ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TUZLA

TUZLA, Soseaua Constantei nr.80A,
CUI 4707625, telefon, 0241747178

HOTARAREA CONSILIULUI LOCAL
NR. 19/30.03.2023

privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publici, a unui spatiu comercial din Piata
Agroalimentar:i Tuzla, in scopul desfasuririi de activitati comerciale

Consiliul Local Tuzla, intrunit in sedintd ordinara din data de 30.03.2023;
Avind in vedere:

- Referatul de aprobare al primarului comunei Tuzla, d-nul Resit Taner cu nr.

958/06.02.2023,

- Referatul administratorului public cu nr. 687/27.01.2023 ;

- Referatul compartimentului de specialitate cu nr. 959/06.02.2023,

- Avizul comisiilor de specialitate ;

- Avizul de legalitate al secretarului general al comunei ;;
Tinand cont de :
Raportul de Evaluare intocmit de SC Dobrogea Eval S.R.L. —ing. Agachi Stefan-Ciprian -
evaluator autorizat ANEVAR,
- HCL nr. 89/31.10.2022 privind declararea unor bunuri de uz ;i de interes public local;
- prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificérile §i completérile ulterioare;
prevederile art. 332 — 348, art. 129 alin. (2) lit. ”’c”, alin. (6) lit. ”’b”din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare;
In temeiul art. 139 alin. (3) lit. ”g”si art. 196 alin. (1) lit. ”a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TUZLA
adopti prezenta hotiirare:

ART.1. (1) Se aproba inchirierea, prin licitatie publicd, a spatiului comercial PO1 din Piata
Agroalimentard Tuzla, in scopul desfisurarii de activitati comerciale, aparfinind domeniului public al
comunei Tuzla, judetul Constanta pe o perioada de 5 ani, cu posibilitatea prelungirii acesteia prin act
aditional.

(2) Spatiul comercial are suprafata de 18,58 mp.

(3) Se insugeste Raportul de evaluare, intocmit de SC Dobrogea Eval S.R.L. —ing. Agachi
Stefan-Ciprian - evaluator autorizat ANEVAR , si se stabileste chiria minima de la care se porneste
licitatia publica pentru inchirierea spatiului prevéazut la alin (1) in cuantum de 95 euro/luna, valoare
fara TVA, la cursul BNR.

ART.2. Se aproba studiul de oportunitate privind inchirierea imobilului prevazute la art. 1 alin (1).
conform anexei nr. 1, care face parte integrant3 din prezenta hotaréare.

ART.3. Se aprobad documentatia de atribuire, conform anexei nr. 2, care cuprinde: caietul de sarcini
(formulare si modele de documente) ce constituie anexa nr. 1 la documentatia de atribuire
pentru inchirierea imobilul prevazut la art. 1 alin (1), fisa de date a procedurii, ce constituie anexa
nr. 2 la documentatia de atribuire, contractul — cadru continind clauze contractuale obligatorii, ce
constituie anexa nr. 3 la documentatia de atribuire parte integrantd din prezenta hotéarare.



ART.4. Se imputerniceste primarul comunei Tuzla sd organizeze potrivit legii licitafia publicd in
vederea inchirierii imobilului prezentat la art. 1 si s incheie contractul de inchiriere aferent.

ART.5. Secretarul general al unititii administrativ-teritoriale va face public continutul prezentei
hotarari prin procedura afigirii si va Inainta copii dupd aceasta Primarului comunei Tuzla,
compartimentului de achizitii publice, serviciului contabilitate, buget finante si Institutiei Prefectului
Judetului Constanta.

ART.6. Hotararea s-a adoptat cu 15 voturi "pentru ", - voturi "impotriva " si _ - voturi "
abtineri", la sedinta fiind prezenti un numar de 15 consilieri, din cei 15 alesi .

PRESEDINTE DE SEDINTA,

7 s cereenes cevenes

Dumitru HINZA
AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
SECRETARUL GENERAL AL COMUNEI TUZLA,

< S

Daniela-Alina BORCAN

CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI,
DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA SI CEA A SECRETARULUI GENERAL AL COMUNEI

Nr. Data Semnatura persoanei

Crt. OPERATIUNI EFECTUATE ZZ/LL/A responsabile sa
N efectueze procedura

0 1 2 3

1 Adoptarea hotirarii !) 30.03.2023

2 Comunicarea cétre primarul comunei®) 03.04.2023

3 Comunicarea catre prefectul judetului®) 10.04.2023

4 Aducerea la cunostinti publici**S) 10.04.2023

5 Comunicarea,numai in cazul celei cu caracter individual**>)

6 Hotiirirea devine obligatorie®sau produce efecte juridice”),dupi 03.04.2023

caz

Extrase din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ:

D art.139 alin.(1): ,,in exercitarea atributiilor ce ii revin,consiliului local adopta hotaréri,cu majoritatea absoluti sau
simpld,dupi caz.”

2) art, 197 alin.(2):,,Hotararile consiliului local se comunica primarului.”

3 art.197 alin.(1),adaptat:Secretarul general al comunei comunica hotérérile consiliului local al comunei prefectului in cel
mult 10 zile lucréitoare de la data adoptirii...;

4)

5) art.199 alin.(1):,,Comunicarea hotérérilor.....cu caracter individual catre persoanele cirora li se adreseazi se face 1n cel
mult 5 zile de la data comunicarii oficiale catre prefect.”;

©) art.198 alin.(1): ,,Hoté#rérile.......cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunostintd publica.™;

7) art.199 alin.(2).,,Hotarérile ....... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicirii citre persoanelor
cérora li se adreseaz3.

art.197 alin.(4): Hotarérile...se aduc la cunostintd publica si se comunica,in conditiile legii,prin grija secretarului general
al comunei.;

* Actele administrative sunt hotirdrile de Consiliu local care intri in vigoare si produc efecte juridice dupi indeplinirea
conditiilor previizute de art.139 — 140 din OUG.57/ 05.07.2019 privind Codul administrativ
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JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TUZLA

Anexa nr. 11a H.C.L. nr. 19/30.03.2023

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publici, a unui spatiu comercial din Piata
Agroalimentari Tuzla, in scopul desfaguriirii de activitati comerciale

1. Descrierea si identificarea
Obiectul inchirierii il reprezinti spatiul comercial:
Str. Costinesti tronson 1
- PO1-18,58 mp
care este inregistrat in domeniul public al comunei Tuzla, judetul Constanta, si se afld in
administrarea Consiliului Local Tuzla, judetul Constanta.

La licitatie se pot inscrie doar persoane juridice.

2. Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care au stat la baza propunerii
inchirierii

Motivele de ordin economic — financiar: inchirierea bunurilor din domeniul public al comunei
Tuzla constituie o sursd permanenta si sigurd de venituri pentru bugetul comunei. Chiria obtinuti prin
inchiriere se face venit la bugetul local al comunei Tuzla. Principalele avantaje ale inchirierii imobilului
sunt urmétoarele:

- chiriasul va acoperi in intregime costurile ridicate de intretinerea si exploatarea bunului public

inchiriat;

- chiriasul va achita autoritatii locale o chirie stabilitd prin contract;

- inchirierea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a imobilului inchiriat, in

sarcina chiriagului (inclusiv cele de mediu);

Motivele de ordin social: prin inchirierea bunului public se creeazi locuri de munci la nivelul
comunei, se genereazi venituri pentru populatie. Astfel, se impune valorificarea resurselor si
patrimoniului local, astfel incét sa fie imbunitatite conditiile de viata.

Motive de mediu: Chiriasul va avea obligatia, prin contractul de inchiriere, sd respecte toatd
legislatia in vigoare pe probleme de mediu.

Contractul de inchiriere transferd responsabilitatea viitorului chiriag cu privire la respectarea
clauzelor de protectie a mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:

- luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poluirii solului si a apei

subterane, cu efecte asupra sanétéatii populatiei;

- utilizarea durabili a resurselor;

- gestionarea eficientd a deseurilor i mentinerea cu strictete a conditiilor de igiena cerute de

reglementirile legale in vigoare.

Astfel, bugetul local este degrevat de cheltuielile privind igienizarea si salubrizarea spatiului.

3. Nivelul minim al chiriei
Nivelul chiriei se stabileste prin raport de evaluare si prevederile O.UG. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ similar concesiunii/vanzarii.



Potrivit Raportului de evaluare intocmit de SC Dobrogea Eval S.R.L. —ing. Agachi Stefan-Ciprian -
evaluator autorizat ANEVAR, pragul valoric minim ce poate fi utilizat pentru organizarea procedurilor
specifice de inchiriere a spatiului este de: 95 euro/luna, valoare fara TVA, la cursul BNR.

Potrivit HCL nr. 19/30.03.2023 valoarea de inchiriere a spatiului de la care porneste licitatia este de:
9S euro/luna, valoare fara TVA, la cursul BNR.

4.Procedura utilizati pentru atribuirea contractului de inchiriere

in conformitate cu prevederile art. 333 alin. (5) din O.UG. nr. 57/2019 privind Codul administrativ
procedura ce va fi utilizatd pentru atribuirea contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica este
licitatie publica.

5. Durata estimata a inchirierii
Fata de starea imobilului ce se va inchiria, natura activitatilor desfisurate, durata propusi este de
minim 5 ani de la data semndrii contractului de inchiriere, in conformitate cu prevederile art. 306 din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ similar concesiunii, care prevede ,,Durata concesiunii:
(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate cu legea
romand, indiferent de nationalitatea sau de cetitenia concesionarului, pentru o durati care nu va putea
depisi 49 de ani, incepand de la data semnirii lui.
(2) Durata concesiunii se stabileste de cétre concedent pe baza studiului de oportunitate.
(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici poate fi prelungit prin acordul de vointa al
partilor, incheiat in forma scrisé, cu conditia ca durata insumata s nu depégeasci 49 de ani.”
Subinchirierea este interzisa.

6. Termenele de realizare a procedurii de inchiriere

Dup3 adoptarea Hotérarii Consiliului Local Tuzla de aprobare a inchirierii prin licitatie publicé a
spatiului comercial PO1 din Piata Agroalimentard Tuzla, in scopul desfasurarii de activititi comerciale,
se va transmite spre publicare anunful de licitatie cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data
limit& pentru depunerea ofertelor.

7. Incheierea contractului de inchiriere

Contractul de inchiriere va fi incheiat cu persoana castigitoare a licitatiei, iar clauzele contractuale vor
tine seama de prevederile caietului de sarcini §i de prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ.

AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
SECRETARUL GEN LAL COMUNEI TUZLA,

. ST S0 1 A,

Daniela-Alina BORCAN




JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TUZLA

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 19/30.03.2023

CAIET DE SARCINI
privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publica, a unui spatiu comercial din Piata Agroalimentara
Tuzla, in scopul desfasurarii de activitati comerciale

1. DATELE DE IDENTIFICARE ALE LOCATORULUI SI DATELE DESFASURARII
LICITATIEI

1.1. Denumire locator: Comuna Tuzla.

1.2, Adresa: Comuna Tuzla, judetul Constanta.

1.3. Cod postal: 907295.

1.4. Cod fiscal: 4707625.

1.5. Cont: ROO3TREZ2362118050XXXXX deschis la Trezoreria Orasului Eforie;
1.6. Telefon/fax: 0241747564- 0372000626.

1.7. E-mail: primariatuzla2007@yahoo.com .

1.8. Adresa site: www.primariatuzla2007.ro

1.9.Data si locul la care se va desfasura licitatia : ora 14.00 la sediul Primériei comunei Tuzla.
1.10. Data limitd pentru depunerea ofertelor: ora 09:00 la sediul Primériei comunei
Tuzla.

1.11. Data limitd pentru solicitarea clarificarilor: , ora 12:00.

1.12. Data limita pentru transmiterea raspunsului la solicitéri clarificari: ora 12:00.

2. DESCRIEREA SI IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZA SA FIE INCHIRIAT
2.1. Obiectul inchirierii il constituie spatiul comercial : P01 din Piata Agroalimentara Tuzla

2.2. Imobilul este liber de sarcini si face parte din domeniul public al comunei Tuzla conform HCL.
nr. 3/29.01.2019 privind modificarea listei ce cuprinde bunuri care alcatuiesc domeniul public al comunei
Tuzla insusitd prin a HCL nr. 128/31.05.2019 .

2.3. Destinatie actuala: spatii comerciale.

3.CONDITIILE GENERALE ALE iINCHIRIERII

La licitatie se pot inscrie doar persoane juridice.

3.1. Regimul bunurilor utilizate de chirias in derularea inchirierii

In derularea inchirierii, bunul preluat de chirias il constituie : spatiul comercial P01 din Piata
Agroalimentari Tuzla si care la incetarea din orice cauzi a contractului de inchiriere vor fi repartizate dupa
cum urmeaza:

v’ bunuri de retur, constind in imobilul inchiriat care se va reintoarce in posesia locatorului liber de
orice sarcina;

v’ bunuri proprii, constind din bunuri utilizate de chirias pe durata inchirierii, care sunt si riméan in
proprietatea acestuia la incetarea contractului de inchiriere dacd nu fac obiectul intentiei locatorului
de a le achizitiona ca bunuri de preluare.



3.2. Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare

Toate obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare pe parcursul derularii
contractului de inchiriere cad in sarcina chiriagului, motiv pentru care acesta va obtine pe cheltuiala sa avize,
acorduri §i autorizatii de functionare pe care are obligatia sa le respecte.

Nerespectarea acestora atrage dupa sine sanctionarea gi/sau aplicarea de cétre factorii interesati de
amenzi contraventionale.

3. 3. Obligatiile privind protectia muncii

Activitdtile privind amenajarea si exploatarea ulterioara a spatiilor propuse spre inchiriere se vor face
cu respectarea legislatiei privind protectia muncii.

Obligatiile privind respectarea legislatiei specifice revin chiriagului.

3.4. Obligativitatea asigurarii exploatdrii in regim de continuitate §i permanentd

Pe durata contractului de inchiriere, chiriagul are obligativitatea exploatirii in regim de continuitate si
permanenta a imobilului inchiriat cat si a bunurilor realizate prin grija acestuia.

Nu se admite exploatarea in regim sezonier intrucat aceasta ar putea conduce la distrugerea bunurilor
pe durata neutilizérii.

3.5. Interdictia subinchirierii §i a cesiondrii bunului inchiriat

Dupé adjudecarea licitatiei si incheierea contractului de inchiriere este interzisd subinchirierea sau
cesionarea bunului inchiriat.

3.6. Obiectivele de ordin economic, financiar, social

Prin inchirierea imobilului locatorul urméreste s obtina venituri suplimentare la bugetul sau.

3.7. Conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul inchirierii

Pentru bunul care face obiectul prezentului caiet de sarcini nu se impun conditii speciale, acesta nu se
afla in interiorul unei arii protejate iar pentru imobilul respectiv nu sunt conditii impuse de acordurile si
conventiile internationale la care Romania este parte.

