
ROMANIA
.TUDETUL ALBA

ORA$UL OCNA MURII$

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 49

privi,d inchirierea, prin licitalie publicS, n tpotirru,in suprafa{6 utila de 45 Inp, din imobilulinscris in

C.F.70156-Cl-U5 -Ocna Mureg, cu nr. top.289l2l1llv -avand cadestinalie birouri, spalitt couercial,

sitLratin Ocna-MLireq, str. M. I(og[lniceartu, bI.30, sc. B, ap.4, jud. Alba

NSILIUL LOCAL AL_ORASULUI OCNA MURES, intrunit in Eedin![ ordinard

publi.aJ;;utu d. 28"03.2019, ca urmare a emiterii dispoziliei de convocare nr- 229122'03'2019.

de c[tre primarul oraqului Ocna MureE, Silviu Vinfeler'

Avffnd in verlere referatul nr" 5278127.03.2019 al Compartirnentr-rlui organizarea Ei

un 
"ru3ffi.ito.iffi!.oteclia 

mediulr-ri din care rezultd necesitatea inchirierii" prin licitalie

public[, a spafir.rlui, in suprafaid util[ de 45 rnp, din imobilul inscris in C.F' 70156-C1-U5 - ocna

Mureq, cu nr. top. 2B9l2l1lIV - avdnd ca destinalie birouri, spaliu comercial, situat in Ocna-

Mureq, str. M. Kogdlniceanu, bI.30, sc. B, ap. 4,jud. Alba, raporlul de specialitate favorabil nr'

5310/2g.03 .2019 al Servicir.rlui venituri, impozite gi taxe locale, rapoartele cuprinzind avtzele

favorabile ale cornisiilor cle specialitate din Consiliul local Ocna Mureq, coroborate cu O'U'G' nr'

5412006 privind regirnul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publici actuahzatd',

H.G. nr. 16812007 
-pentru 

aprobarea Normelor metodologice de aplicare a O.LI'G. nr' 5412006

privind regirnr.rl coniractelor de concesiune c1e bunr-rri proprietate publicd actuahzatd. art. 1777 qi

urnratoarele din Legea nr.2B1l2OO9, Codul civil privind oontractual de localiune, actttalizatf,;

intemeiul-art.36,alin(5), lit.a), afl.45 qiart. 115alin.(l)lit.b)dinLegeanr.215din23

aprilie 2001 privind administralia public[ locald, actuahzatd;

TTOTARASTB:

Art. 1. (1) Se aprob6 ilchirierea, prin licitalie publicd, a spafiului, in suprafala utild de 45 rlp,

ain imouitul inscris in c.F. 70156-C1-U5 - Ocna Mureq, cu nr. top.289l2l1lN - av6nd ca

destinalie birouri, spa{iu cotnercial, situat in Ocna-Mureq, str. M. Kog[lniceanu, bl'30' sc' B, ap'

4, jtrd. Alba, pe o durat6 de 10 ani, prelul minim de pornire a licitaliei fiir-rd de 2.390,00 lei/an'

Valoarea chiriei se va indexa anual cu rata inflaliei'

(2) Termelul de inchiriere va putea fi prelungit, prin acordul pdr{ilor, pe o perioadd de

maxim % Qumdtate) din durata ini1ia16.

Art.2. Se aprob6 Raportul de Bvaluare Ei Documentalia de licitalie pentru inchirierea, prin

licitalle puUtich, a spaliului identifrcat la art. 1, confbrtn anexelor 1 qi 2, care fac partc integrantd

din prczenta hotdrAre'

Art. 3. prezenta hotf,r6re poate fi atacaldin condiliile stabilite de Legea nt. 55412004 a

contenciosului administrativ, actttalizatd.

Art" 4. Cu ducerea la ildeplinire a prevederilor prezentei hot[rdri se imputerniceqte

primarul oraqului Ocna Mureq, Silviu Vinfeler'





Se comunic[ la:

- Institufia Prefectului - jude(ul Alba;

- Prirnarul oraqului Ocna Mtlreq;

- Compartimentul organi'zareaqi ame,ajarea teritoriului, proteclia mediului'

- Serviciul venituri, impozite si taxe locale.

Ocna Mureg, 28.03.2019

PRE$EDINTE DE $EDINTA, -
MARCELA ELFN$ NICOARA

(d),4\
1

SECRETAR ORA$,

NICU56\ PANDOR

VoN

Tehnore<l:T.o.M.. .Ex: 5, anexc: 2, consilieri in func{ic: 17, prczenti: l7; voturi ,.pentru"(7o): l6 (94,12o ) ; voturi ,,oorltra": 0 ; ab{ineri: 0





PRTMARTA ORA$ULUI

ocNA MURE$
JUDETUL ALBA
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DOCUMENTATIE

Privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului - cl6dire, ?n

suprafald construitd de 45 nP., situat in Ocna Mureq, str.Mihail

Kogdlniceanu, b1.30, sc.B, ap.4, judelul Alba, inscris in

CF. 7 0 1 5 6 - C 1 -IJ5 -Ocna Mureg, cu nr .top .289 I 2l I IIV in suprafald

construitd de 45 mp, avAn{ ca obiect de activitate: birouri, spa{iu

comercral, prestdri servicii
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ROMANIA
JLTDETUL ALBA

ORA$UL OCNA MtrRE$

PRIMARIA

APROBAT:
PRIMAR,

Jur.Silviu Vin{eler

- ,+ 
,

CAIET DE SARCINI

I. OBIBCT

Privind inchirierea prin licitatie pr"rblicI a imobilului - clddire, in suprafald construit[

de 45 mp., situat in Ocna Mnreq, str.Mihail I(ogdlniceanu, b1.30, sc.B, ap.4 ,judelul Alba,

inscris in CF.70156-C1-U5-Ocna Mureq, cu nr.top.289l2lllIY in suprafald construitd de

45 rnp, avAnd ca obiect de activitate: birouri, spaliu comercial, prestdri servicii.

