plata care atesta achitarea lor, in copie;

(5) acte doveditoare, respectiv chitanta sau ordinul de plata care atesta achitarea contravaloarii
garantiei de participare, in copie ;

(6) procuri legalizatd de la Notar public, pentru persoane fizice participante la licitatie reprezentate
de mandatari, in copie ;

(7) declaratie notaria din care sa rezulte cd persoana fizica autorizata nu se afla in reorganizare
judiciara sau faliment;

(8) cerere tip de participare la licitatie (FORMULARUL NR 1).

Semnatura(stampila)



OPERATOR ECONOMIC
Inregistrat la sediul autoritatii contractante B

(denumirea/numele)

SCRISOARE DE INAINTARE

Calre soswns
(denumirea autoritatii contractante si adresa completa)

Ca urmare a invitatiei de participare nr. ............. & {1, PR
(ziua/luna/anul)

prin care suntem invitati sa prezentam oferta in scopul atribuirii contractului de

....................................................................................

(denumirea contractului de achizitie publica)
TIOL sississiinssm s e s SRt vms s , va transmitem alaturat urmatoarele:

(denumirea/numele ofertantului)
1. coletul sigilat si marcat in mod vizibil, continand, in original si intr-un numar de ....... copii:

a) oferta;
b) documentele care insotesc oferta.
Avem speranta ca oferta noastra este corespunzatoare si va satisface cerintele.

Data completarii .......cc...... Cu stima,

........................

(semnatura autorizata)



Formular nr. 2

OFERTANTUL
FORMULAR DE OFERTA
Catre:
Domnilor,
1. Examinand documentatia de atribuire, subsemnatul...............ccceeeveennee., De oferim ca, in

conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus mentionata, si prestam

serviciile de inchiriere imobil pentru suma de ... , adica

2. Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastra este stabilita castigatoare, sa prestam serviciile in
graficul de timp anexat.
3. Ne angajam sa mentinem aceasta oferta valabila pentru o durata de
, respectiv pana la data de 58
(durata in litere si cifre) (ziua/luna/anul)

ea va ramane obligatorie pentru noi si poate fi acceptata oricand inainte de expirarea perioadei de
valabilitate.
4. Pana la incheierea si semnarea contractului de achizitie publica, aceasta oferta, impreuna cu
comunicarea transmisa de dumneavoastra, prin care oferta noastra este stabilita castigatoare, vor
constitui un contract angajant intre noi.
5. Precizam ca:

| | depunem oferta alternativa, ale carei detalii sunt prezentate intr-un formular de oferta separat,
marcat in mod clar "alternativa";

| | nudepunem oferta alternativa.

(se bifeaza optiunea corespunzatoare)

6. Precizam ca imobilul din

(adresa imobilului propus spre inchiriere) poate fi pus la dispozitia Locatarului incepand cu
dataide s

7. Intelegem ca nu sunteti obligati sa acceptati oferta cu cel mai scazut pret sau orice alta oferta pe care
o puteti primi.

Data / /

............................... , in calitate de ..................., legal autorizat sa semnez oferta pentru si in numele
......................................................................... (semnatura)



ANEXA LA FORMULARUL DE OFERTA

1. Valoarea maxima a lucrarilor
executate de subcontractantls .........cc.ecveeveereeinrerinesseneenns (% din pretul total ofertat)
2. Garantia de buna executie va
fliconstituita sub formas, cocsmmsimasaiansaa
in cuantum de: - (% din pretul total ofertat)
3. Perioada de garantie de
buna executie
4. Perioada de mobilizare
(durata de la data primirii
ordinului de incepere a
lucrarilor pana la data
inceperii eXecutiel)  vvvvceevee e zile calendaristice
5. Termenul pentru emiterea
ordinului de incepere a
lucrarilor (de la data
semnarii contractului) i zile calendaristice
6. Penalizari pentru Intarzier] .cccosissesssssssosssussinsssss (% din valoarea care
la termene intermediare si  trebuia sa fie realizata)
la termenul final de executie

................................................... luni calendaristice

7. Limita maxima a penalizarilor ............c....... (% din pretul total ofertat)
8. Limita minima a asigurarilor ..........ccceevenen. (% din pretul total ofertat)
9. Perioada medie de remediere
a defectelor s Zi1€ Calendatistice
10. Limita maxima a retinerilor ............ceeueeeeee. (% din situatiile de plata
din situatiile de plata lunare lunare)

(garantii, avansuri etc.)

Ofertant,

(semnatura autorizata)



OPERATOR ECONOMIC

(denumirea/numele)

DECLARATIE
privind neincadrarea in situatiile previzute la art. 181

"
]

Subsemnatul(a)....

in calitate de ofenant/candldat/concurent 1a procedura de

-------

................ , sSi codul CPV],ladatade ....ceeverenranennn.

[se insereazd data), organizatd A8 .. s vasansnsss soans s snsses Ep——
[se insereaza numele autoritatii contractante],

€)

f)

g)

h)

declar pe proprie raspundere ca:

nu sunt in stare de faliment ori lichidare, afacerile mele nu sunt conduse
de un administrator judiciar sau activitdtile mele comerciale nu sunt
suspendate si nu fac obiectul unui aranjament cu creditorii. De asemenea,
nu sunt intr-o situatie similara cu cele anterioare, reglementatd prin lege;
nu fac obiectul unei proceduri legale pentru declararea mea in una dintre
situatiile prevazute la lit. a);

mi-am indeplinit obligatiile de platd a impozitelor, taxelor si contributiilor
de asigurdri sociale catre bugetele componente ale bugetului general
consolidat, in conformitate cu prevederile legale In vigoare in Romania
sau 1n tara in care este stabilit pana la data solicitata.................

nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotararea definitivd a unei
instante judecatoresti, pentru o faptd care a adus atingere eticii
profesionale sau pentru comiterea unei greseli in materie profesionali.
Subsemnatul declar c3 informatiile furnizate sunt complete si corecte in

fiecare detaliu si inteleg c3 autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in
scopul verificarii §i confirmarii declaratiilor orice documente doveditoare de
care dispunem.

Inteleg ci in cazul in care aceastd declaratie nu este conforma cu realitatea

sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in
declaratii.

Operator economic,

(semnatura autorizati )



OPERATOR ECONOMIC

(denumirea/numele)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

Subsemnatul, reprezentant imputernicit al ;
(denumirea/numele si sediul/adresa operatorului economic)

declar pe propria rispundere, sub sanctiunea excluderii din procedurd si a sanctiunilor aplicate faptei
de fals in acte publice, ci nu ne aflim in situatia prevazutd la art. 180 din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie publicd, a contractelor de
concesiune de lucriri publice si a contractelor de concesiune de servicii, respectiv in ultimii 5 ani nu
am fost condamnat prin hotirdre definitivd a unei instante judecdtoresti pentru participarea la
activititi ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, frauda si/ sau spélare de bani.

De asemenea, declar ci la prezenta procedurd nu particip in doud sau mai multe asocieri de
operatori economici, nu depun candidaturd/ofert3 individuald si o alta candidaturd/ofertd comund, nu
depun oferti individuald, fiind nominalizat ca subcontractant in cadrul unei alte oferte.

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

Prezenta declaratie este valabild pana la data de g
(se precizeazi data expirarii perioadei de valabilitate a ofertei)

Datacompletil ...q.oumsvmsss

Operator economic,

(semnatura autorizatd)