Pentru protectia mediului si protectia muncii nu sunt necesare conditii speciale, c¢i numai conditii
impuse de activitatea ce urmeazi si se desfisoare in obiectivul ce se va realiza prin grija chiriasului.

4. CHIRIA MINIMA

4.1. In conformitate cu Raportul de evaluare intocmit SC Dobrogea Eval S.R.L. —ing. Agachi Stefan-
Ciprian - evaluator autorizat ANEVAR, pretul minim de pornire al licitatiei, este de 95 euro/luna, valoare
fara TVA, la cursul BNR .

Potrivit HCL nr. 19/30.03.2023 valoarea de inchiriere a spatiului de la care pomneste licitatia este de: 95
euro/luna, valoare fara TVA, la cursul BNR.

4.2. Dupi finalizarea procedurii si semnarea contractului cu ofertantul castigitor plata chiriei se va
face trimestrial, cel mai tarziu in data de 15 a ultimei luni din trimestru.

4.3. Chiria se va indexa anual cu rata inflatiei.

4.4. Intarzierile la plata chiriei se vor sanctiona cu dobanzi si penalititi in conformitate cu dispozitiile
legale la suma datoratd, urmand ca pentru intarzierile la plata a chiriei anuale ce depésesc 3 luni (90 de zile)
sa se procedeze la retragerea inchirierii fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresti (pact comisoriu
expres).

5. CRITERIUL DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

5.1.Critertile de atribuire al contractului de Inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei;
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;
c) protectia mediului inconjurétor;
d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.
5.2. Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste dupa cum urmeaza:
e) cel mai mare nivel al chiriei — 40%;
fcapacitatea economico-financiari a ofertantilor - 40%;
g) protectia mediului Inconjurator — 5%;
h) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat ~ 15%.
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5.3. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de ponderile previzute la
pct. 9 alin. (2). Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor
de atribuire.

5.4.In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora se
va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in
cazul egalitafii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

6. TAXE SI GARANTII

in vederea participarii 1a licitatie, ofertantii sunt obligati si achite la organizator:

6.1. Garantia de participare

6.1.1. Cuantumul garantiei de participare este de 700 lei (aprox.10% din valoarea anuali a chiriei).

6.1.2. Garantia pentru participare se poate constitui astfel:

e se depune in contul locatorului nr. RO62TREZ2365006XXX000024 deschis la Trezoreria orasului

Eforie;

Scrisoare de garantie bancari;

numerar la casieria Primériei Tuzla.

6.1.3. Garantia de participare la licitatie depusa de ofertantul céstigitor, respectiv echivalentul a
aproXx. 10% din pretul chiriei pentru primul an de contract calculat la pretul de pornire, se retine de locator
pana in momentul incheierii contractului de inchiriere urménd ca dupé aceasta dati garantia depusa in cont
si se constituie cot parte din garantia obligatorie stabilita la nivelul contravalorii a doui chirii. In cazul in
care garantia obligatorie stabilitd la nivelul contravalorii a doud chirii datorata de chiriag depéseste valoarea
garantiei de participare depuse, chiriasul va achita diferenta aferentd la data incheierii contractului de
inchiriere. In cazul in care garantia s-a constituit prin scrisoare bancara, aceasta se va elibera ofertantului
cigtigdtor doar dupd achitarea contravalorii garantiei obligatorie stabilitd la nivelul contravalorii a doud
chirii, dar cel tarziu cu 10 zile Inainte de expirarea perioadei de valabilitate a scrisorii de garantie, in caz
contrar contractul se va considera reziliat de drept, locatorul nu va preda terenul chiriasului si nu va incheia
procesul verbal de predare primire. Perioada de valabilitate a garantiei este de 90 de zile;

6.1.4. Garantia de participare la licitatie se poate pierde in urmétoarele situatii:

= in cazul retragerii ofertei de catre ofertant in termenul de valabilitate al acesteia;

= in cazul ofertantului céstigitor care nu se prezintd in termenul stabilit la semnarea contractului de

inchiriere;

= in cazul excluderii de la licitatie pentru motive de frauda.

6.1.5. Garantia de participare pentru ofertantul cagtigitor nu se restituie si se constituie ca un avans la
constituirea garantiei de buna executie, iar pentru ofertantii care nu au castigat se restituie, fara nici un fel de
retineri, dupd semnarea contractului cu ofertantul castigitor.

6.2. Taxa de participare

6.2.1. Taxa de participare reprezintd cota-parte de cheltuiald ce revine fiecirui participant din
intreaga suma a cheltuielilor efectuate cu organizarea si desfigurarea licitatiei ( cheltuieli materiale, anunt
publicitar, etc. )

6.2.2 Taxa de participare este stabilitd de organizator la 200 lei si nu se restituie la finalul licitatiei.

6.2.3. Taxa de participare la licitatie se poate achita in numerar la casieria Primariei comunei Tuzla
sau in contul nr. ROO3TREZ2362118050XXXXX deschis la Trezoreria orasului Eforie.



6.3. Contravaloarea caietului de sarcini, in cuantum de 50 lei, se achitid in numerar la casieria
Primariei comunei Tuzla in momentul solicitérii documentatiei.

7. DURATA INCHIRIERII

Inchirierea se va face pe o perioada de 5 de ani, cu posibilitatea de prelungire in conditiile legii prin
act aditional.

8. DREPTURILE S$1 OBLIGATIILE CHIRIASIULUI

8.1. Drepturile chiriasului

8.1.1. Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul §i pe rispunderea sa, bunurile
proprietate publici ce fac obiectul contractului de inchiriere.

8.1.2. Chiriasul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul inchirierii,
potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de pérti prin contractul de inchiriere.

8.2. Obligatiile chiriasului

8.2.1. Sa nu aduci atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice savarsite.

8.2.2. Sa intrebuinteze, pe toatd durata inchirierii, bunul imobil ca un bun proprietar, cu buna-credinta
si potrivit destinatiei care rezultad din contract, purtdnd raspunderea pentru toate pagubele produse din culpa
sa, si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenti bunul inchiriat. sub
sanctiunea incetérii de drept a contractului, fird punere in intirziere si fard nici o altd formalitate - pact
comisoriu de gradul IV).

8.2.3. In termen de (cel mult) 10 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere, chiriasul este
obligat sii depuna, cu titlu de garantie, o sumai fixi, reprezentind nivelul a doui chirii.

8.2.4. Sa suporte, pe toata durata contractului, cheltuielile referitoare la utilititile consumate pentru folosinta
bunului imobil inchiriat.

8.2.5. S& execute la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere, igienizare si reparatii ale imobilului, in
vederea mentinerii bunului imobil inchiriat in stare buni.

8.2.6. Sa plateasca chiria la termenul stipulat in contract.

8.2.7. Sa nu tulbure desfasurarea celorlalte activititi care au loc in cadrul imobilului.

8.2.8. Sé raspundd pentru distrugerea totala sau partiald a bunului imobil inchiriat, care s-ar datora culpei sale;

8.2.9. Sé permita locatorului sa controleze modul in care este utilizat bunul imobil inchiriat §i starea acestuia.

8.2.10. Si nu aducd modificri bunului imobil inchiriat decit cu acordul prealabil, in scris, al locatorului si cu
respectarea legislatiei in vigoare, respectiv obtinerea autorizatiei de construire.

8.2.11. Chiriasului ii este interzis s subinchirieze in tot sau in parte bunul imobil inchiriat sau si cesioneze
contractul de inchiriere unui tert, sub sanctiunea rezilierii de drept a contractului, fird somatie sau punere in Intirziere
si fara interventia instantei judecétoresti.

8.2.12. Chiriagul se obligd si respecte, si va fi direct rispunzitor pe toatd durata contractului de inchiriere, de
aplicarea normelor legale privind protectia mediului, protectia si paza impotriva incendiilor, a normelor legale privind
protectia muncii, precum si orice alte obligatii legale ce rezulti din activitatea pe care o desfagoars.

8.2.13. Chiriasul se obligi s# utilizeze imobilul numai pentru activitatea destinata.

8.2.14. Chiriasul are obligatia obtinerii tuturor avizelor si autorizatiilor de functionare.

8.2.15. Chiriagul trebuie s restituie bunul imobil la expirarea/incetarea contractului, pe baza de proces verbal,
in starea tehnica si functionald 1n care l-a primit, mai putin uzura aferentd exploatirii normale.;

8.2.16. Sa nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau producte.

9. DREPTURILE ST OBLIGATIILE LOCATORULUI
9.1. Drepturile locatorului
9.1.1. Locatorul are dreptul s controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si
respectarea conditiilor inchirierii, avind dreptul sd constate, ori de céte ori este nevoie, fard a stanjeni
folosinta bunului de cétre titularul dreptului de inchiriere, starea integritatii bunului si destinatia in care este
folosit. Verificarea se va efectua numai in prezenta chiriasului.



9.1.2. Locatorul are dreptul séd incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de
inchiriere;

9.1.3. Locatorul are dreptul s& beneficieze de garantia constituita de titularul dreptului de inchiriere in
conditiile art. 334 alin. (5) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ; in caz contrar, sunt obligati sa
restituie garantia la incetarea contractului;

9.1.4. Locatorul are dreptul sd modifice In mod unilateral partea reglementari a contractului de
inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local.

9.2. Obligatiile locatorului

9.2.1. Locatorul este obligat s predea bunul pe bazi de proces-verbal, in termen de maximum 30 de
zile de la data constituirii garantiei;

9.2.2. Locatorul este obligat s nu il tulbure pe chiriag in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de inchiriere.

9.2.3, Locatorul este obligat s notifice chiriagului aparitia oriciror imprejurdri de natura si aduca
atingere drepturilor chiriagului.

9.2.4. Locatorul va sprijini chiriagul pentru obtinerea accesului la utilitdti in limita competentelor si a
autorit#fii sale. Pentru furnizarea propriu-zisa a acestor utilitagi, chiriagul va incheia contracte de servicii cu
regiile si societdtile respective, in conditiile legii.

10. CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE
10.1. Contractul de inchiriere inceteazd in urmdtoarele situatii:

a) prin acordul ambelor parti;

b) la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere, dacd partile nu convin, prin act aditional, prelungirea
acestuia;

¢) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de cétre locator;

d) ladisparitia, dintr-o cauza de for{d majora, a bunului inchiriat;

e) in cazul imposibilitétii obiective a chiriasului de a exploata imobilul (imposibilitate doveditd cu acte de chiriag
si acceptatd de locator), in acest caz chiriasul va notifica locatorul, in termen de 15 zile de la constatarea
situatiei intervenite, despre imposibilitatea obiectivd de realizare a activititii. Imposibilitatea obiectivi de a
exploata bunul poate fi invocati si in cazul cind locatorul are o situatie financiari precard, in cazul
falimentului sau al dizolvérii firmei.

f) in cazul in care s-a depiisit termenul de plati a chiriei si/sau a contravalorii utilititilor, dupi caz. cu 90
de zile de la data scadentei sau in cazul nerespectiirii unei clauze asumate de chirias, prezentul contract
se considerd desfiintat de ciitre locator, firii punere in intirziere, firi alte formalitiiti si fiird interventia
vreunei instante de judecati, conform prezentului pact comisoriun expres;

g) in cazul in care chiriasul, dupf expirarea termenului de 1 an de la data semniirii prezentului contract,
nu desfisoard activitatea pentru care s-a ficut inchirierea. prezentul contraet se considerii desfiinfat de

citre locator, fird punere in intirziere, firid alte formalititi si fird interventia vreunei instante de

judecati, conform prezentului pact comisoriu de gradul IV,
h) Nedepunerea in termen de (cel mult) 10 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere. de citre

chirias. cu titlu de garantie, a2 sumei fixe, reprezentind contravaloarea a doui chirii. atrage desfiintarea
prezentului contract de ciitre locator, fird punere in intirziere, fara alte formalititi si fird interventia

vreunei instante de judecati

i) din orice alte cauze previzute de lege.
10.2. Rezilierea contractului intervine:
a) pronuntatd de instanfa judecitoreascd, la initiativa locatorului, cu plata unei despigubiri in sarcina
chiriasului in cazul nerespectérii obligatiilor contractuale de cétre chirias;
b) pronuntatd de instanfa judecitoreascd, la initiativa chiriasului, cu plata unei despdgubiri in sarcina
locatorului dacd rezilierea se produce din culpa acestuia, n cazul nerespectarii obligatiilor contractuale.




11. MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

11.1. Ofertele se redacteaza in limba romana.

11.2. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile prezentei
documentatii.

11.3. Oferta are caracter obligatoriu din punct de vedere al continutului pe toatd perioada de
valabilitate stabilitd de organizator, respectiv 90 de zile.

11.4. Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limitd pentru
depunere prevazuta in anuntul procedurii.

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

11.6. Oferta depusi la o altd adresd decét cea stabilitd, sau dupd expirarea datei limitd comunicati
pentru depunere, se returneaza nedeschisa.

11.7. Continutul ofertelor trebuie si fie confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea acestora.

11.8. Oferta se transmite intr-un singur exemplar in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se inregistreazi in ordinea primirii in Registrul de intrare-iesire documente de la Primdria
comunei Tuzla, insotite de o scrisoare de inaintare dupa modelul din Anexa nr. 1 la Caietul de sarcini.

11.9. Pe plicul exterior se va mentiona numele si adresa ofertantului, obiectul inchirierii pentru care
este depus3 oferta §i se va specifica ,, A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA DE ............. , ORA

11.10. Plicul exterior va trebui si contind plicul interior si urmétoarele documentele:

% o figd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnati de ofertant, fara
ingroséri, stersdturi sau modificari;
*» acte doveditoare privind calitatile si capacitétile ofertantilor:

- statutul/contractul societitii (copie legalizata sau copie conform cu originalul);

- certificat de inmatriculare (copie legalizata sau copie conform cu originalul);

- dovada in copie a achitarii taxei de participare, a garantiei de participare §i a contravalorii
documentatiei;

- copie legalizata dupa ultimul bilant contabil;

- certificat eliberat D.G.F.P. privind plata obligatiilor la bugetul general consolidat — valabil la data
deschiderii ofertelor - in original sau copie certificata;

- certificat fiscal privind impozitele si taxele eliberat de Directia Impozite si Taxe locale a unitétii
administrative teritoriale de pe raza cireia societatea are sediul social, care sd ateste ci societatea
ofertantd nu inregistreaza debite la bugetul local — valabil la data deschiderii ofertelor - in original sau
copie certificat;

- declaratie pe propria raspundere a administratorului firmei din care s& rezulte ca In ultimii 5 ani nu a fost
condamnat, printr-o hotirire rimasi definitivi a unei instanie judecdtoresti, pentru participare la
activitati ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, pentru frauda gi/sau pentru spalare de bani

- declaratie privind cifra de afaceri pe ultimii 3 ani - Anexa nr. 2 la Caietul de sarcini

- declaratie privind lista principalelor servicii prestate In ultimii 3 ani - Anexa nr.3 la Caietul de sarcini

- Declaratie privind incadrarea in categoria intreprinderilor mici si mijlocii Anexa nr. 4 la Caietul de
sarcini

12. MODUL DE DESFASURARE A PROCEDURII DE ATRIBUIRE

12.1. Procedura de atribuire a contractului de inchiriere este licitatia publica.
12.2. Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt:

1)cel mai mare nivel al chiriei;

Jj)capacitatea economico-financiara a ofertantilor;

k) protectia mediului inconjuritor;

I)conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.