II. DOCUMENTATIA

Documentatia licitatiei poate fi procuratd contra sumei de 50 lei de la Primaria

orasului OcnaMures, camera 11, de luni-joi intre orele 7,30- 16,iar vinereaintre orele

B-13,30, sumd achitat[ la Serviciul Impozite qi Taxe Locale din cadrul primdriei.

III. CONDITII DE PARTICIPARE

Garantia de participare la licitatie este de 100 lei iar taxa de participare la

licitatie este in valoare de 200 lei.

Dupa adjudecare se va reline numai garantia ofertantului in favoarea cdruia s-a

fhcut adjudecarea licitatiei , celelalte garanlii se vor restitui in termen de 10 zile dela

adjudecarea licitatiei la cererea ofertanlilor care au pierdut licitalia.in cazul

ofertantuh"ri cAstigdtor, garantia de participare va fi retinutd de cdtre proprietar p0nd in

momentul incheierii contractului de inchiriere si se va transfera in garantia de bund

inchiriere.
Ofertantii vor depune documente din care sd rezulte plata la zi a impozitelor si

taxelor locale qi toate documentele necesare participdrii la licitalie solicitate in caietul

de sarcini.

Organizatorul licitaliei are dreptul sd descalifice orice ofertd care nu

indeplineqte, prin documentele prezentate, condiliile de eligibilitate.





Taxa de participare la licitalie se pierde dac[ oferta este respins[ datoritd

neindeplinirii condiliilor de eligibilitate.

IV. DATA LICITATIEI

Licita[ia ya ayea loc in data de , of&- , la sediul Primdriei

orastrlui Ocna Mures, str.N.Iorga, nt.27, sala de sedinle.





DETALII PRIVIND LICITATIA

I. OBIECTUL LICITATIEI

privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului - clddire, in suprafa![ construita

de 45 mp., situat in ocna Mureq, str.Mihail KogSlniceanu, b1.30, sc.B, ap.4 ,judeful Alba,

inscris in Cf .ZOt56-C1-U5-Ocna Mureg, cu nr.top.2Bglzlllly ln suprafald construitd de

45 mp,av6nd ca obiect de activitate: birouri, spaliu comercial, prestdri servicii conform

Uotaiarii Consiliului Local al oraqului Ocna Mureq nr. din

STAREA TEHNICA A STaIIULUI:

Structura de rezistenta a spatiului este buna. Pardoseala este din parchet gi beton

sclivisit, fundalie din beton armat,inchiderile perimetrale din ziddrie de cdrdmid[,

acoperiqul este tip hidroizolalie. T6mpldria exterioard este metalicdiar cea interioar[

din lemn, zugr6velile sunt obiqnuite, instalaliile sanitare sunt funclionale qi de calitate

inferioar6, instalaliile electrice sunt obiqnuite qi func{ionale.Clddirea este racordatdla

toate utilitSliile

II. PRETUL DE PORNIRE A LICITATIEI

pretul de pornire a licitatiei este de , conform Hotdr6rii Consiliului

Local nr. al oragului Ocna Murep. Pretul chiriei se va platiin 12

rate lunare egale, pana in data de 25 a fiecdrei luni'

Taxa.va fi indexata anual cu rata inflatiei sau prin Hotdrdre de Consiliu Local.

III. DURATA iNCHIRIERII

inchirierea se va face Pe durata a

contractului de inchiriere.

ani, incepdnd cu data semnarii

La expirarea acestei durate se va rcanahza oportunitatea mentinerii sau rezilierii

contractului de inchiriere, propunere ce va fi supus[ aprobdrii Consiliului Local al

oragului Ocna Mureg (avdnd in vedere respectarea obiectului de activitate care a fost

propus de proprietarul spatiului, plata la termen a chiriei, respectarea altor clauze din

contract).

IV. DOCUMENTE





Documentele necesare pentru participarea la licitalie :

. pentru soc.comerciale; copie de pe certificatul de inregistrare eliberat de registrul

come(ului, de pe actul constitutiv, inclusiv de pe toate actele adi(ionale 9i de pe cerificatul,

constatator eliberat de registru come(ului, acte doveditoare a stdrii materiale si financiare

care sd ateste capacitatea de platd, dovada privind achitarea obligaliilor fiscale, prin

prezentarea unui certificat fiscal, dovada privind achitarea obligaliilor la bugetul local,

declaralie pe proprie rdspundere a reprezentantului legal al societd{ii comerciale, din care si

rezulte cd aceasta nu se afld in reorganizare judiciard sau faliment, chitanlele de plata a

documentatiei de licitalie, garanliei de participare la licitalie , taxei de participare la licitalie 9i

oferta.

o pefitru persoane fizice autorizate sau asocia{ii familiale: copie de pe actul de

identitate,certificate fiscale, privind indeplinirea obliga[iilor de plati a impozitelor 9i taxelor

cdtre stat, inclusiv cele locale, in original sau copie legalizatd, valabile la data deschiderii

ofertelor; cod fiscal -copie,acte doveditoare a stdrii materiale si financiare care sd ateste

capacitatea de platd a inchirierii, chitanlele de plata a documentatiei de licita(ie , garanliei

de participare la licita{ie , taxei de participare la licita[ie 9i oferta.

. pentru persoane fizice: copie de pe actul de identitate, dovada privind achitarea

obligaliilor la bugetul local, acte doveditoare a stdrii materiale si financiare care si ateste

capacitatea de platd, chitanlele de plata a documentatiei de licitalie , garan(iei de participare

la licita{ie , taxei de participare la licitalie gi oferta'

V. OFERTA

PAnS in ziua de ., ord _, ofertanlii vor depune la sediul primdriei

ofertele lor care vor cuprinde toate elementele prevdzute in documentatie , in plic

sigilat.

I.OFE,RTA VA CI]PRINDE:

a.Cerere de inscriere la licitafie se va inregistra la registratura Primdriei oraqului

Ocna Mureq, cam.1(se va ataqain exteriorul ofertei);

b.Formularul de ofertd conform modelului anexat

c. Dovada clepunerii GARANTIEI DE PARTICIPARE, la licitalie.

d. Dovada achitarii TAXEI DE PARTICIPARE la licitafie.

e. Dovada achitdrii TAXEI DE DOCUMENTATIE la licitalie.

f. Termenul de valabilitate a ofertei.

g. Toate actele necesare pentru participarea la licitalie prevdzute la puctul IV.





de

2, Ofertele pentru

ora

licitalie se depun ?ntr-un exemplar original pAnd in data

3. OFERTANTUL va introduce oferta in doul plicuri astfel:

o plicnl exterior pe care va fi scrisd adresa organizatorului: Prirn[ria

oraqului Ocna Mureq, str. N. Iorga, nr.27,jud'Alba; identificarea

(nominali zarea) spaliului solicitat. in el va fi introduse actele solicitate si

plicul interior.

o plicul interior care va conline oferta qi pe care va fi scris numele qi

adresa ofertantului. Acest plic se restituie ofertantultti,nedeschis, in caznl

in care acesta nu a fost depus pana la data qi ora limitd a depunerii ofertei.

VI. DESCHIDEREA LICITATIEI SI STABILIREA CASTIGATORULUI

Locul deschiderii ofertelor : PRIMARIA ORA$ULUI OCNA MURE$,

Sala de qedinle a Consiliului Local.

Data:

Ofertanlii au dreptul de a participala deschiderea ofertelor .

Pentru continuarea procedurii de licitatie este neces ar ca) dupd deschiderea

plicurilor exterioare, cel putin 3 oferte s[ fie valabile in caz contrar licitatia se va

anula.

in legdturd cu ofertele se precizeazd"urm[toarele:

l.Oferta reprezint[ angajamentul ferm al ofertantului, in conformitate cu

documentele licitaliei , este secretd qi se depune in vederea participlrii la licitalie.

2. Oferta trebuie sd fie ferm6.

3. Oferta este supusd clauzelor juridice qi financiare inscrise in documentele

ce o alcdtuiesc.

 .Organizatorul licitaliei are dreptul sd descalifice orice ofertant care nu

indeplineqte prin oferta prezentatd, una sau mai multe din cerintele din documentele

licita{iei qi din instrucfiunile pentru ofertan}i.

5. Depunerea ofertei reprezintd manifestarea voinlei ofertantului de a semna

contractul de inchiriere a spaliului pentru utlhzarea acestuia in conformitate cu

Flotdrdrea Consiliului Local;





6.Revocarea ofertei cle cdtre oferlanli dupa deschiderea acesteia qi inainte de

acljuclecare atrage dupd sine pierderea garanliei de participare la licitalie.

T.Revocarea cle cltre ofertant a ofertei, dupa adjudecare, atrage pierclerea

garanfiei cle participare, precum qi suporlarea de cdtre ofertant a altor despdgubiri.

8. Ofertanlii care sunt dovedili c[ de]in informalii despre valoarea altor

oferte din licitalie, salr alr stabilit cu alli ofertanli inlelegeri pentru falsificarea

rezultatului licitajiei, pentru a obline preluri de inchiriere mai mici, vor fi excluqi

automat de la licitafie;

g.Ofertele aflate sub valoarea pre{ului minim vor fi excluse de la licita}ie.

l0.Valoarea totald a inchirieri inscrisd de ofertant in formularul de ofertd,

poate fi majoratd prin strigare directl , la deschiderea ofertelor.

l l.Ofertele pentru care s-au transmis notificdri de retragere s-au ofertele

intdrziate se vor restitui nedeschise.

-Oferlanfilor necdgtig[tori li se restituie garan]ia de participare la licitalie

in termen de maximum 10 zile de la data adjudecdrii oferlei la cererea ofertanfilor.

Ofertantului c6qtig[tor i se va reline garanlia de participare.in cazril ofertantului

c6stigdtor, garantia de particip are ya fi retinutd de cdtre proprietar p6nd in momentul

incheierii contractului de inchiriere si se va transfera in garantia de bund inchiriere.

-Garan{ia de particip are la licitalie se pierde in urmdto arele cazuri:

a. Dacd ofertantul iqi retrage oferta in termenul de valabilitate a acesteia;

b.in cazul ofertantului c6qtigdtor, dacd acesta nu se prezintd la data

pr ev dzutd pentru p erfe ctarea contractu lui ;

c.in cazul respingerii (excluderii) de la licita{ie de cdtre comisia de licitalie

ofertantul va suporta toate cheltuielile aferente elabordrii qi prezentdrii ofertei sale.

CALBNDARUL LICITATIEI
a) Publicarea anuntului privitor la licitatie

b) Termenul limitd de depunere a ofertelor: ora _;
c) Data desfisurdrii licitatiei: ora _;
d) Timpul de lucru al Comisiei de licitatie rdmAne la aprecierea comisiei;

e) Comunicarea rezultatelor comisiei: se va face in termen de 3 zrle lucrdtoare de la

data intocmirii raportului de evaluare al comisiei;

f) Contestatii: 5 zile lucrdtoare de la data comunicdrii rezultatului licitatiei;

g) Solutionare contestatii: 10 zile lucrdtoare;

h) Semnarea contractului: in termen cle 30 zile de la data comunicdrii rezultatului

licitatiei;

i) Restituirea garantiei de participare ofertantilor declarati necdstigdtori: in termen de





10 zile lucritoare de la data comunicarii rezultatului licitatiei.

Comisia de licitatie va fi formatd din 5 membrii si va fi stabilitd prin HCLOM

nr.