12.3. Ponderea fiecarui criteriu se stabileste dupd cum urmeaza:
a. cel mai mare nivel al chiriei — 40%;
b. capacitatea economico-financiard a ofertantilor - 40%;
c. protectia mediului inconjuritor — 5%;
d. conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — 15%.

12.4. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecérei oferte, {indnd seama de ponderile prevézute la
pet. 9 alin. (2). Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicérii criteriilor
de atribuire.

12.5.1n cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in
cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.

12.6. Licitatia publicid va fi adusa la cunostinta prin publicarea unui anunt in Monitorul Oficial al
Romaniei partea a VI a,intr-un cotidian de circulatie nationald si intr-unul de circulatie locala, pe pagina sa
de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice cu cel putin 20 de zile
calendaristice inainte de data limitd pentru depunerea ofertelor.

12.7. Persoana interesatd are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura de
atribuire a contractului de inchiriere, de a solicita gi a obtine documentatia/caietul de sarcini in cel mult 2 zile
de la data solicitarii.

12.8. Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificdri privind documentatia de atribuire.
Organizatorul licitatiei are obligatia de a raspunde clar, fard ambiguititi, la orice clarificare solicitatd intr-o
perioada care nu trebuie s& depédseascd 5 zile lucritoare de la primirea unei astfel de solicitiri.

12.9. Organizatorul licitatiei are obligatia de a transmite rispunsurile insotite de intrebérile aferente
ciitre toate persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire fira a dezvilui identitatea celui
care a solicitat clarificarile.

12.10. Procedura de licitatie se poate desfdsura numai dacé au fost depuse cel putin 2 (doud) oferte
valabile. In cazul in care nu au fost depuse cel putin 2 oferte valabile in cadrul primei licitatii publice, se
procedeazi la republicarea anunturilor de publicitate si reluarea procedurii pentru a doua licitatie, in
aceleasi conditii ca prima licitatie.

12.11. in situatia in care dup3 repetarea procedurii de licitatie nu au fost depuse cel putin 2 oferte
valabile In cadrul celei de-a doua licitatii publice, locatorul va decide initierea procedurii de negociere
directi.

12.12. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua si ora fixata pentru deschiderea lor.
Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a semna o declaratie de confidentialitate §i impartialitate
inainte de deschiderea sedintei.

12.13. Comisia are obligatia de a stabili oferta castigitoare pe baza criteriului stabilit.

12.14. Pregedintele comisiei de evaluare conduce intreaga activitate dupd urmatoarea
procedura:

a) la data, ora si locul anuntate prin publicatie pentru desfisurarea licitatiei, in prezenta membrilor
comisiei de licitatie, invitd in sald pe toti ofertantii (personal sau mandatar imputernicit prin procura
autenticd), in vederea inceperii licitatiei;

b) se verifica identitatea ofertantilor (pe baza actului de identitate si a actului autentic de reprezentare);

c) se prezintd in mod succint prevederile legale in materie, procedura de desfasurare a licitatiei si date
despre imobilul care face obiectul licitatiei;

d) se verificd integritatea plicurilor in care s-au depus ofertele;

e) in cazul in care plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut si de ofertanti, se trece la deschiderea ofertelor,
verificandu-se existenta tuturor documentelor solicitate;



f) comisia de evaluare, dupa deschiderea plicurilor exterioare, elimind ofertele care nu contin totalitatea
documentelor solicitate sau la care:

%+ ofertantul este in stare de faliment ori lichidare, afacerile ii sunt conduse de un administrator judiciar,
activitatile 1i sunt suspendate, sau este intr-o situatie aseménétoare cu cele anterioare, reglementatd de
lege;

¢ ofertantul nu si-a indeplinit obligatiile de platd a impozitelor, taxelor si contributiile de asigurari
sociale cétre bugetele componente ale bugetului general consolidat sau bugetul local;
< ofertantul prezintd informatii false in legéturd cu situatia proprie sau nu prezintd informatiile

solicitate de membrii comisiei de evaluare;

g) dupa analizarea continutului plicului exterior, se intocmeste un proces-verbal in care se mentioneazi
ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora
din urma de la procedura licitatiei;

h) deschiderea plicurilor interioare se face numai dupéd semnarea procesului - verbal mentionat la litera
g) de citre toti membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti;

i) se face publici fiecare oferti;

j) in cazul in care o ofertd prezinti un pret al chiriei mai mic decét cel previazut la pct.4 aceasta nu va fi
considerata valabila;

k) pe parcursul aplicirii procedurii de atribuire comisia de evaluare are dreptul de a solicita clarificéri si
completdri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformititii ofertei cu
cerintele solicitate, cu conditia ca prin clarificarile ori completirile solicitate s nu se determine un
avantaj evident in favoarea unuia din ofertanti;

1) dacd dupd deschiderea ofertelor, se constatd ci cel putin doud oferte sunt de valoare egali,
departajarea acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are
ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de
punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupé acesta.

m) in urma analizarii ofertelor de catre Comisia de evaluare se intocmeste un proces-verbal in care se
mentioneazd ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele
excluderii acestora din urmé de la procedura de atribuire, precum si ofertele financiare. Procesul -
verbal se semneazé de citre toti membrii comisiei si de cétre ofertanti.

12.15. In baza procesului-verbal comisia de evaluare intocmeste in termen de o zi lucritoare un
raport al procedurii, prin care stabileste oferta cistigitoare, si pe care il transmite pentru aprobare Primarului
comunei Tuzla.

12.16. in termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului, organizatorul licitatiei informeaza in
scris, cu confirmare de primire, ofertantii astfel:

= fiecdrui candidat respins, motivele concrete care au stat la baza deciziei de respingere a ofertei sale;

» fiecdrui ofertant care a prezentat o oferta acceptabild, conforma si corespunzitoare, dar care nu a fost
declaratd cagstigitoare, avantajele relative ale ofertei castigitoare in raport cu oferta sa, numele
ofertantului ciruia urmeaz3 si se atribuie contractul de inchiriere;

= comunicarea catre ofertantul declarat castigétor va contine si invitatia pentru semnarea contractului.
12.17. Locatorul incheie contractul de inchiriere cu ofertantul céstigitor (chiriasul) numai dupa

implinirea unui termen de 20 zile calendaristice de la data realizérii comunicérii rezultatului licitatiei.

12.18. Neincheierea contractului de inchiriere intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data
Implinirii termenului prevazut la pct. 12.16 poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.

12.19. Refuzul ofertantului declarat castigitor de a incheia contractul de inchiriere poate atrage dupa
sine plata daunelor-interese.

12.20. Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de despégubiri se realizeaza potrivit
prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificérile ulterioare.



Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui
jurisdictie se afla sediul locatorului. Impotriva hotdrarii tribunalului se poate declara recurs la sectia de
contencios administrativ a curtii de apel, conform prevederilor legale.

13. REGULI PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

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

13.2. Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de licitatie are dreptul de a fi ofertant,
dar numai in masura in care implicarea sa in elaborarea documentatiei de licitatie nu este de naturd si
defavorizeze concurenta.

13.3. Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au dreptul
de a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de licitatie.

13.4. Nu au dreptul de a fi implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor urmétoarele
persoane:

a) sot/sofie, ruda sau afin pana la gradul al Il-lea inclusiv cu ofertantul, persoana fizica;

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

c) persoane care detin parti sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertanti, terfi sustinétori sau subcontractanti propusi sau persoane care fac parte din consiliul de
administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, terti sustinétori sau
subcontractanti propusi;

d) membri in cadrul consiliului de administratie/organului de conducere sau de supervizare al
ofertantului si/sau actionari ori asociati semnificativi persoane care sunt sot/sotie, ruda sau afin pana
la gradul al II-lea inclusiv ori care se afl in relatii comerciale cu persoane cu functii de decizie in
cadrul entitatii contractante.

13.5. Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor trebuie si
pastreze confidentialitatea asupra continutului ofertelor, precum si asupra altor informatii prezentate de cétre
ofertanti a céror dezvaluire ar putea aduce atingere dreptului acestora de a-si proteja proprietatea intelectuala
sau secretele comerciale, precum si asupra lucrarilor comisiei de evaluare.

14. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC
14.1. Solutionarea litigiilor apirute in legiturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea §i incetarea
contractului de inchiriere — in cazul in care nu se poate ajunge la o intelegere amiabild - , precum si a celor privind
acordarea de despdgubiri se realizeazi potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu
modificdrile si completarile ulterioare.
14.2. Actiunea in justifie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui jurisdictie
se afld sediul locatorului, respectiv: Tribunalul Constanta.

AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
SECRETARUL GE LAL COMUNEI TUZLA,

Daniela-Alina BORCAN




Anexa nr. 1 la Caietul de sarcini

Ofertantul inregistrat la sediul autoritatii contractante
Nr /2019
(denumirea/numele)
SCRISOARE DE INAINTARE
Catre

(denumirea autoritdfii contractante si adresa completa)

Ca urmare a invitatiei dumneavoastra privind aplicarea procedurii pentru atribuirea
coniractului

(denumirea contractului de inchiriere)
noi

(denumirea/numele ofertantului)

vé transmitem aléturat Coletul sigilat si marcat in mod vizibil, continind:
a) oferta;
b) documente care insotesc oferta,
conform prevederilor din Caietul de sarcini.
Avem speranfa ca oferta noastra este corespunzatoare si va satisface cerintele.

Data completdrii............

Operator €CONOMIC,...cccuerrerrvreerreeseessrseenaes
(semnétura autorizata)
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Anexa nr. 2 la Caietul de sarcini

Ofertant

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

(denumirea/numele)
DECLARATIE PRIVIND CIFRA DE AFACERI
Denumirea/numele:
Codul fiscal:
Adresa sediului central:

Telefon:

Fax:

E-mail:

Certificatul de inmatriculare/inregistrare:

Activitati CAEN pentru care exista autorizare ............... (se va preciza codul CAEN corespondent
obiectului contractului)

Cifra de afaceri pe ultimii 3 ani:

Cifra de afaceri globala

Anul Valoare LE] Curs de schimb | Echivalent Euro

2016

2017

2018

Semndtura ofertantului sau a reprezentantului ofertantului =~ ....cvevvecneceverece e
Numele gi prenumele semnatarulii =~ .ot e
Capacitate de SEMNALUIA = e nessens e e rsne e vaeseenesenss
Detalii despre ofertant =~ s
Numele ofertantului =~ et e s s
Tara deresedinfd =~ == e st e e ns e st sna b srere e nes
Adresa e st
Adresa de corespondentd (dacd este diferitl) —  ...ocooeeeeineenneeniee et
Telefon /Fax e s
Data e s

Totodatd, declar ca am luat la cunostinta de prevederile art 292 « Falsul in Declaratii » din Codul Penal
referitor la « Declararea necorespunzdtoare a adevdrului, ficuta unui organ sau institutii de stat ori unei alte
unitdti in vederea producerii unei consecinte juridice, pentru sine sau pentru altul, atunci cdnd, potrivit legii ori
imprejurdrilor, declaratia fdcuta serveste pentru producerea acelei consecinte, se pedepseste cu inchisoare de la
3 luni la 2 ani sau cu amenda »

Notd: Toate cdmpurile trebuie completate de ofertant sau dupd caz, de cdtre reprezentantul
ofertantului. Aceasta declaratie, in cazul asocierii, se va prezenta de cdtre fiecare membru in parte, semnata de
reprezentantul sau legal.
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Anexa nr. 3 la Caietul de sarcini

Operator Economic
(denumirea)
DECLARATIE
PRIVIND LISTA PRINCIPALELOR PRESTARI DE SERVICII SIMILARE
IN ULTIMII 3 ANI
Subsemnatul, reprezentant ImputerniCit al ........cccoveeoveiericneni . (denumirea/numele si

sediul/adresa candidatului/ofertantului), declar pe propria raspundere, sub sanctiunile aplicabile faptei de fals in acte
publice, ca datele prezentate in tabelul anexat sunt reale.

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg ca
autoritatea contractanta are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor, situatiilor si
documentelor care insotesc oferta, orice informatii suplimentare in scopul verificarii datelor din prezenta declaratie.

Subsemnatul autorizez prin prezenta orice institutie, societate comerciala, banca, alte persoane juridice sa
furnizeze informatii reprezentantilor autorizati ai .........c.cceceeevrrevevirernnrnnnne (denumirea si adresa autoritatii
contractante) cu privire la orice aspect tehnic si financiar in legatura cu activitatea noastra.

Informatiile furnizate cu privire la identitatea clientilor/beneficiarilor si valorile contractelor, sunt strict
confidentiale, ele fiind destinate exclusiv evaluarii de catre autoritatea contractanta a experientei similare a
operatorului economic, in raport cu principalele prestari de servicii realizate in ultimii 3 ani. Autoritatea contractanta
nu este indreptatita sa le divulge catre nicio persoana, indiferent de scop si nici nu poate folosi aceste informatii in alte
scopuri, sub sanctiunea previzuta de legislatia in vigoare.

Nr. Obiect Denumirea/ nume Pretul Perioada
crt. contract | beneficiar contractului sau derulare
[client acordului-cadru(fara contract/ acord-
Adresa TVA) cadru ™

A% T N ISV SR ]

Semnitura ofertantului sau a reprezentantului ofertantului =~ .o
Numele gi prenumele semnatarultli. = e e enes
Capacitate de SEMNAUTA et eae s s seaes
Detalii despre ofertant =~ s
Numele ofertantulul = b nes
Tara de 1eSediNle. ettt st s bt s et e
Adresa e e bt ne
Adresa de corespondentd (dacd este difEritd)  .ooioeiiiee e st seene
Telefon/Fax bt
Data bt

Totodatd, declar ca am luat la cunostinta de prevederile art 292 « Falsul in Declaratii » din Codul Penal
referitor la « Declararea necorespunzitoare a adevirului, ficuta unui organ sau institutii de stat ori unei alte unitati in
vederea producerii unei consecinte juridice, pentru sine sau pentru altul, atunci cand, potrivit legii ori imprejurarilor,
declaratia fiicuta serveste pentru producerea acelei consecinte, se pedepseste cu inchisoare de la 3 Iuni la 2 ani sau cu
amenda »

*)Se precizeaza calitatea in care a participat la indeplinirea contractului, care poate fi de: contractant unic sau
contractant conducator (lider de asociatie); contractant asociat; subcontractant.