OBLIGATIILE PROPRIETARULUI

S[ preclea spaliul mai sus menlionat la data incheierii contractului de

inchiriere in formd auteuticd.

OBLIGATIILE CHIRIA$ULUI

a. Sd suporte taxele aferente incheierii contractului de inchiriere.

b. Sa pl[teascd taxele qi impozitele aferente spaliului de la data incheierii

contractultri de inchiriere.

c. SI pl[teascd costul utilitdlilor consumate.

d. SA pdstreze spa{iul in bund stare de funclionare.

e. SA nu aduc6 modificdri ale construc{iei fitrd acceptul scris al

proprietarului.

Informalii suplimentare se pot obline la sediul Primdriei oraqului Ocna

Mureq , sau la telefon 025818712t7, intre orele 8-16.

Comisia de organizare a licitaliei ya analiza dosarele depuse in ptezenla

ofertanlilor qi va adjudeca obiectul licitaliei (inchirierea spaliului ) in

favoarea ofertantului care a oferit prelul cel mai mare prin strigare directd.

MENTIUNI SPECIALE

1. Ofertantii sunt obligati sd completeze corect formularul de oferta.

2.in cazgl in care doi sau rnai multi ofertanti prezintd oferte egale, se continua

licitatia prin strigare.

3. Ofertantii vor prezenta in mod obligatoriu actele prevStute la capitolul mai sus

mentionat.

4. Angajamentele prevdzute in oferta licitatiei vor fi incluse in contract si

nerespectarea lor va duce la rezilierea acestuia.

iNrocvtr

Sing.Mopica Botoq

lt
I l''' 

I





OFERTA

Privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului - cl6dire, in

suprafald construita de 45 mp., situat in Ocna Mureg, str.Mihail

Kogdlniceanu, b1.30, sc.B, ap.4, judelul Alba, inscris in

CF. 7 0 1 5 6-C 1 -U5 -Ocna Mure$, cu nr .top.289 l2l I IIV in suprafal[

construitd de 45 mp, avAn{ ca obiect de activitate: birouri, spaliu

comercial, prest[ri servicii

1. PRETUL itrtcutRtrRll oFERlr

2, TERMENUL DE VALABILITATE A OFERTEI:

Declar cd am luat act ca in cazul nerespectdrii pretului itlCHtntf Rll oferit, sunt

de acord cu anularea ltrtCHtRtERll, urmdnd sd suport toate consecintele ce derivd din

aceasta in conditiile contractului de iruCUtntf ng.

OFERTANT,

Numele:

Semndtura,

LS





CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

Cdtre,

CONSILIUL LOCAL AL ORA$ULUI OCNA MURE$

STR. N.IORGA , NR. 27, J|JDETUL ALBA

Subsemnatul

domiciliat in

in calitate de

, avand CI seria nr.- ca

uflnare a anunlului de participare ap[rut in ziarul diq

ziarul din privind or ganizar ea pro ceduri i

de licitatie publica pentru inchirierea imobilului inscris in

CF nr.top. in suprafata de

mp, situat in judetul Alba imi exprim prin

prezenta, interesul de a participa in calitate de ofertant.

Am luat cunostinjd de criteriile qi condiliile care vor fi utilizate pentru stabilirea

ofertanlilor calificali si anex[m la prezenta cerere, documentele de calificare solicitate,

si oferta in plic sigilat.

Cu stimd,

Data completdrii

Ofertant,

(semnatura auto rizatd)

10





CONTRACT DE INCHIRIERE

AvAnd in vedere prevederile cuprinse in Codul civil nou, FICLOM flr...........,

Raport de evaluare a evaluatorului SC EVAL AFFAIRS SRL-AIUD inregistratdla

prirndria Ocna Mureq cu nr. gi Raportul de adjudecare al comisiei de evalr.rare nr.

..., plrlile au convenit la incheierea prezentului contract, cu respectarea

urmdtoarelor clauze:

1. Pir{ile:

1.1. Oragul Ocna Mureq, prin Consiliul local al oraqulr.ri Ocna Mureq, av6nd sediul in

oraqul Ocna Mureg, strada Nicolae Iorga, nr.27, cod 515700, judeful Alba, nr. inreg.

3ll1 din26.08.1993, CUI 4563228, cont RO14TRE,Z0042|300205XXXXX, deschis la

Trezorena Aiud, reprezentat de primar Vinleler Silviu, in calitate de Proprietar-

Locator gi denumit in continuare Locator, pe de o parte,gi

1.2. Chiriaq - Locatar qi denumit in continuare Locatar, pe de altd parte,

2. Obiectul contractului:
2.1 Obiectul prezentului contract il constituie inchirierea prin licitatie publica a imobilului

- clddire, in suprafa![ construitd de 45 mp., situat in Ocna Mureq, str.Mihail Kogdlniceanu,

b1.30, sc.B, ap.4 , jude{ul Alba, inscris in CF.70156-C1-U5-Ocna Mureq, cu

nr.top.289l2lllIV in suprafald construita de 45 mp, avAnd ca obiect de activitate: birouri,

spaliu comercial, prestdri servicii . Locatarul exploateazd,bunul inchiriat pe riscul qi

rdspunderea proprie.

2.2. Aspectele nereglementate prin prezentul contract se completeazd cu prevederile

cuprinse in caietul de sarcini, Codul civil qi cu legislalia specificd in materie.

2.3. Predarea-primirea spaliului inchiriat precum qi starea acestuia la momentul

preddrii se vor consemna in procesul - verbal de predare primire care constituie anexa

la contract.

2.4. Odatit cu spaliul inchiriat, Locatarul dobdndeqte qi dreptul de acces in spafiile

commune.