**) Se va preciza data de incepere si de finalizare a prestarii
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Anexa nr. 4 la Caietul de sarcini

Ofertant
(denumirea/numele)
DECLARATIE
privind incadrarea in categoria intreprinderilor mici si mijlocii

Date de indentificare a intreprinderii
Denumirea intreprinderii

Adresa sediului social

Cod unic de inregistrare

Numele si functia

(presedintele consiliului de administratie, director general sau echivalent)

Tipul intreprinderii

Indicati, dupa caz, tipul intreprinderii:
- Intreprindere autonoma

- intreprindere partenera

- Intreprindere legata

Date utilizate pentru a se stabili categoria intreprinderii’

Exercitiul financiar de referintd*
Numdrul mediv anual de | Cifra de afaceri anuald netd Active totale
salariati (mii lei/mii Euro) (mii lei/mii Euro)
Important: Precizati dacd, fatd de exercitiul Nu
financiar  anterior, datele financiare au Da (in acest caz se va completa si se va
inregistrat modificdri care determind incadrarea atasa o declaratie referitoare la exercitiul
intreprinderii intr-o altd categorie (respectiv financiar anterior)
micro-intreprindere, intreprindere micd, mijlocie
sau mare).

Subsemnatul , declar pe proprie rdspundere cd datele din aceastd declaratie sunt

conforme cu realitatea.
(numele si functia semnatarului, autorizat sd reprezinte intreprinderea)

Data completdrii ...........ccccconvunenne.

Ofertant, .......... SRR (nume si prenume, semndtura autorizatd si stampild)

'Datele sunt calculate in conformitate cu art. 6 din OG nr. 27/2006
Datele cu privire la numarul mediu anual de salariati, cifra de afaceri anuald neti §i activele totale sunt cele realizate in ultimul
exercitiu financiar raportate in situatiile anuale aprobate de actionari sau asociati.
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JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TUZLA

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 19/30.03.2023

FISA DE DATE A PROCEDURII DE INCHIRIERE

I. INFORMATII GENERALE PRIVIND LOCATORUL

1.1.Comuna Tuzla, judetul Constanta, cu sediul in Comuna Tuzla, sos. Constanta, nr.
80A, judetul Constanta,

Cod fiscal 4707625, avind contul ROO3TREZ2362118050XXXXX deschis la Trezoreria Eforie,
reprezentatd prin d-1 Resit Taner - primar, in calitate de locator.

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE
INCHIRIERE

2.1. Calitatea de chiriag o poate avea orice persoani juridicd, roméana ori striini.

Desfagurarea procedurilor de inchiriere

A. Procedura licitatiei publice

1. Procedura de licitatie se poate desfagura numai daci in urma publicarii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile.

2. Dupi primirea ofertelor, in perioada anuntati si inscrierea lor in ordinea primirii in
registrul Oferte plicurile inchise §i sigilate vor fi predate comisiei de evaluare, constituitd prin
dispozitia primarului, la data fixata pentru deschiderea lor, previzuta in anuntul publicitar.

3. Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.

4. Dupd deschiderea plicurilor exterioare comisia de evaluare elimind ofertele care nu
intrunesc conditiile previzute la art. 336 alin. (2)-(5)din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
administrativ §i intocmeste un proces-verbal, in care se mentioneazi rezultatul deschiderii
plicurilor respective.

5. Dupéd analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare
intocmeste procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

6. Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dup semnarea procesului
verbal care consemneazi operatiunile descrise la punctul 4 de catre tofi membrii comisiei de
evaluare §i de cétre ofertanti, numai dac3 existi cel putin doui oferte eligibile (oferte care si
intruneasci conditiile previzute de 336 alin. (2)~(5) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
administrativ).

7. In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmegte un proces-verbal in care mentioneazi ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.

8. In cazul in care nu existi cel putin doud oferte eligibile, se organizeazi o noua licitatie.

9. (1) Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei;
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;
¢) protectia mediului inconjuritor;
d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.
(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste dupa cum urmeazi:
e) cel mai mare nivel al chiriei — 40%;
f) capacitatea economico-financiara a ofertantilor - 40%;



g) protectia mediului inconjuritor — 5%,

h) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat —15%.

10. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecirei oferte, {inind seama de ponderile
prevézute la pct. 9 alin. (2). Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in
urma aplicarii criteriilor de atribuire.

11. in cazul in care existi punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea
cea mai mare, iar in cazul egalitaii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul
obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

12. Pe baza evaludrii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal
care trebuie semnat de toti membrii comisiei.

13.in baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la pct. 7, comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite autoritatii
contractante.

14. in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte
au fost excluse, indicind motivele excluderii.

B. Garantii si taxa de participare

1. In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati si depund la organizator
garantia de participare.

2. Ofertantilor necastigitori 1i se restituie garantia in termen de 7 zile de la desemnarea
ofertantului castigitor in urma unei cereri de restituire.

3. Garantia de participare la licitatie se pierde in urmitoarele cazuri:

a) daca ofertantul isi retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia.

b) 1in cazul ofertantului cistigitor, dacd acesta nu se prezinti in termenul de 20 de zile de la
datala care locatorul a informat ofertantul despre alegerea ofertei sale, pentru semnarea
contractuluide Inchiriere
4. Garantia pentru participare se poate constitui astfel:

e se depune in contul concedentului nr. RO62TREZ2365006XXX000024 deschis la
Trezoreria orasului Eforie;

Scrisoare de garantie bancari;

numerar la casieria Primériei Tuzla.

5. Valoarea garantiei de participare: Cuantumul garantiei de participare este de 100 lei
(aprox. 10% din valearea anuali a chiriei).

6. Taxa de participare, prin care se acopera cheltuielile de organizare a licitatiei este in
cuantum de 200 lei.

7.Taxa de participare nu se restituie.

8. Garantia si taxa de participare sunt valabile pentru o singura licitatie.

3. CAIET DE SARCINI

Caietul de sarcini este parte componenta a documentatiei de atribuire.

4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR

1. Prezentarea ofertelor — conditii de eligibilitate

1. Ofertele vor fi redactate in limba romana.

2. Ofertantii transmit ofertele lor in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior,
care se Inregistreazi, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizindu-se data si ora.

4. Pe plicul exterior se va indica doar obiectul inchirierii pentru care este depusi oferta,
data si ora deschiderii ofertelor. Alte inscrisuri atrag descalificarea ofertantilor.



PLICUL EXTERIOR TREBUIE SA CONTINA:
Documente pentru ofertanti :
1. Documente care sd ateste forma juridica a ofertantului:
a) o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fara ingrogdri, stersituri sau modificari;
b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:

- statutul/contractul societatii (copie legalizati sau copie conform cu originalul);

- certificat de inmatriculare (copie legalizata sau copie conform cu originalul);

- dovada in copie a achitirii taxei de participare, a garantiei de participare §i a
contravalorii documentatiei;

- copie legalizatd dupi ultimul bilant contabil;

- certificat eliberat D.G.F.P. privind plata obligatiilor la bugetul general consolidat —
valabil la data deschiderii ofertelor - in original sau copie certificati;

- certificat fiscal privind impozitele si taxele eliberat de Directia Impozite si Taxe
locale a unitétii administrative teritoriale de pe raza céreia societatea are sediul
social, care s3 ateste ca societatea ofertantd nu inregistreazi debite la bugetul local
— valabil la data deschiderii ofertelor - in original sau copie certificata;

- declaratie pe propria raspundere a administratorului firmei din care si rezulte ci in
ultimii 5 ani nu a fost condamnat, printr-o hotirire riamasi definitivdi a unei
instante judecatoresti, pentru participare la activititi ale unei organizatii criminale,
pentru coruptie, pentru frauda si/sau pentru spélare de bani

- declaratie privind cifra de afaceri pe ultimii 3 ani;

- declaratie privind lista principalelor servicii prestate in ultimii 3 ani;

- Declaratie privind incadrarea in categoria intreprinderilor mici si mijlocii;

- declaratie pe propria rdspundere cd nu este in procedura de insolventd, faliment,
reorganizare sau lichidare;

¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

3. imputernicire pentru reprezentantul societédfii/persoanei juridice fard scop patrimonial,
daca nu este reprezentantul legal al acesteia

4. Copie dupd chitanfele care dovedesc achitarea garantiei si taxei de participare la
licitatie.

PLICUL INTERIOR TREBUIE SA CONTINA:

1. Pe plicul interior se inscriu numele sau denumirea ofertantului, sediul social al acestuia
sau adresa, precum §i bunul pentru care oferteazi;

2. Acest plic va contine oferta propriu-zisa si va fi semnati de ofertant.

3. Oferta va cuprinde:

- durata de inchiriere a bunului;

- chiria — in lei/luni.

4. Fiecare participant are dreptul sd depuni o singuri ofert.

5. Ofertele primite si inregistrate dupa termenul limitd de primire, previzut in anuntul
publicitar,vor fi excluse de la licitatie §i vor fi inapoiate ofertantilor fari a fi deschise.

6. Plicurile interioare care nu sunt sigilate, constatarea ficidndu-se dupi deschiderea
plicurilorexterioare, nu vor fi luate in considerare, ofertele respective fiind descalificate.

IL. Precizdri privind oferta

1. Oferta reprezinta angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele
licitatiei,este secretd §i se depune in vederea participarii la licitatie.

2. Oferta trebuie sa fie ferma si redactata in limba roméana.

3. Oferta este supusd clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce o
alcatuiesc.



4. Organizatorul licitatiei are dreptul, prin comisia de evaluare, si descalifice orice
ofertant carenu Indeplineste prin oferta prezentati una sau mai multe cerinte din documentele
licitatiei.

5. Depunerea ofertei reprezintid manifestarea vointei ofertantului de a semna contractul
deinchiriere a bunului pentru a-1 exploata conform obiectivelor locatorului.

6. Revocarea ofertei de citre ofertant in perioada de valabilitate a acesteia, potrivit
anuntului,atrage dupé sine pierderea garantiei de participare.

7. Revocarea de catre ofertant a ofertei dupa adjudecare, atrage dupi sine pierderea
garantiei departicipare $i, daca este cazul, plata de daune interese de citre partea in culpa.

8. Continutul ofertei trebuie si riména confidential pdna la data stabilitd pentru
deschidereaacestora, locatorul urménd a lua cunostingi de continutul respectivelor oferte numai
dupa aceastidata.

9. Elemente de pret
In conformitate cu Raportul de evaluare intocmit de SC Dobrogea Eval S.R.L. —ing. Agachi
Stefan-Ciprian - evaluator autorizat ANEVAR, preful minim de pornire al licitatiei, este 95
euro/luna, valoare fara TVA, la cursul BNR.

Potrivit HCL nr. 19/30.03.2023 valoarea de inchiriere a spatiului de la care porneste
licitatia este de: 95 euro/luna, valoare fara TVA, la cursul BNR.

10.Pretul inchirierti, licitat, va fi indexat anual cu rata inflatiei.

11.Modul de achitare a pretului inchirierii cat si clauzele pentru respectarea obligatiilor
de plata,se vor stabili prin contractul de inchiriere.

12.Chiriasul va suporta toate cheltuielile de instituire a inchirierii previzute.

13.Participantului la licitaie ciruia nu i-a fost adjudecat bunul va primi contravaloarea
garantieide participare.

5.INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

5.1 (1) Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt:

d) cel mai mare nivel al chiriei;
€) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;
f) protectia mediului inconjurator;
g) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.
(2) Ponderea fiecérui criteriu se stabileste dupd cum urmeazi:
h) cel mai mare nivel al chiriei — 40%;
1) capacitatea economico-financiari a ofertantilor - 40%;
j) protectia mediului inconjurator — 5%;
k) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — 15%.

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

5.3. Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom numai pe baza documentatiei
deatribuire si cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

5.3. Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii trebuie si respecte regulile
privindconflictul de interese.

5.4. Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea
datelor,informatiilor i documentelor cuprinse in ofertele analizate

6. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

6.1.Solutionarea litigiilor aparute in legiturd cu atribuirea, incheierea, executarea,
modificarea siincetarea contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de
despdgubiri serealizeazi potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu
modificdrilesi completarile ulterioare.

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



7. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

7.1. Chiriagul este obligat s asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si
depermanentd a bunului proprietate publicd ce face obiectul inchirierii, potrivit obiectivelor
stabilite de catre locator.

7.2. Chiriagul este obligat sa exploateze In mod direct bunul care face obiectul inchirierii.

7.3. Subinchirierea este interzisa.

7.4. Chiriagul este obligat s plateasci chiria.

7.5. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contract.

7.6. Chiriasul este obligat de a asigura, pe perioada inchirierii, regularizarea si
continuitatea activitatii in scopul cireia a fost inchiriat bunul.

7.7.Chiriasul este obligat s& efectueze lucririle de reparatii ce cad, conform legii, in
sarcina sa;

7.8. Chiriasul este obligat s nu schimbe destinatia imobilului;

7.9. Chiriasul este obligat sd il instiinteze pe proprietar despre orice atingere adusi
dreptului sdu de proprietate;

7.10 Chiriasul este obligat s& obtind aprobarea proprietarului de a efectua orice lucriri de
constructie si de imbunititire a imobilului;

7.11. Chiriagul este obligat s participe cu fonduri pentru repararea spatiului utilizat, la
solicitarea administratarplui de drept legal, atunci cind se constatd degradiri datorate in mod

exclusiv locatarulaP™ - TUZ
X \.OCA;"

£ civessesccscsatons sosefsvsvccranssane
Daniela-Aliga BORCAN



JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TUZLA

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Anexa nr. 3 1a H.C.L. nr. 19/30.03.2023

CONTRACT DE INCHIRIERE
NI, crreeesecsseessonses

L. Partile contractante
COMUNA TUZLA cu sediul in sat Tuzla, comuna TUZLA, judetul CONSTANTA, cod postal 907295, tel
0241747564, fax 0372000626 cod fiscal 4707625 avand contul RO62TREZ2365006XXX000024 deschis la
Trezoreria orasului Eforie, CF 4707625, reprezentati legal de cétre d-1. Resit Taner, avind functia de primar,
in calitate de locator, si

, cu sediul in localitatea , judetul/sectorul ,

str. nr. __ , inregistratd la Oficiul National al Registrului Comertului sub nr.

din , cont nr. ,

deschis la , cod fiscal , reprezentati prin
, avand functia de , in calitate de chirias,

in temeiul O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, i al Hotdrarii Consiliului Local Tuzla nr.
179/2019 privind inchirierea prin licitatie publici a spatiului comercial P01 situat in Piata
Agroalimentard Tuzla si a procesului verbal de adjudecare nr. ............... , au convenit incheierea
prezentului contract de inchiriere, cu respectarea urmatoarelor clauze:

I1 . Obiectul contractului de inchiriere
Art. 1 (1) Obiectul contractului de inchiriere este exploatarea spatiului comercial P01 situat in
Piata Agroalimentara Tuzla, identificat conform planului de situatie anexat.
(2) In derularea contractului de inchiriere, chiriasul va utiliza urmatoarele categorii de bunuri:
a) bunul de retur — bunul inchiriat - tnchirierea prin licitatie publici a spatiului
comercial P01 situat in Piata Agroalimentara Tuzla
b) bunurile proprii - bunurile proprietatea chiriasului si care au fost folosite de citre
acesta pe durata inchirierii.