2.5.in derularea contractului de inchiriere, Locatarul vauttliza urmdtoarele categorii

de bunuri:
- bunurile cle retur: spaliul de 45 m.p. impreund cu utilitdlile/dotdrile

acestuia ;

- bunurile proprii: dot[rile aduse de Locatar pe cheltuiald proprie in decursul

contractului, conform scopului inchirierii. 
,





2.6. Situa{ia bunurilor la incetarea contractultti:

La incetarea contractului incliferent de cauze, blrnurile utilizate de Locatar in

rcalizareascopului inchirierii se vor impdrli astfel, dtrpd" caz:

a. Bunurile tle retur: reprezint[ spa{iul inchiriat, care revine de plin drept, gratuit

qi liber cle sarcini Locatorului. Locatarul se obligd s[-1 preda tn acest mod, pe cheltuial[

proprie, in termen cle cel mult 5 zile de la data la care a intervenit incetarea

tontractului, cel pu{in la niveltrl stdrii in care acesta a fost preluat, exceptdnd uzLra

normal6.

b. Bunurile proprii: respectiv lucrdrile, investiliile, dotdrile qi altele asemenea

efectuate cle c6tre Locatar pe durata clerr,rldrii contractului, asupra c[rora pdrlile convin

astfel:

b.1 dac[ ul nu reaz debite te si alte

.ctuale .e, evaluabile i i 1n

contractulu lnregl dar I al. inclusi

ile aferente i: zile de

L.*t *1 ur. obligulia de a preda spaliul liber de sarcini sens in care beneficiazd de un

termen de p6nd la 10 de zile calculate de la dataincetdriikezilierii contractului, termen

in care, pe cheltuialS proprie, iqi va putea ridica dotdrilelaparatura gi celelalte bunuri

proprii qi ,u elibera qi- preda spaliul Locatorului, cel pulin in starea in care l-a primit,

igienizat, cu exceplia uzurii normale. Nu vor fi putea fi ridicate lucrdrile/investiliile

rlprezentdnd utilitalile clasice (gaz, energie electricd, apd'canalizate) inclusiv

ratordurile qi aparatele de eviden![ a consumurilor, gresia, faianla, geamuri, tavan fals,

rafturi zidite sau orice alte asemenea care, prin demontare ar produce stricdciuni

spafiului, chiar dac[ acestea au fost realizate de Locatar pe cheltuiald proprie gi care vor

r6mdne in proprietatea exclusiv[ a Locatorului, fdrd nici un fel de pretenlii b[neqti sau

de alt6 natur6 din partea Locatarului, dacd p6nd la acea datd pdr{ile nu au convenit in

vreun fel asupra acestora prin act scris.

b.2 tarul inresi debite i neachi te

evaluabi orate la din ori

con i si nu achi I toate alitdtilelma

nte in de cel mult de la data ii: - in acest caztoate lucr6rile,

*"6tt1t1., dotdrile gi altele asemenea efectuate de cdtre Locatar pe durata deruldrii

contractului, revin de plin drept, in proprietatea privatd a Oraqului Ocna Mureg, fdrd

nici un fel de posibilitat e aLocatarului de a se opune, sens in care acesta declard cd este

de acord $i i$t asum6 intrutotul aceastd clauzd. Pdrfile convin, de comun acord ca in

bazaprezentei clauze contractuale, care reprezintdun pact comisoriu special qi asumatd

in mod expres, Locatarul renunlb, deplin qi irevocabil la dreptul sdu de proprietate

asupra tuturor lucrdrilor, investi{iilor, dotdrilor qi altele asemenea efectuate in spa}iul

inchiriat pe durata deruldrii contractului, care vor trece in mod automat, frr[ platd qi

f6r6 nici un fel de formalitSli suplimentare, in proprietateaprivatd a Locatorului.

3. Durata contractului:

3.1 . prezentul contract se incheie pe o duratd de ani qi intr6 in vigoare la data de

, datdde la care Locatarul datorcaz/a qi plata chiriei.

3,2. in cazul in care, la expirarea perioadei contractuale, nu a fost incheiat in formd

scrisd act de prelungire a duratei contractului, tacita relocaliune opereazdnumai in cazul
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in care pdrlile nu au efectuat niciun demers privind incetarea contractului qi/sau

eliberarea spafiuh,ri gi numai pentru perioada pentru care Locatorul a emis factura de

platit a chiriei, dar nu mai mult de un an de la data expirSrii duratei anterioare a

contractului stabilit[ prin inscris, perioadd in care se va clarifica obligatoriu, in scris,

durata de prelungire.

3.3. Perioada de gratie. Nu este cazul.

3.4. iln situalia in care opereazd tacita relocaliune in condiliile stabilite la punctul3.2.,

neemiterea de c[tre Locator a facturii de platd a chiriei echivaleazd cu incetarea

contractului incepAncl cu luna urmltoare celei pentru care nu s-a emis factura, caz in

care Locatarul are obligalia de a preda Locatorului spaliul inchiriat cel mai tdrziv la

finele lunii in care nu a mai fost emisd faetura qi plata chiriei pdnd la data preddrii

efective a spaliului cdtre Locator .

4. Chiria qi modaliti{ile de Platl
4.l.Locatarul se oblig[ s[ pl[teascd Locatorului o chirie lunarl in sumd de lei/lunl

respectiv leiian. Chiria de lei/an se va achita in 12 rate lunare egale, de cdte

tei qi se datorcazd de la data de , rar plala se va face la casieria Locatorului sau

in contul acestuia RO14TREZ00421300205XXXXX, deschis la Trezoreria Aiud.

4.2. Cuantumul chiriei se va indexa anual cu indicele de creqtere al ratei inflaliei,

incep6nd cu anul qi/sau va putea fi modificat de cdtre Locator in situalia in

care legislalia in vigoare va impune aceasta.

4.3.Licatarul are obligalia s6 pl6teasc6 chiria lunard stabilitd in termen de cel mult 15

zlle de la emiterea facturii de cdtre Locator, cel mai tdrziu pdnd la finele lunii pentru

care aceasta se datorcazd. Plata se face in contul specificat mai sus sau in numerar la

casieria Locatorului pe baza facturii emise de acesta. Neemiterea facturii,

necomuni carea acesteia sau neprezentarea Locatarului in vederea ridicdrii nu-l absolvd

pe Locatar de plata la termen a chiriei scadente qi a penalitalilor/majordrilor de

intdrziere acumulate pentru neplata la termenul convenit

4.4.Locatarul se oUiiga s[ ridlce personal de la Locator factura pentru plata chiriei, in

intervalul zilelor de ale lunii pentru care se emite factura. In cazul in care

Locatarul nu se vaprezenta s[ ridice factura p6n6la datala care chiria devine scadentd,

valoarea facturatd a chiriei ii va fi opozabildqi scadentd, chrar dac6 Locatorul nu ii va fi
comunicat factura sau Locatarul nu a ridicat-o. Valoarea chiriei opozabile datorate de

Locatar in cazul in care nu a fost emisd factura este cuantumul chiriei facturate din

luna/lunile anterioare, urmdnd ca eventualele diferenle sd fie clarificate in luna imediat

urmdtoare

4.5. Pe lf,ngI plata chiriei, Locatarul se obligd sd achite la termen contravaloarea

utilit6lilor proprii spaliului inchiriat, calculate inbaza consumurilor contotizate sau in

sistem paugal, in situalia necontorizdrii proprii.

4.7 . Plata impozitelor qi taxelor asupra imobilelor (impozitul pe clddiri gi teren, taxa pe

clddire qi taxa pe teren, etc.) aferente spaliului inchiriat se supun prevederilor cuprinse

in Codul fiscal.

5. Garan{ii. Caracterul executoriu.

5.1. La incheierea contractului sau in termen de cel mult 90 de zlle de la inregistrarea

acestuia, Locatarul constituie in favoarea Locatorului o garan{ie in cuantum egal cu
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doufl rate lunare Garanfia se va depune in contul Locatorului

RO94TREZOO45OO6XXX00L319, deschis la Trezoreria Aiud, sau va fi achitatd la

casieria acestuia. Din suma constituitd cu titlu de garanfie Locatorul se va indestula ori

de c6te ori vreo obligalie relinutd in sarcina Locatarului nu a fost achitatd in termen de

cel mult 20 de zile dela data la care a devenit scadentI.

5.2. La data incetlrii contractului, Locatorul va restitui Locatarului garanlia depus6,

dupd deducerea tuturor sumelor datorate de Locatar in temeiul prezentului contract, in

termen de 30 de zile de la data inregistrdrii cererii de restituire a gatafiiei formulatd de

Locatar dar numai dupd eliberarea efectivd a spaliului qi semnarea.fard obieclii, de cdtre

Locator, a actului de preluare a spaliului de laLocatar.

5.3. Suma constituit6 cu titlu de garanlie nu este producdtoare de dob6nzi gi/sau

penalitdli, indiferent de data restituirii, sens in care Locatarul nu va avea nici un fel de

pretenlii de la Locator.

5.4.In cazul in care contractul inceteazd din culpa sau la iniliativa Locatarului inainte

de termenul convenit, Locatorul va reline % din garanlie cu titlu de daune-interese fdrd

sd poatd fi invocat principiul imbogdlirii fErd just temei. Relinerea garanliei cu titlu de

daune interese nu scuteqte Locatarul de plata ratelor scadente pdnd la eliberarea

efectivd a spaliului gi a eventualelor daune produse din culpa sa, a prepuqilor sdi sau a

persoanelor cdrora le-a permis, sub orice form[, tttilizarea sau accesul in spa]iu, pe

durata contractului sau in legdturd cu contractul.

5.5. Dacd din diverse motive (executare garanlie, majorare chirie, etc.), cuantumul

garanliei constituite la incheierea contractului s-a diminuat sub valoarea unei rate

l=unur., Locatarul are obligalia ca in termen de maxim 10 (zece) zile calendaristice de

la data comunicdrii diminudrii sI reconstituie garan\ia la valoarea unei chirii lunare

valabile la acea dat6, sub sancliunea rezilierii contractului din culpa exclusivd a

Locatarului.

5.6. Prezentul contract constituie titlu executoriu pentru plata chiriei qi a celorlalte

obligalii financiare, inclusiv penaHtalile aferente qi contravaloareautilitalilor relinute in

5urrinu Locatarului, precum qi pentru obligalia de restituire a spaliului in cazulincetdrii

contractului, indiferent de motivul incetdrii. Executarea silitd poate incepe, la

solicitarea Locatorului, incepdnd cu a 5-a zi de la data implinirii termenului de scadenld

a obliga{iei respective sau de la data incetdrii contractului, dupd caz..

6. Repara{ii qi amenajlri
6.1. Locatarul este dator sd efectuezetoate reparaliile locative a cdror necesitate rezultd

din folosinla obiqnuitd a spaliului, (zugrlveli, reparalii qi activitdli de intrelinere, etc.)

precum qi la intrelinerea in condilii de funclionalitate a utilitdfilor, in caz contrar

acestea putdnd fi executate de c6tre Locator gi recuperate de la Locatar.

6.2. Loiatorul nu se oblig6 la efectuarea nici unor reparalii in timpul contractului,

pentru amenajdrite spaliului, cu exceplia lucr[rilor ce privesc structura imobilului,

ixteriorul acestuia, spaliile interioare de folosin![ comund sau racordurile/instalaliile

comune de utilitdti, rdmdnAnd la propria apreciere oportunitatea, posibilitatea qi

eficienla unor asemenea reparalii. Locatarul nu va putea face reparalii din iniliativa sa

pe contul Locatorului.