III . Termenul

Art. 2 (1) Durata inchirierii este de 5 ani, incepand de la data de .....................

(2) Prezentul contract se poate prelungi in conditii legii prin act aditional, prin acordul scris al
ambelor parti.

IV . Chiria
Art. 3 (1) Chiria este de ... lei/luna,
(2) Chiria se va indexa anual cu rata inflatiei.

V . Plata chiriei

Art. 4 (1) Plata chiriei se face la incheierea contractului, pentru perioada cuprinsi intre data
incheierii contractului si pana la sfargitul anului in curs, iar incepand cu cel de-al doilea an, plata se va
face trimestrial cel mai tarziu in data de 15 a ultimei luni din trimestru, direct la casieria Primériei comunei
Tuzla sau in contul locatorului nr. RO19TREZ236502205X 005520, deschis la Trezoreria Eforie.



(2) Neplata chiriei sau executarea plitii cu o intirziere mai mare de 3 luni (90 zile) conduce la
desfiintarea prezentului contract de citre locator, firi punere in intirziere, fird alte formalitiiti si
fard interventia vreunei instante de judecati, conform prezentului pact comisoriu expres, termenul
curge de la data previzuti la art. 4 alin. (1).

(3) Pentru plata cu intarziere a chiriei, locatorul va percepe de la chirias dobinzi si penalitati in
conformitate cu dispozitiile legale.

V1. Drepturile partilor

Drepturile chiriasului

Art. 5 (1) Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rispunderea sa, bunurile
proprietate publica ce fac obiectul contractului de inchiriere.

(2)Chiriasul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul inchirierii,
potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de parti prin contractul de inchiriere.

Drepturile locatorului

Art. 6 (1) Locatorul are dreptul s controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere
si respectarea conditiilor inchirierii, avand dreptul sd constate, ori de cate ori este nevoie, fird a stinjeni
folosinta bunului de cétre titularul dreptului de inchiriere, starea integritatii bunului si destinatia in care este
folosit. Verificarea se va efectua numai in prezenta chiriasului..

(2) Locatorul are dreptul si incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;

(3) Locatorul are dreptul sa beneficieze de garantia constituita de titularul dreptului de inchiriere n
conditiile art. 334 alin. (5) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ; in caz contrar, sunt obligati s3
restituie garantia la incetarea contractului;

(4) Locatorul are dreptul sd modifice In mod unilateral partea reglementard a contractului de
inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local.

VII. Obligatiile partilor
Obligatiile chiriasului
Art. 7 (1) Sa nu aduca atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice
savargite.
(2) Sa intrebuinteze, pe toatd durata inchirierii, bunul imobil ca un bun proprietar, cu buni-credinta si
potrivit destinatiei care rezultd din contract, purtdnd raspunderea pentru toate pagubele produse din culpa sa,

sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenti bunul inchiriat. sub sanctiunea
incetdrii de drept a contractului. fird punere in intirziere si fara nici o altd formalitate - pact comisoriu de
gradul IV).

(3) in termen de (cel mult) 10 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere, chiriagul este
obligat sii depuni, cu titlu de garantie, o sumi fixii in cuantum de , reprezentand nivelul a doui chirii.

(4)Sa suporte, pe toata durata contractului, cheltuielile referitoare la utilititile consumate pentru folosinta
bunului imobil inchiriat.

(5) Sa execute la timp si in bune conditii lucririle de intretinere, igienizare si reparatii ale imobilului, in
vederea mentinerii bunului imobil inchiriat in stare buni.

(6) Sa plateasca chiria la termenul stipulat in contract.

(7) Sa nu tulbure desfagurarea celorlalte activitéti care au loc in cadrul imobilului.

(8) Sa raspunda pentru distrugerea totala sau partiald a bunului imobil inchiriat, care s-ar datora culpei sale;

(9) Sa permita locatorului s controleze modul in care este utilizat bunul imobil inchiriat si starea acestuia.

(10) S& nu aducd modificari bunului imobil inchiriat dect cu acordul prealabil, in scris, al locatornlui si cu
respectarea legislatiei in vigoare, respectiv obtinerea autorizatiei de construire.

(11) Chiriagului ii este interzis s subinchirieze in tot sau in parte bunul imobil inchiriat sau s cesioneze
contractul de inchiriere unui terf, sub sanctiunea rezilierii de drept a contractului, fird somatie sau punere in intirziere
si fard interventia instantei judecatoresti.




(12) Chiriasul se obligd s respecte, si va fi direct raspunzitor pe toatd durata contractului de inchiriere, de
aplicarea normelor legale privind protectia mediului, protectia §i paza impotriva incendiilor, a normelor legale privind
protectia muncii, precum si orice alte obligatii legale ce rezulti din activitatea pe care o desfagoard.

(13) Chiriasul se obliga si utilizeze imobilul numai pentru activitatea destinata.

(14) Chiriagul are obligatia obtinerii tuturor avizelor si autorizatiilor de functionare.

(15) Chiriagul trebuie sa restituie bunul imobil la expirarea/incetarea contractului, pe bazi de proces verbal, in
starea tehnic3 i functionald in care 1-a primit, mai putin uzura aferenta exploatérii normale;

(16) Si nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau producte.

(16) Alte clauze:

1) Ciile de acces, de utilitate privati, se vor amenaja si intretine de citre chirias;

2) Toate utilititile — energie, apa, canalizare, etc. - se vor realiza pe cheltuiala beneficiarului;

3) Chiriasul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului, protectie
civila si PSI pe toata durata derulérii contractului;

4) Prin activitatea desfisurati nu se va polua solul cu diversi agenti daunétori, nu vor fi infestate
apele pluviale sau subterane. In acest scop chiriasul va avea in dotarea activitatii desfigurate
toate capacititile necesare evitarii unor astfel de situatii;

5) Chiriagul are obligatia de a incheia contracte cu agentii economici autorizafi pentru reciclarea
materialelor, precum si cu agentii economici autorizati cu distrugerea celor care nu pot fi
reciclate, conform legislatiei in vigoare.

6) Chiriasul are Intreaga responsabilitate in ceea ce priveste respectarea legislatiei in vigoare cu
privire la protectiaimpotriva incendiilor, situatii de urgenta dezastre si protectia mediului.

Obligatiile locatorului

Art. 8 (1) Locatorul este obligat si predea bunul pe baza de proces-verbal, in termen de maximum 30
de zile de la data constituirii garantiei;

(2) Locatorul este obligat sd nu il tulbure pe chiriag in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de Inchiriere.

(3) Locatorul este obligat si notifice chiriagului aparitia oricdror imprejurdri de naturd si aduca
atingere drepturilor chiriagului.

(4) Locatorul va sprijini chiriasul pentru obtinerea accesului la utiliti{i in limita competentelor si a
autoritifii sale. Pentru furnizarea propriu-zisa a acestor utilititi, chiriagul va incheia contracte de servicii cu
regiile §i societatile respective, in conditiile legii.

VIII. Incetarea contractului de inchiriere
Art. 9 (1) Prezentul contract de inchiriere inceteaza in urmitoarele situatii :

a)
b)

c)
d)

e)
f)

prin acordul ambelor parti;

la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia, in
conditiile legii;

in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de cétre locator;
in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre chirias, prin reziliere de cétre locator, cu
plata unei despagubiri in sarcina chiriasului;

in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre locator, prin reziliere, cu plata unei
despégubiri in sarcina locatorului;

obiective a chiriasului de a exploata imobilul (imposibilitate doveditd cu acte de chiriag si
acceptatd de locator), in acest caz chiriasul va notifica locatorul, in termen de 15 zile de la



g) constatarea situatiei intervenite, despre imposibilitatea obiectivd de realizare a activititii, prin
renuntare, fard plata unei despagubiri. Imposibilitatea obiectivd de a exploata bunul poate fi
invocatd si in cazul cand locatorul are o situatie financiard precars, in cazul falimentului sau al
dizolvarii firmei;

h) in cazul in care s-a depisit termenul de plati a chiriei si/sau a contravalorii utilititilor,
dupa caz. cu 90 de zile de la data scadentei sau in cazul nerespectiirii unei clauze asumate
de chirias, prezentul contract se consideri desfiinfat de ciitre locator, fird punere in
intirziere, firdi alte formalitiiti si fird interventia vreunei instante de judecatii, conform
prezentului pact comisoriu expres:

i) In_cazul in care chiriasul, dupd expirarea termenului de 1 an de la data semnirii
prezentului contract, nu desfisoari activitatea pentru care s-a ficut inchirierea, prezentul
contract se considerd desfiintat de cétre locator, fird punere in_intirziere, firi alte
formalititi si fird interventia vreunei instante de judecati, conform prezentului pact
comisoriu de gradul IV,

j) Nedepunerea in termen de (cel mult) 10 de zile de la data incheierii contractului de
inchiriere, de ciitre chirias, cu titlu de garantie, a sumei de , reprezentind nivelul a doud
chirii, atrage desfiintarea prezentului contract de citre locator, firii punere in intirziere, firj alte
formalitiii si fird interventia vreunei instante de judecati

k) din orice alte cauze previzute de lege.

(2) La incetarea din orice cauzi, a contractului de inchiriere bunurile ce au fost utilizate de chirias in

derularea inchirierii vor fi repartizate dupa cum urmeazi:

a) bunul de retur - revine locatorului;

b) bunuri proprii - revin chiriasului.

IX. Responsabilitiiti de mediu

ART. 10 (1) Chiriasul isi asumi intreaga responsabilitate de mediu in realizarea proiectului.

(2) Obligatiile de mediu trec in sarcina chiriasului incepand cu data semnirii contractului de

inchiriere. Toate cheltuielile legate de realizarea obligatiilor de mediu se vor efectua de citre chirias.

X . Raspunderea contractuala

Art. 11 Nerespectarea de citre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de

inchiriere atrage rdspunderea contractuald a partii in culpa.

XI . Litigii

"Art. 12. - (1) Solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de

inchiriere se realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile
ulterioare.

(2) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de inchiriere sunt de

competenta instantei judecatoresti de la domiciliul locatorului.

XII. Alte clauze

Art. 13. In cazul in care s-a depasit termenul de plati a chiriei si/sau a contravalorii utilitatilor cu 90

de zile de la data scadentei sau in cazul nerespectarii unei clauze asumate de chirias, prezentul contract se
considera desfiintat de citre locator, fara punere in intirziere, fari alte formalititi si fard interventia vreunei
instante de judecata, conform prezentului pact comisoriu expres;

XIII. Definitii

Art. 14 (1) Prin fortd majora, in sensul prezentului contract de Inchiriere, se intelege o imprejurare

externd cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu insusirile sale naturale,
absolut invincibila si absolut imprevizibila.




(2) Prin caz fortuit se intelege acele imprejurdri care au intervenit si au condus la producerea
prejudiciului si care nu implicd vinovétia paznicului juridic, dar care nu intrunesc caracteristicile fortei

majore .

Prezentul contract de inchiriere a fost incheiat in 2 exemplare, cdte unul pentru fiecare parte
contractanta.

LOCATOR, CHIRIAS,
CONSILIUL LOCAL TUZLA

reprezentat prin Primar
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara (spatiu comercial) situata in loc. Tuzla,
strada Costinesti, tronson 1, Po1, jud Constanta

Proprietar: Consiliul Local- Tuzla
Clientul: Primaria Comunei Tuzla
Utilizator: Primaria Comunei Tuzla

Data evaluarii: 23.01.2023

Utilizarea_prezenmlui RAPORT DFE EVALUARE in alte scopuri
decit cel pentru care a fost contractat si in afara limitelor legale

nu implica sub nici o {orma evaluatorul si nu are acordul acestuia.
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o AGACHI

s {FAN CIPRIAN
giytna Nr. 17876
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In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:
»  valoarea a fosl exprimata lindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport;
» valoarea este o predictie;
> valoarca cste subiccliva;
>

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Ly



1.

Nr./Data raportului 16/23.01.2023

I TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARHI

Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

» Datele de identificare ale evaluatorului:

Dobrogea Eval SRL

Adresa: Mangalia, str. Alexandru Vlahuta, nr. 10

Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454

E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat - EPLEBM: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credinta si dupa cunostinta

mea urmatoarele:

. afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate si reprezinta analizele, opiniile §i concluziile mele
profesionale §i impartiale;

. mu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul

acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile
implicate;

nu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

. angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt

conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

detin cunostintele §i experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a
acestei lucrari;

analizele, opiniile si corncluziile raportate au fost elaborate si realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 si cu
cerintele Codului de etica al evaluatorului;

am efectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prezentului raport
de evaluare;

nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest
raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR




Nr./Data raportului 16/23.01.2023

L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

‘D - - » L]
1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

»

Datele de identificare ale evaluatorului:

Dobrogea Eval SRL

Adresa: Mangalia, str. Alexandru Vlahut3, nr. 10

Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454

E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat - EPLEBM: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credinti si dupd cunostinta

mea urmatoarele:

-
.

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate si reprezinti analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale §i impartiale;

nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul
acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile
implicate;

nu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

« angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt

conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a
acestei Jucrari; '

analizele, opiniile §i conicluziile raportate au fost elaborate si realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 si cu
cerintele Codului de etica al evaluatorului;

ain efectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prezentului raport
de evaluare;

nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneazd acest
raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR




2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
v" Clientul: Primaria Comunei Tuzla
v' Utilizator desemnat; Primaria Comunei Tuzla

3. Identificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcituit din constructie Piata Agroalimentara, cu regim de inaltime P, situat
in loc. Tuzla, strada Costinesti, tronson 1, Po1, jud Constanta, avind destinatia
actuala: comerciala. La data inspectiei, imobilul nu este utilizat.

Drepturile evaluate: Absolut asupra constructiei si a terenului. Conform SEV 230,
editia 2022, confera titularului de a poseda si a dispune de teren si de orice
constructii existente pe acesta, in mod perpetun, afectat numai de drepturi
subordonate si ingradiri stabilite prin lege. Ele pot fi probate, in mod normal, prin
documente (ex: titlu de proprietate)’. Constructia evaluata si terenul sunt
proprietatea Primaria Comunei Tuzla. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in
ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului de proprietate, daca nu se
prevede altfel.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces
se va mentine si dupa transferul proprietatii. Similar si fructificarea utilitatilor s
cotelor parti indivize comune (dupa caz).

4. Moneda evaluirii: Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este
prezentata in LEI si in euro (EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din data la care se estimeaza valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1 EUR= 4.9198 LEI

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi
platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata

deosebite (rate, leasing etc.).

5. Scopul evaluirii: stabilirea valorii de inchiriere in vederea valorificirii prin
inchiriere.Este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte,
pentru orice alt scop.

6. Tipul de valoare: valoarea de piata.
Definitia tipului de valoare:

» de piata este (definitii SEV 100- cadrul general) ,Suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.”



>

chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un
locatar hotirat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

LEGEA 50/1991, Actualizata 2017, Art. 17

7. Data evaludrii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului.
Data evaluirii: 23.01.2023. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 18.01.2023. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet, in prezenta clientului.
Data raportului: 23.01.2023

8. Natura i amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:
Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

>

>

Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantului
acestuia.

Analiza informatiilor obtinute in urma inspectarii privind amplasarea,
vecinatatile, componenta, starea de functionare, uzura si modul de
intretinere a proprietatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in
documentatia pusa la dispozitie de catre client cu realitatea constatata in
teren.

Analiza ariei de piata specifica: au fost culese informatii dintr-un numar de
surse considerate suficiente si de incredere. A fost analizata piata
proprietatilor comerciale de tip - imobile situate in loc. Tuzla, Zona Lidl.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul:

»
»

>

Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

In privinta identificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din
accesarea unor harti electronice specializate pentru indicarea locatiei
Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii imobiliare,
internet  (www.imobiliarelitoral.ro.  www.imobiliare.ro, __ www.olx.ro,
www.romimo.ro, www.homezzro), baza de date proprie a evaluatorului
privind piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si
jurudice care au incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile
Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observant
caracteristicile amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si
situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de
proprietar cu situatia reala, efectiva

Publicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat,cursul BNR



»

chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotérat si un
locatar hotirit, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie

* nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat

fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara consirangere.
LEGEA 50/19901, Actualizata 2017, Art. 17

7. Data evaluirii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului.
Data evaludirii: 23.01.2023. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 18.01.2023. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Giprian in mod complet, in prezenta clientului.
Data raportului: 23.01.2023

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:
Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

>

>

Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantului
acestuia.

Analiza informatiilor obtinute in urma inspectarii privind amplasarea,
vecinatatile, componenta, starea de functionare, uzura si modul de
intretinere a proprietatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in
documentatia pusa la dispozitie de catre client cu realitatea constatata in
teren.

Analiza ariei de piata specifica: au fost culese informatii dintr-un numar de
surse considerate suficiente si de incredere. A fost analizata piata
proprietatilor comerciale de tip - imobile situate in loc. Tuzla, Zona Lidl.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul:

>
>

>

Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

In privinta identificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din
accesarea unor harti electronice specializate pentru indicarea locatiei
Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii imobiliare,
internet  (www.imobiliarelitoral.ro, www.imobiliare.ro, . www.olx.ro,
www.romimo.ro, www.homezzro), baza de date proprie a evaluatorului
privind piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si
jurndice care au incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile
Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observant
caracteristicile amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si
situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de
proprietar cu situatia reala, efectiva

Publicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat,cursul BNR



10.Ipoteze si ipoteze speciale Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale
semnificative:

a) Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitie
evaluatorului (anexate in copie), fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

b) Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica
altfel;

¢) Documentele tehnice puse la dispozitie- planuri de situatii, relevee, schita
cadastrala se presupun a fi corecte;

d) Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii daca nu se specifica altfel;

e) Se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acestora;

f) Se considera ca informatiile furnizate sunt reale si autentice, dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei veridicitatii lor;

g) Evaluatorul considerid ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

h) Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

i) Estimarile facute pentru “valoarea prezenta® sunt bazate pe conditii actnale ale
pietei, pe factorii anticipati ai cererii pe termen scurt si o economie stabila in
continuare, prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile
viitoare;

j) Valoarea de piata estimati in prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
intreg, asa cum este prezentata in raport. Valoarea de piata pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierea
fiecarei proprietati dezmembrate;

k) S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

1) La elaborarea lucrarii au fost lnati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii, utilizand numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa
deliberat nici una (exista posibilitatea existentei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului,
toate informatiile detinute sunt corecte

m) Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase;

n) Se presupune ca proprietatile sunt conforme cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice din zona, daca nu se specifica altfel;

0) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista servituti, altele decat cele descrise in raport;

p) Nu imi asum nici un fel responsabilitatea pentru nici un fel de evenimente, conditii
sau circumstante ce pot afecta valoarea de piata a proprietatii, dar care au loc
ulterior datei de finalizare a prezentului raport sau datei inspectiei de pe teren.

Ipoteze speciale :

» Nusunt



11.

Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului
Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV

103 Raportare.

Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si

judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind
necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

vV Vv

12.

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziillor importante, certificarea
evaluatorului;

premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei
specifice;

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a
bunului, documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

a) Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul

b)

¢

d)

13.

si destinatarul acestuia;

Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia nu confera nimanui dreptul de
publicare;

Continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public,
prin publicitate, stiri sau medii de informare, fara aprobarea prealabil scrisa a
evaluatorului;

Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport

Declaratia conformititii evaluirii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2022 si se supune legislatiei in vigoare.
Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatiiside recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

»

>
»
»
>

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii
SEV 102 - Documentare §i conformare
SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii



11.

Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului
Raportul de evalvare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV

103 Raportare.

Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si

judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind
necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

YV Vv
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b)

c)

d)

13.

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea
evaluatorului;

premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei
specifice;

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a
bunului, documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul
si destinatarul acestuia;

Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia nu confera nimanui dreptul de
publicare;

Continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public,
prin publicitate, stiri sau medii de informare, fara aprobarea prealabil scrisa a
evaluatorului;

Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfe] de distribuire a fost prevazuta in raport

)

Declaratia conformititii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2022 si se supune legislatiei in vigoare.
Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatiiside recomandarile standardelor de evaluare aplicate:
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SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii



> SEV 105 -Abordari si metode de evaluare
> SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

IL PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatie juridice
Proprietarul imobilului evaluat este: Primaria Comunei Tuzla
A fost evaluat intregul drept de proprietate.
Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documente puse la dispozitie de
proprietar :
v' Hotarare nr. 89/31.10.2022;
¥v" Nota de comanda nr. 175/09.01.2023.

Numar cadastral: -

Carte funciara nr.: -.

Certificat de performanta energetica - .
Sarcini care greveaza proprietatea: nu sunt.

2. Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare

Tuzla este satul de resedinti al comunei cu acelasi nume din judetul Constanta,
Dobrogea, Romania. Statie de cale ferati. Localitatea are in vecinatitea ei si un aerodrom
pe care sunt organizate anual diverse evenimente. La recensiméintul din 2002 avea 0
populatie de 6366 locuitori. Tuzla se invecineazi la nord cu orasul Eforie-Sud, la est cu
Marea Neagra, la vest cu comuna Topraisar iar la sud cu comuna Costinesti. Numele de
Tuzla inseamna "sariria” in turceste.

Vecinitati si localizare
Imobilul evaluat, este situat in intravilanul comunei Tuzla, Zona Centru, la o distanta de-
aproximativ 86.0 ml de intersectia strazii Costinesti cu DN39.

Zona dispune de spatii si unitati de spatii comerciale, rezidentiale etc. fiind o zona
mixta.

Tip Localitate: Rural
Transport public: Microbuze/ Autobuze
Puncte de interes in imediata vecinatate: Market Lidl.

Aspectul urbanistic al vecinatitilor
Favorabil, specific zonelor de interes rezidential.

Influente ale vecinititilor asupra utilititii lotului

Vecinatatile influenteazi pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor
se incadreaza in acelasi registru.

9



Influente ale obiectivului in zona
Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din str. Costinesti, asfltata.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprietatii.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan. Terenul nu este imprejmuit.

Suprafata

Deschidere
- ml

Configuratia
Configuratia terenului este plan, forma neregulata, fara denivelari si impedimente
de relief care sa-i afecteze functionalitatea/utilizarea.

Utilititi, pozitionare fata de utilitati: fosa septica, apa, energie electrica.

Restrictii de utilizare teren
Respectarea PUG preliminar si PUD ;

Indicatori urbanistici (RI,POT,CUT): informatie indisponibila

Drepturi de servitute sau alte restrictii
La data evaluarii nu exista restrictii sau servitute pe teren.

Starea solului

Nu am intreprins o analiza detaliata a solului deoarece nu sunt in masura sa ma
pronunt asupra starii acestuia, dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare a
locatiei.

Descrierea constructiilor

Solutii constructive

fundatii - tip talpi continui din beton armat

structura-metalica

inchideri exterioare si compartimentari- panouri sandwich
acoperis-sarpanta in din profile metalice cu invelitoare din panouri sandwich

VV VY

10



Influente ale obiectivului in zona
Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces .

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din str. Costinesti, asfltata.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinati in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprietatii.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan. Terenul nu este imprejmuit.

Suprafata

Deschidere
- ml

Configuratia
Configuratia terenului este plan, forma neregulata, fara denivelari si impedimente
de relief care sa-i afecteze functionalitatea/utilizarea.

Utilititi, pozitionare fata de utilititi: fosa septica, apa, energie electrica.

Restrictii de utilizare teren
Respectarea PUG preliminar si PUD ;

Indicatori urbanistici (RI,POT,CUT): informatie indisponibila

Drepturi de servitute sau alte restrictii
La data evaluarii nu exista restrictii sau servitute pe teren.

Starea solului

Nu am intreprins o analiza detaliata a solului deoarece nu sunt in masura sa ma
pronunt asupra starii acestuia, dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare a
locatiei.

Descrierea constructiilor

Solutii constructive

fundatii - tip talpi continui din beton armat

structura-metalica

inchideri exterioare si compartimentari- panouri sandwich
acoperis-sarpanta in din profile metalice cu invelitoare din panouri sandwich
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Finisaje exterioare

> panouri sandwich

» tamplarie exterioara din pve

> usaacces din pvc

Finisaje interioare:

pardoseala este din gresie
pereti- panouri sandwich
usi interior din pve
instalatii sanitare racordate la obiecte sanitare de calitate medie de actualitate
prezinta instalatii electrice si corpuri de iluminat, instalatii de alimentare cu apa,
curent electric, fosa septica

YVVVYY

Finisajele sunt de calitate medie de actualitate.
Starea generala a constructiei este buna. Anul PIF- 2019.

Calculul valorii chiriei spatiilor cu suprafata de 42,25mp s-a facut tinand cont si de
dotarile existente:vitrine frigorifice orizontale pentru carne,vitrine frigorifice verticale
pentru carne, vitrine frigorifice orizontale pentru branza, vitrine frigorifice verticale
pentru branza,mese de inox.

Parcarea se realizeaza in locurile special amenajate.

Suprafete
¢ spatiu comercial Po1- 18.58 mp

Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietitii imobiliare
In prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte
elemente care nu sunt proprietati imobiliare.

Istoricul proprietaitii subiect

Nu au fost prezentate documente din care sa rezulte istoricul proprietatii.

HI. ANALIZA PIETEI

1. Definirea pietei specifice

Activitate efervescentd pe piata dezvoltirilor de retail in 2023: livrarile de spatii
comerciale vor creste semnificativ in 2023, in conditiile in care in prezent peste 230.000
de metri de patrati spatii de retail sunt in constructie si au ca termen de livrare finalul
anului, reprezentind un maxim al ultimilor sase ani.

La nivelul anului trecut, dezvoltatorii au livrat aproximativ 100.000 de metri
patrati de spatii de retail, 80% reprezentind parcuri de retail. Bucuresti, Timisoara,
Pitesti, Turda, Baia Mare, Slatina, Miercurea Ciuc sunt orasele care au beneficiat de astfel
de investitii.

n



In ultimul trimestru din 2022 au fost livrate proiecte de retail cu o suprafata
cumulati de 20.000 metri pitrati. Stocul de spatii de retail la nivel national se situa la
finalul anului trecut la nivelul de 4,2 milioane de metri patrati, din care 56% reprezinta
facilititi de tip mall, 38% parcuri de retail si 6% galerii comerciale.

Dupd o perioadi de cétiva ani in care atentia dezvoltatorilor a fost cétre
parcurile de retail, acestea din urmi cumulind peste 80% din noile livrari, in urmdtorii
trei ani activitatea de dezvoltare va fi dominati de proiectele de tip mall, proiecte ce
reprezintd mai mult de 60% din totalul spatiilor noi estimate a fi construite pana in 2025 la
nivel national.

Anul 2022, dar si planurile pe care dezvoltatorii le au pentru urmatorii trei ani,
reprezintd inci o dovadi ci retailul traditional va continua si ocupe un loc esential in
peisajul imobiliar, in primul rind pentru ¢i mall-urile, parcurile de retail sau galeriile
comerciale nu mai Inseamni doar un loc in care poti face cumpératurile. Acestea asigura
ecosistemul perfect pentru brandurile noi care doresc s intre pe piatd, dar §i pentru ca
cele prezente deja si isi adapteze politicile de vinzdri la modificarile de consum ale
clientilor. De asemenea, clientii au acces imediat la produsele pe care si le doresc, in timp
ce dezvoltirile de astfel de proiecte contribuie direct si indirect la bunastarea comunitatii
prin investitiile in infrastructurs realizate, prin crearea de locuri de muncd, dar si prin
taxe si impozite.

Aproape 600.000 metri patrati de spatii de retail se afld n prezent in diferite
stadii de constructie, aceste spatii urméand a fi livrate in perioada 2023-2025. Aproximativ
40% din aceastd suprafati ar putea fi construiti pana la finalul anului, potrivit datelor
comunicate de dezvoltatori. Prime Kapital - MAS Real Estate, NEPI Rockcastle, Scallier,
AFI Europe sau Oasis riman printre cei mai activi dezvoltatori de astfel de proprietati pe
termen scurt si mediu, fapt ce arati ci piata locald riméane atractiva chiar si in conditiile
presiunilor macroeconomice. Pe de alti parte, apetitul general pentru consum al
roméanilor a incurajat noi retaileri precum Primark, Popeyes, TEDi sau HalfPrice sa intre
in Romania si sa~si deschida primele magazine in 2022.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Caracteristicile pietei locale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piata imobiliara din localitatea loc. Tuzla, com. Tuzla, este o piata pe care o
consider putin activa, de dimensiuni mici, cu tranzactii ce au in special in vedere terenuri
libere si constructii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietei locale le au atat agricultura
cat si comertul; ambii factori fiind stabili pe termen scurt si lung.