6.3. Locatarul va putea face amenajdri ale spaliului gi investilii numai cu acordul

prealabil qi in sciis al Locatorului gi numai dacS proiectul qi devizul orientativ al
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lucrdrilor au fost avizate anterior de acesta. Amenajdrile de tipul: t6mpldrie de

aluminiu/lemn, geam termopan, tavan fals, pardoseald, montare aparate.de contorizat,

compartimentdri, amenajarea grr-rpurilor sanitare, etc. - enumerarea fiind

exemplificativd qi nu limitativd - rdmAn in proprietatea Locatorului dup6 incetarca

contractului.

6.4.In cazul in care Locatarul efecttteazd lucrdri/investiliildot[ri neatttorizate conform

pct.6.l -6.3, Locatorul poate, conform aprecierii proprii :

a. si solicite readncerea spafiulr"ri la starea inilial[, sens in care Locatarul se obligd

ca pe cheltuiala sa exclusivd, s[ repun[ spa]iul in starea ini]iald;

b. sd pdstreze lucrdrile/investiliile/dotdrile executate neautorizat fbrd acordare de

despdgubiri Locatarului.

6.5. Locatarul va putea beneficia de desplgubiri pentru investiliile qi amenajdrile

executate pe cheltuiala sa proprie in spafiul inchiriat, pe perioada deruldrii contractului,

numai in cazul in care s-a aprobat in prealabil qi in mod expres atdt executarea

lucrdrilor, apoi receplionarea qi insuqirea lor de cdtre Locator cdt qi valoarea

despdgubirii qi modul de acordare a acesteia.

7. Obliga{iile Locatorului
7 .1. Locatorul se obligd:

a) sd predea Locatarului spaliul in stare corespLlnzf,toare utilizdrii, sens in care

parfile vor intocmi qi vor semna un proces-verbal de predare-primire, in care

vor descrie in mod detaliat starea spaliului la momentul preddrii.

b) sA menlind spa{iul in stare corespunzdtoare de folosinld pe toatd durata locafiunii;

c) s[ asignre Locatarului folosinla linigtita qi utild a spa]iului in tot timpul

locafiunii, fiind dator sd se ablina de la orice fapt care ar impiedica, diminua sau

st6njeni o asemenea folosinld ;

d) sa-l apere pe Locatar in cazul in care un ter! pretinde vreun drept asupra

spa{iului, chiar qi in lipsa unei tulburdri de fapt, cu condilia de a fi inqtiinlat

despre aceasta in timp util;

e) sa efectueze toate reparaliile de structurd care sunt necesare pentru a menfine

spaliul in stare corespunzdtoare de folosin![;

0 sd-l informezepe Locatar asupra oricdrei indestuldri din garanlie, in termen de

15 zile de la diminuarea garanliei

7,2. Locatorul garanteazd contra viciilor spa{iului care impiedicd sau diminueaz1'

folosirea lui. Dacd Locatorul nu inldtur[ viciile in cel mai scutt termen, Locatarul are

dreptul la o scddere proporlionald a chiriei.

7 .3. Locatorul nu rdspunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii

contractului.

7.4.Locatorul nu garanteazd pe Locatar de tulburarea cauzatd prin fapta unui terf care

nu pretinde vreun drept asupra spaliului intruc6t Locatarul se poate apdra cu dreptul s5u

locativ.

8. Obliga{iile Locatarului. Penalitl{i pentru neexecutarea/executarea

necorespunziltoare.
8. 1 . Locat arul are urmltoarele obligafii:

a) sE preia spaliul inchiriat ;
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b) sd pl6teasc6 regulat chiria, lunar, sd constituie garanlia la suma stabiliH qi sd o
' 

menlind disponibitd pe durata contractului, precum qi cota parte ce-i revine din

cheliuielile (energie electrica, apd-canal qi incdlzire) pentru intrelinerea spafiilor

comune (spalii de acces, spa{ii de aqteptare grupuri sociale, etc.) la termenele 9i

in cuantumul stabilite conform prezentului contract, p6rnd la data eliberdrii

efective a spaliului consemnatdin scris. Neplata chiriei lunare in termen obligd

Locatarul la plata de penalitdli in cuantum de 2o/o pentru fiecare lund sau

fracliune de lund, calculate la sumele restante gi scadente, incepAnd cu luna

u.1n'Atour. celei pentru c?re se datoreazd qi pdnd la data pldlii efective.

Penalizdrile curg gi in situalia rezilierii prezentului contract, pdndla data pldlii

efective a sumelor scadente. Pentru neplata la termen a sumelor ce-i revin din

cheltuielile (energie electricd, apd-canal qi incdlzire) pentru intrelinerea spa{iilor

comune, penalitalile datorate de Locatar sunt cele calculate conform furnizorilor

de utilitali.
c) sd incheie contractele cu furnizorii de utilitSli pentru spaliul inchiriat ?n termen de

cel mult 30 de zile de la data incheierii contractului de fald gi sd pldteascd

utilit[{ile aferente spaliului inchiriat (en. electricd, en. termicd, apa-canal,

salubritate, etc.) pebaza facturilor emise de furnizorii de utilitdli sau refacturate

de cdtre Locator, dupd caz, in termenele specificate pe documentele in catzd.