In ultimul trimestru din 2022 au fost livrate proiecte de retail cu o suprafati
cumulatid de 20.000 metri patrati. Stocul de spatii de retail la nivel national se situa la
finalul anului trecut la nivelul de 4,2 milioane de metri patrati, din care 56% reprezinti
facilitati de tip mall, 38% parcuri de retail §i 6% galerii comerciale.

Dupa o perioadd de cétiva ani in care atentia dezvoltatorilor a fost citre
parcurile de retail, acestea din urma cumuland peste 80% din noile livrari, in urmatorii
trei ani activitatea de dezvoltare va fi dominata de proiectele de tip mall, proiecte ce
reprezintd mai mult de 60% din totalul spatiilor noi estimate a fi construite pani in 2025 la
nivel national,

Anul 2022, dar si planurile pe care dezvoltatorii le au pentru urmatorii trei ani,
reprezintd inca o dovada ci retailul traditional va continua si ocupe un loc esential in
peisajul imobiliar, in primul rand pentru cd mall-urile, parcurile de retail sau galeriile
comerciale nu mai inseamna doar un loc in care poti face cumparaturile. Acestea asigura
ecosistemul perfect pentru brandurile noi care doresc sa intre pe piatd, dar si pentru ca
cele prezente deja sa 1si adapteze politicile de vanzari la modificirile de consum ale
clientilor. De asemenea, clientii au acces imediat la produsele pe care si le doresc, in timp
ce dezvoltarile de astfel de proiecte contribuie direct si indirect la bunastarea comunitatii
prin investitiile In infrastructura realizate, prin crearea de locuri de munca, dar si prin
taxe si impozite.

Aproape 600.000 metri patrati de spatii de retail se afld in prezent in diferite
stadii de constructie, aceste spatii urmand a fi livrate in perioada 2023-2025. Aproximativ
40% din aceastd suprafatid ar putea fi construitd pana la finalul anului, potrivit datelor
comunicate de dezvoltatori. Prime Kapital - MAS Real Estate, NEPI Rockcastle, Scallier,
AFI Europe sau Oasis rdman printre cei mai activi dezvoltatori de astfel de proprietati pe
termen scurt si mediu, fapt ce arati ca piata locala ramane atractiva chiar si in conditiile
presiunilor macroeconomice. Pe de alti parte, apetitul general pentru consum al
romanilor a incurajat noi retaileri precum Primark, Popeyes, TEDi sau HalfPrice sa intre
in Romania si si-si deschida primele magazine in 2022.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Caracteristicile pietei locale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piata imobiliara din localitatea loc. Tuzla, com. Tuzla, este o piata pe care o
consider putin activa, de dimensiuni mici, cu tranzactii ce au in special in vedere terenuri
libere si constructii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietei locale le au atat agricultura
cat si comertul; ambii factori fiind stabili pe termen scurt si lung.



Piata specifica analizata este piata imobilelor- spatii comeriale situate in loc. Tuzla,
Zona Lidl, zona in dezvoltare din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii - strazi in
curs de amenajare, utilitati complete (apa si energie electrica), dar si cele aflate in proxima
vecinatate. Aria de piata in care se pot gasi proprietati similare ce pot concura eficient cu
proprietatea subiect cuprinde Zona Mediana a loc. Tuzla.

2. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
spatii comerciale pentru inchiriat, situate in localitatea Tuzla, com. Tuzla, provenind din
partea persoanelor fizice si juridice cu venituri peste medie interesate de investitii in
segmentul comercial.

Cererea de spatii comerciale este mica, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor
si modalitatile de finantare.

3. Analiza ofertei
Exista un numar satisfacator de informatii privind oferte de spatii comerciale
pentru inchiriat.
Oferta de proprietati imobiliare similare cu imobilul evaluat este moderata, in
stagnare,

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai mare comparativ cu
cererea existenta pe piata. Piata pentru acest segment se afla in dezechilibru, fiind o piata
a cumparatorului.

5. Previziunea abhsorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere
si oferta competitiva cunoscute.

O concluzie a pietei analizate este aceea ca oferta in zona analizata este suficienta
pe piata, iar cererea este mai scazuta.

Estimez ca proprietatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 8-12
luni.

IV.  ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

In standardele de evaluare a bunurilor 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii- Premisele
valorii, regasim: cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.



Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul),fezabild din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si si genereze cea mai mare valoare a
activului. Daci cea mai buni utilizare este diferiti de utilizarea curents, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piata
luand in considerare cea mai buna utilizare a proprietatii construite.

Posibil din punct de vedere fizic - Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice
ale localizarii se preteaza folosirii imobilului ca spatiu cu destinatie comerciala.

Permis din punct de vedere legal —- Deoarece in jur exista proprietati turistice/
comerciale, sunt de parere ca proprietatea evaluata poate fi utilizata in concordanta cu
toate cerintele actuale specifice constructiei de cladiri cu destinatie comerciala.

Fezabil din punct de vedere economic - Data fiind locatia, suprafata si structura
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectivului este atins prin inchiriere.

Nivelul maxim al rentabilititii - Data fiind locatia, suprafata si structura sa, nivelul
maxim al rentabilitatii obiectivului ar putea fi atins prin renovare si promovare.

Avand in vedere amplasarea, structura constructiva si dotarile existente,
caracteristicile proprietatii, restrictiile impuse in zona, cea mai buna utilizare este cea
actuala, in aceasta alternativa proprietatea fiind permisibila legal, posibila fizic, fezabila
financiar si justificata corespunzator.

Cea mai buna utilizare: comerciala.

V. EVALUAREA PROPRIETATII
1. Evaluarea terenului

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

Cea mai utilizata metoda, atunci cand exista date comparabile, in evaluarea unui
teren liber sau care este considerat liber este metoda comparatiei.

Comparatie directa :

Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decat pretul aferent unei
proprietati asemanatoare disponibila in conditii similare. Valoarea terenului deriva din
evidentele de piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare.

Nu exista teren ce ar putea fi delimitat cu o utilizare individuala sau de crestere a
utilitatiivilei (cum ar fi parcare individuala, gradina, loc de joaca, etc.)
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Cea mai buna utilizare trebuie si fie posibili fizic (daci este cazul),fezabili din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si s3 genereze cea mai mare valoare a
activului. Dacd cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curents, valoarea este
influentatd de costul conversiei activului la cea mai buni utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
s ceamai buna utilizare a terenului construit

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piata
luand in considerare cea mai buna utilizare a proprietatii construite.

Posibil din punct de vedere fizic - Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice
ale localizarii se preteaza folosirii imobilului ca spatiu cu destinatie comerciala.

Permis din punct de vedere legal - Deoarece in jur exista proprietati turistice/
comerciale, sunt de parere ca proprietatea evaluata poate fi utilizata in concordanta cu
tfoate cerintele actuale specifice constructiei de cladiri cu destinatie comerciala.

Fezabil din punct de vedere economic - Data fiind locatia, suprafata si structura
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectivului este atins prin inchiriere.

Nivelul maxim al rentabilitatii - Data fiind locatia, suprafata si structura sa, nivelul
maxim al rentabilitatii objectivului ar putea fi atins prin renovare si promovare.

Avand in vedere amplasarea, structura constructiva si dotarile existente,
caracteristicile proprietatii, restrictiile impuse in zona, cea mai buna utilizare este cea
actuala, in aceasta alternativa proprietatea fiind permisibila legal, posibila fizic, fezabila
financiar si justificata corespunzator.

Cea mai buna utilizare: comerciala.

V. EVALUAREA PROPRIETATII
1. Eyaluarea terenului

Valoarea de piata a terenului trebuje estimata avind in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

Cea mai utilizata metoda, atunci cand exista date comparabile, in evaluarea unui
teren liber sau care este considerat liber este metoda comparatiei.

Comparatie directa :

Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decat pretul aferent unei
proprietati asemanatoare disponibila in conditii similare. Valoarea terenului deriva din
evidentele de piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare.

Nu exista teren ce ar putea fi delimitat cu o utilizare individuala sau de crestere a
utilitatiivilei (cum ar fi parcare individuala, gradina, loc de joaca, etc.)
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Astfel: nu se pune problema evaluarii separate a terenului si sau efectnarii de
ajustari provenite din teren.

2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au
fost vindute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este cunoscuti si sub denumirea de comparatia directa sau
comparatia vanzarilor.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cind exista suficiente tranzactii recente sau oferte de vanzare disponibile, cu
informatii credibile care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele pietei.

In abordarea prin piata, se analizeaza asemanarile si diferentele intre
caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile
necesare in functie de elementele de comparatie.

In metoda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustari specifice tranzactionarii:

drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare,

conditiile de vinzare,

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare,
conditiile de piata,

Ajustari specifice proprietitii:

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

VVVVY

VVVVYY

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Modul de selectare a concluziei asupra valorii este determinat de imobilul
comparabil care este cel mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic si economic de
imobilul subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Evaluatorul a considerat urmatoarele aspecte:

» intervalul de valori rezultate,

» numarul de ajustari aplicate fiecarei proprietati,

> totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma absoluta
(adica ajustare bruta- valoric si procentual),

> totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma algebrica
(adica ajustare neta- valoric si procentual).

» alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietatile
comparabile
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> orice ajustare deosebit de mare aplicati preturilor proprietitilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.

Conform SEV 105- Abordari si metode de evaluare - Metoda comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiei vanzérilor, cunoscuti si sub numele de metoda vanzarilor de
referintd, utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau aseménatoare cu
activul subiect,pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cand véAnzdrile comparabile luate in considerare implici actival subiect,
metoda este cunoscutii sub denumirea de metoda vanzirilor anterioare. Aceasti metoda
poate fi aplicatii cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie stabilitd clar, analizata
critic si argumentata.

Daci existi putine vanziri finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la
vanziri recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal
sau cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in
considerare preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilitd clar,
analizata critic §i argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzarilor sunt:

> identificarea unititilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata
relevanta,

> identificarea vanzirilor comparabile relevante si determinarea principalelor
variabile care influenteazi valoarea,

> efectuarea unei analize riguroase a asemandrilor si diferentelor calitative si
cantitative dintre activele comparabile si activul subiect

> dacd este cazul, aplicarea ajustirilor necesare la variabilele evaluarii, pentru
reflectarea diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;

> aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

» daci s-au folosit mai multe variabile ale evaludrii, se face reconcilierea indicatiilor
asupra valorii

Abordarea prin venit

Conform SEV 105 -Abordari si metode de evaluare

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de
numerar viitor intr-o singurd valoare curentid. Conform abordirii prin venit, valoarea
unui activ este determinati prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar sau
a economiilor de costuri generate de acel activ.

Abordarea prin venit ar trebui si fie aplicatid si ar trebui sd i se atribuie o
importanti semnificativd in urmatoarele situatii:

(a) capacitatea activului de a genera venit reprezinti cel mai important element
care influenteazi valoarea, din perspectiva unui participant pe piat, si/sau,

(b) pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la
mirimea si esalonarea in timp a venitului viitor si pe piatd existd putine comparabile
relevante sau lipsesc.



> orice ajustare deosebit de mare aplicatd preturilor proprietitilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.

Conform SEV 105- Abordari si metode de evaluare - Metoda comparatiei vinzarilor

Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscuta si sub numele de metoda vanzarilor de
referintd, utilizeazi informatii despre vanzirile unor active identice sau asemanatoare cu
activul subiect,pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cind vinzirile comparabile luate in considerare implicd activul subiect,
metoda este cunoscuti sub denumirea de metoda vanzirilor anterioare. Aceastd metoda
poate fi aplicati cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilitd clar, analizatd
critic si argumentata.

Daci existi putine vinziri finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la
vinzari recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal
sau cind sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in
considerare preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilita clar,
analizati critic si argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vinzarilor sunt:

> identificarea unititilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata
relevanta,

> identificarea vinzirilor comparabile relevante si determinarea principalelor
variabile care influenteaza valoarea,

> efectuarea unei analize riguroase a asemindrilor si diferentelor calitative si
cantitative dintre activele comparabile si activul subiect

> dacd este cazul, aplicarea ajustirilor necesare la variabilele evaluarii, pentru
reflectarea diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;

> aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

> daci s-au folosit mai multe variabile ale evaludrii, se face reconcilierea indicatiilor
asupra valorii

Abordarea prin venit

Conform SEV 105 -Abordari si metode de evaluare

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de
numerar viitor intr-o singurd valoare curenti. Conform abordarii prin venit, valoarea
unui activ este determinati prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar san
a economiilor de costuri generate de acel activ.

Abordarea prin venit ar trebui si fie aplicatd gi ar trebui s& i se atribuie o
importanti semnificativi In urmatoarele situatii:

(a) capacitatea activului de a genera venit reprezinta cel mai important element
care influenteazi valoarea, din perspectiva unui participant pe piata, si/sau,

(b) pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la
mirimea si esalonarea in timp a venitului viitor si pe piatd existd putine comparabile
relevante sau lipsesc.
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Abordarea prin venit are la baza principiul anticiparii, respectiv valoarea unui bun
este o reflectare a perceptiei unui investitor sau proprietar asupra veniturilor viitoare
generabile pe parcursul duratei de viata economica ramasa sau pe parcursul unei durate
standard de detinere a bunului (5 - 10 ani).

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza
venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante
sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doua metode de baza:
» capitalizarea venitului;
> fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cind exista
informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la
nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de
proprietati imobiliare comparabile.

Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an,
cu o rata de capitalizare corespunzatoare, sau se inmulteste cu un multiplicator al
venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se
estimeaza ca veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar
actualizat necesita luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din
perioada de previziune. Cand se foloseste aceasta metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze
previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta perioada, precum si valoarea
terminala, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de actualizare.
Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi
realizate de catre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie sa fie argumentate in
raportul de evaluare.

3. Abordarea prin cost

Conform SEV 105 -Abordari si metode de evaluare

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decit costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpirare, fie prin construire, cu
exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune, inconveniente,
riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferi o indicatie asupra valorii prin calcularea
costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri
pentru deprecierea fizici a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.

Abordarea prin cost ar trebui si fie utilizati si ar trebui sd i se acorde o importanti
semnificativa in urmédtoarele situatii:

(a) participantii ar putea sd recreeze un activ cu o utilitate foarte aseménitoare cu
cea a activului subiect, fard restrictii de reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi
recreat suficient de repede pentru ca participantul sd nu fie dispus s plateasca o prima
semnificativd pentru posibilitatea de a utiliza imediat activul subiect,



(b) activul nu genereazd venit in mod direct, iar natura unicd a activalui face ca
abordarea prin venit si abordarea prin piati sa nu fie aplicabile si/sau

(c) tipul valorii utilizat se fundamenteazi pe costul de inlocuire, cum ar fi valoarea
de inlocuire.

Metode din cadrul abordarii prin cost

Tn general, existd trei categorii de metode in cadrul abordarii prin cost:

(2) metoda costului de inlocuire: metodd care indicd valoarea prin calcularea
costului unui activ similar care ofera o utilitate echivalenta,

(b) metoda costului de reconstruire (reproducere, recreare):metodd din cadrul
abordarii prin cost care indici valoarea prin calcularea costului necesar pentru a recrea o
copie a activului §i

(c) metoda insumirii: metodd prin care valoarea unui activ se calculeaza prin
Tnsumarea valorilor individuale ale partilor sale componente.

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci ciind proprietatea imobiliara
include:

> constructii noi sau constructii relativ nou construite;

» constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea
deprecierii acestora;

> constructii aflate in faza de proiect;

> constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou- costul de
inlocuire si costul de reconstruire- si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod
consecvent in aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca toate datele
de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Reproductie (CR) sau
Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica,
functionala si economica. Se obtine astfel Gostul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:

Cost de inlocuire brut - Depreciere totala = Valoare/CIN (costul de inlocuire net)

Forme de depreciere considerate pentru calculul CIN sunt:
Uzura (deteriorarea) fizica

Depreciere functionala

Depreciere economica

YV VY

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:
metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.
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(b) actival nu genereaza venit in mod direct, iar natura unici a activalui face ca
abordarea prin venit si abordarea prin piata sa nu fie aplicabile si/sau

(c) tipul valorii utilizat se fundamenteazi pe costul de inlocuire, cum ar fi valoarea
de inlocuire,.

Metode din cadrul abordarii prin cost

In general, existi trei categorii de metode in cadrul abordirii prin cost:

(a) metoda costului de inlocuire: metoda care indici valoarea prin calcularea
costului unui activ similar care ofera o utilitate echivalenta,

(b) metoda costului de reconstruire (reproducere, recreare):metodid din cadrul
abordarii prin cost care indica valoarea prin calcularea costului necesar pentru a recrea o
copie a activului si

(c) metoda insumirii: metoda prin care valoarea umnui activ se calculeazi prin
insumarea valorilor individuale ale partilor sale componente.

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cind proprietatea imobiliara
include:

» constructii noi sau constructii relativ nou constiruite;

> constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentrn estimarea
deprecierii acestora;

> constructii aflate in faza de proiect;

> constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou— costul de
inlocuire si costul de reconstruire- si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri ITn mod
consecvent in aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca toate datele
de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Reproductie (CR) sau
Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica,
functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:

Cost de inlocuire brut - Depreciere totala = Valoare/CIN (costul de inlocuire net)

~ Forme de depreciere considerate pentru calculul CIN sunt:
» Uzura (deteriorarea) fizica
> Depreciere functionala
> Depreciere economica

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:
metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.
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VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
1. Analiza rezultatelor

Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: in zona de influenta a proprietatii exista suficiente oferte cu proprietati
similare; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz
se poate concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru bunul evaluat.

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
mediatizate cu grade suficiente de detaliere, astfel incat confera o mai buna acuratete si se
conformeaza modelului real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatie an fost identificate
suficiente date de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt suficiente si din surse
credibile.

Conform GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile : nu se va aplica o a doua abordare
in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura
abordare in evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si
credibile.

2. Concluzia asupra valorii

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate cele
mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea
situata in loc. Tuzla, strada Costinesti, tronson 1, Po, jud Constanta.

| Valori estimate rezultate | . | o
Abordarea prin piatd EURO LEI
Valoare chirie/luna - o |
Spatiu comercial Po1 _ 95 ‘ 466

_i/'aloarea nu contme TVA

In concluzie, pe baza investigatiilor si analizelor efectuate, tinand seama de contextul
actual al pietei imobiliare, de metodele de evaluare aplicate, relevanta lor si ipotezele prezentate, a
scopului evaluarii, opinia evaluatorului este: valoarea de piata a imobilului este cea estimata prin
abordarea prin piata.

Evaluator Autorizat ANEVAR -EPI, EBM ,,.elwor auzo,-la
AGACHl -=
Membru Titular / , k o m_,s g .

v.ubn 2023 /
Ifnrea EV\'
o ANSVAR //
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Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a
valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se
bazeazi pe ipotezele si ipotezele speciale enuntate in raport.
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Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a
valorii.

L]

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se
bazeazi pe ipotezele si ipotezele speciale enuntate in raport.
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

SUBIEGT l Comparabila 1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Prel oferia 550,00 300,00 350
Tipul comparabilei .
- . - Oferta Oferta Oferta
(oferti/tranzactie)
Drept de folosinta transmis Integral Integral Integral Integral
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de inchiriere Ncpartinitoare Nepértinitoare Ncpirtinitoare | Nepértinitoare

Componente non imobiliare ale

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu esle cazul

Nu este cazul

valorii
Conditii de piata januarie-z3 ianuarie-23 januarie-23 januarie-23
Cumpana, Zona
. . . Techirghiol, str. Cumpana, str. Centrala, str.
Localizare imohil Tuzla, Zona Centru e . u _p e, 51
Alexandru Puskin | Principala- Vest Alexandru
Alimanisteanu
Potential clientela Mediu Ridicat Mediu Ridicat
Suprafata utila desfasurata 18,58 70 40 30
Nivel spatiu/Nivel Cladire P/P P/P+iE P/P P/P+1E
Finisaje Medii Medii Medii Medii
Utilizare (CMBU) Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
Acces la proprietate Avantajos Avanlajos Avantajos Avantajos

Tip spatiu-vitrina

spatiu comercial/fara

spatiu comercial/fara

spatiu comercial/fara

spatiu comercial/fara

vitrina vitrina vitrina vitrina
Alte informatii
Comparabila 1 Nu este cazul.
Comparabila 2 Nu este cazul.

Comparahila 3

Nu este cazul.




Abordarea prin piata - Estimare valoare

Element de comparatie [ SUBIECT I Comparahilaa [ Comparabila 2 l Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
Pret ofertd 550,00 300,00 350,00
Suprafala utila desfasurata [ 18,58 70 40 30
Prct oferld/vanzare (EUR/MP) 7,86 750 11,67
Tipul comparabilei {ofertd/tranzactie) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -15% -15%
Cuanlum ajustare (EUR/mp) -1,18 -1,13 -175
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/mp) 6.7 6,4 9.9
Drept de folosinta transmis I Integral Integral Integral Integral
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 o
Suprafata utila desfasurata 6,7 6,4 9,9
Condilii de finantare I Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (EUR/mp) 6,7 6,4 9,9
Conditii de inchiriere | Nepirtinitoare Nepirtinitoare Nepartinitoare Nepértiniloarce
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (EUR/mp) 6,7 6,4 9.9
Componente non imobiliarc ale valorii Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu csie cazul
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (EUR/mp) 6,7 6,4 9.9
Conditii de piata I ianuarie-23 ianuarie-23 ianuarie-23 ianuarie-23
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) o 0 (s}
PRET AJUSTAT (EUR/mp) 6,7 6.4 9.9
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
Cumpana, Zona Centrala,
Localizare imobil Tuzla, Zona Centru Techirghiol, su Alexandru | Cumpana, str. Principala str. Alexandrn
Fiikin Vest Alimanisteanu
Cuantum ajustare (%) -20,0% -20,0% -40,0%
Cuantum ajustarc (EUCR/mp) -1,3 -1,3 -4,0




Potential clientela Mediu Ridicat Medin Ridicut
Cuantum ajustarc (%) -10,0% 0,0% -10.0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) -0,7 0,0 -1,0
Suprafata utila desfasurata I 18,58 70 40 30
Cuantum ajustare (%) 3,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp} 0,3 0,0 0,0
Nivel spaliu/Nivel Cladire l P/P P/P+IE PP P/P+iE
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Finisaje Medii Medii Medii Medii
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum zjustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Ulilizare (CMBU) Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Acccs la proprietate Avanlijos Avantajos Avantajos Avanlajos
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Tip spatiu-vitrina spatin co.mf:rciallfara spatiu co‘mfarcial/fara spatiu ccfmf’,rcial/fara spatiu cn.mf:rcial/fara
vitrina vitrina vitrina vilrina
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Ajustare NETA -1,7 -1,3 -5.0
Ajustare NETA (%) -25,0% -20,0% -50,0%
Ajusiare BRUTA 2,338 1,275 4,958
Ajustare BRUTA (%) 35,0% 20,0% 50,0%
Numar corectii 3 1 2

* Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprictatea imobiliard care este cea mai apropiali din
punct de vedere fizic, juridic 5i economic de proprietatea imobiliard subicet si asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri brute

absolute.
PRET AJUSTAT (EUR) 50 51 5.0
. v . Curs/ 23 ianuarie 2023
Valoare chirie 95 € 466 lei | Furo= 4,9198




Potential clientela Mediu Ridicat Mediu Ridicat
Cuantum ajustare (%) -10,0% 0,0% -10,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) -0,7 0,0 -1,0
Suprafata utila desfasurata L 18,58 70 40 30
Cuantum ajustare (%) ) 5,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,3 0,0 0,0
Nivel spatiu/Nivel Cladire | p/P P/PHE PP P/PHE
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Finisaje Medii Medii Medii Medii
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) Q0,0 0,0 0,0
Utilizare (CMBU) Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Acces la proprietate Avantajos Avantajos Avantajos Avantajos
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Tip spatiu-vitrina spatiu co.mfarcial/fara spatiu co_mf:rcial/fara spatiu cc{m.ercial/fara spatin co-mf:rcial/fara
vitrina vitrina vitrina vilrina
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Ajustare NETA -1,7 -1,3 -5,0
Ajustare NETA (%) -25,0% -20,0% -50,0%
Ajustare BRUTA 2,338 1,275 4,958
Ajustare BRUTA (%) 35,0% 20,0% 50,0%
Numar corectii 3 1 2

* Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata din
punct de vedere fizic, juridic §i economic de proprietatea imobiliar3 subiect §i asupra pretului cireia s-an efectuat cele mai mici ajustari brute

absolute.
PRET AJUSTAT (EUR) 5,0 3.1 5.0
Val ;:hirie 95 € 4 6 6 1e1 Curs/ zl;::;:a-rie 2023 40108




Comparabile spatiu comercial
Comparabila 1

hps://'www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-IDfpa40.htm]

D messie (v 2 Conwitdu Adugs SIHTE hoU
adi-fom) comepnies - Corgiurny [ ek - fad coserglie - Frtingre
VAT (3)
. Harun
P, 258 15 moternlvee 20
Tl

Ma mile 2huniel A 8209 vAZKCT )

> 1OCALIZARE
@ Techirghiol, '
Consarta
DRIPTURILE CONSUMIATORILOR
13
bt Acmzt nnunt e fost publicst dhe clitrs un viasitor privat.
Potiat i3 fan g 2023 v

Spatiu comercial de inchiriat

550 €

[ PROMOVEAZA [ REACTUALIZEAZA

_ e i
I Persoana fizica H Vanzare/inchifiens, ncninase ”- Supratats auia. 70m? |

DESCRIERE

Seinchir aza soaty comerciat in suprafata de 7Omp uty, OREN SPaCe, dOat CU QrUD Saniar S centra'a
termica, skuat in .ccalftatea Techirghio! cu vad comercial la sirada Alexandru Pusk. siradz pe Care CicLia
autobuzele Techirghick>Constarnta.

Soathil se afta -0 Cladire oL, P+, 1a panter sl se oreteaza pentru o rowi, famacii. cabnete
medicale/stomatdlogce sau salvane de Infrumusetare,

Exista pos'ol 363 de personalizare in funcrie de naturs actvrati,

Contracuu, s2 nichele pe © penoada de min'm 1 an § e achia un avans reprezentand corvavaicarea coiie:
pe 3 luni.

Pentru mai multe detal sat pentry viZ:oNarea snatiu.Jl: 77777718



Comparabila 2

htips://my.argus.me/propertics

X |ID #6441965

- - Cumpana (CT}
o 2 ZREPEPIRTA | 21102020
Porticololuy +

Spatiu de inchiriat

Inchiriez spativ comercial compus o dous
incaped si grup santar! Suprafata totala de S0m
patratilSpatinl se afla 1a strada princpala din
Cumpanal

Contacie (1) ~ oo
/ Proprietar
U 440764 441099 LD

Ataug ks confacte

Teate snuntur e (7)



Comparabila 2

https://my.argus.me/properties

X ID #6441965

P . Contacle {1) ~
s Cumpana (CT)
. 42ZREPEPMTA { 211072022 . Proprietar
" +40764 441099
Portofolu v 4

Adaugd ia contacte
Toate anurturiie (7)

e

Descriere

Spatiu d; inchirtat

Inchiriez spafiu comercial compus din dous
Incaperi si grup sanitar! Suprafata totala de 40m
patratilSpatiul se afla la strada principala din
Cumpanat



| eentiznce

Cumpdna (CT)
Oy Saays’ Lo A
Il o > *
% : g ‘“@6 : &‘w
% c}sy . (-
Py e
' 96"955’
PN Y s
g\ s
» ol
¥ s\*& .
Vg ' £
o /T‘ ~ : ;‘, %z
- “,}'% - \
5 Y
Date propretate
Tranzactie' inchiriere
Tip proprietate Spatiu comerclal

S.utila: 40m?




Comparabila 3

hitps://my.argus.me/properties

X 1D #6224396
. Alexandru Alimanistean..  “oUecte( » +
SILZUEPEFIATA | 24122022 :. r p Pfopﬂetaf
440773858 296 LT
Portofoliu ~ +
Adaugs Ja contacte
Toate anunturide (4)
350€
Pial Initia
Daescriere

Spatiu de inchitiat central Cumpana

Spatiu de inchinat, suprafata 30 mp, central,
grup sanitar, aer conditionat, ideal salon de
cosmetica si infrurnusetsre, adresa : comuna
Cumpana, sir.Alexandny Alimanisteany vy 53,
pretul este usor negociabil .

Localizare

Alexandru Alimanisteanu 53
Cumpana {CT)

Date propnetsls

Tranzactie. Inchirlera
Tip propriefate; Spativ comercial
S.atila: 30 m?



Comparabila 3

hitps://my.argus.me/propertics

X 1D #622439%

© . Alexandru Alimanistean.,  Conatie(D ~

|

§28ZREPEPIATA | 241202022 < Proprietar
" 440773858 296 .0
Forpioly, v +
Avaugl fa contacte
Toste anuntutile (4)
350€
Prel initial
i asi ;
Desericee
Spatiu de inchiriat central Cumpana Cale N

Spatiu de inchirial, suprafata 30 mp, central,
grup sanitar, aer conditionat, ideal salon de
cosmetica si infrumusetare, adress : comuna
Cumpana, str.Alexandry Alimanisteany nr 53,

pretul este usor negociabil

Locatizare

Alexandru Alimenisteanu 53
Cumpéana (CT)

Date proprietate

Tranzactie: Inchiriere

Tip proprietate; Spatiu comarcial

Satilaz » 30m?