Eventualele penalitSli pentru neplata la termen a utilitdtilor vor fi suportate

exclusiv de cdtre Loca1ar. Sunt in sarcina exclusivd aLocatarului qi eventualele

taxe de tncheiere/r eziliere de contract stabilite de furnizorii de utilitdli precum qi

taxele de debranqare/rebranqare in cazul in care acestea au fost dispuse 9i

executate ca urmare a culpei Locatarului.

d) sd nu schimbe, integral sau parfial, destinalia spa{iului inchiriat qi s6-l utilizeze cu

prudenld gi diligen!6;

e; sa nu subinchiiieze, cesioneze sau sd modifice in tot sau in parte spaliul inchiriat,

fErd acordul prealabil scris al Locatorului;

f) sd inform"r", d" indatd, Locatorul asupra oric6ror deteriorlri sau situalii cate.a:

putea duce la deterioriri ale spaliului/imobilului in care se regdseqte spaliul,

pentru luarea, in timp util,a oricdror mdsuri care sunt in sarcina Locatorului

pr..u* gi asupra oricdror tulburdri ale folosinlei spaliului produse de un ter!, sub

sancliunea ptagi de despdgubiri ale Locatorului relinute in sarcina Locatarului in

situalia in care nu l-a informat pe Locator asupra tulburlrii;

g) sI inirelind spaliul qi sd nu efectueze nici un fel de acliuni cate ar putea conduce

la deteriorarea acestuia;

s6 restituie spaliul la incetarea contractului, in starea in care i-a fost predat sau

impreund cu investi{iile realizate, dup[ caz, excepttnd uzura normald gi cu

respectarea prevederilor convenite prin prezentul contract;

s6 respecte normele in vigoare privind proteclia mediului, prevenirea gi stingerea

incendiilor (inclusiv prin instruirea corespwzdtoare a prepugilor), sd se doteze cu

echipament corespunzdtor P.S.I. qi sd intervin6 in caz de incendiu. Locatarul va

r6spunde pentru orice degradare a spaliului inchiriat in timpul deruldrii

contractului, pdnd la momentul restituirii spaliului, inclusiv pentru pagubele

cauzate de incendiu, cu exceplia cazulvi fortuit. Locatarul va r[spunde inclusiv

pentru degradarea sau pagubele cauzate de sublocatarul s[u, a angEfiilor,
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clienlilor sau altor persoane cdrora le-a ingdduit in orice mod folosirea, delinerea

sau accesul in spaliu;

j) sd obfind, pe cheltuiald proprie, toate proiectele, autorizalltle, avizele gi altele

asemenea necesare in cazul efectu[rii de reparafii, investiliilamenajdri in spaliul

inchiriat aprobate in prealabil de cdtre Locator, chiar qi in situa{ia in care aceste

avtoriz$ii sau avize vor putea fi eliberate numai pe numele Locatorului, la

cererea gi in folosul Locatarului deoarece, conform legislaliei, acele autorizfiii

sau avize nu pot fi eliberate decdt pe numele proprietarului spaliului. Obligalia de

platd a oricdror majordri de impozite qi taxe 1n baza creqterii valorii spaliului

inchiriat ca uflnare a investi{iilor efectuate de cdtre oricare dintre pdrli cad in

sarcina Locatarului. Orice intdrziere in acoperirea cuantumului acestor taxe qi

impozite de cdtre Locatarul ya da dreptul Locatorului sd recupereze aceste sume

de la Locatar prin indestulare din garanlie sau orice mijloace legale, inclusiv

contravaloarea eventualelor majordri gi penalitdli percepute de cStre autorit5fi;

k) sd permitd examinarea spaliului de cdtre Locator, ori de c6te ori acesta doregte, cu

ingtiinlare in prealabil cu cel pu{in 24 de ore inainte;

l) sd suporte restrdngerea necesard a locatiunii cauzatd de necesitatea executdrii

unor reparalii ale spafiului/clddirii. Dacd durata reparaliilor depEgegte L0 zile
lucrdtoare, Locatarul are dreptul la reducerea chiriei incepAnd cu a ll-a zi Si

propo(ional cu lipsa de folosinf[;

m) s[ achite in mod solidar cu subchiriaqul toate obligaliile ce revin in baza

contractului, in cazulin care a intervenit subinchirierea aprobat6 de Locator;

n) sd notifice de indatd Locatorului, sub sancliunea pldlii de daune-interese gi a
suportdrii oricdror alte cheltuieli, necesitatea efectudrii reparaliilor care sunt in

sarcina Locatorului;

8.2. Locatarul va fi r[spunzdtor pentru orice stricdciuni produse spaliului din vina sa

sau a prepugilor s[i. Locatarului va r[spunde fa]d de Locator gi fa![ de orice alt6

persoanS/entitate pentru prejudiciile cauzate prin producerea oricdror evenimente

datorate culpei sale, care au str6nsd legdturl cu executarea contractului. Locatarul nu va

avea dreptul de a cere despdgubiri materiale sau bdneqti de la Locatar pentru

degradarea oricdrui bun ce ii aparline, produsd in spaliul inchiriat, din urmdtoarele

cauze incendii, inundafii, infiltralii de ap5 in perelii laterali, pardoseald qi tavan, etc.,

pentru desp[gubiri avdnd la indemdnl incheierea de polile de asigurare a bunurilor.

f. incetarea contractului
9.1. Contractul de inchiriere inceteazdpfin:

a) acordul de voin!6 al pdrlilor, consemnat in scris;

b) denunfarea unilaterald de cdtre Locatar, cu obligafia notificdrii Locatorului cu cel

pulin 30 de zile inainte gi cu aplicarea prevederilor cuprinse la punctul 5.4 din

contract;

c) denunlarea unilaterald de cdtre Locator,in cazul in care interesul nalional sau local

o impune sau in cazulin care Locatarul nu iqi indeplinegte oricare dintre obligaliile

asumate, respectiv: neplata datoriilor de orice fel (rate, penalitdli, facturi de

utilit61i, etc.) scadente, in termenele convenite; neactualizarea garanliei conform

punctului 5.5 din contract; neexecutareareparaliilor locative ce cad in sarcina sa,

in cazul in care aceasta aduce prejudicii celorlalli locatari sau pune in pericol
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structura aonstrllctiei, dacd acestea nu au fost demarate in cel mult 10 zile de la

primirea notificdrii emise de cdtre Locator ;

cl) expirarea termenului prevdzntin prezentul contract;

ej pi.ir.u bunului inchiriat sau clistrugerea acestuia in intregime ori cAnd nu mai

poate fi folosit conform destinaliei. Dacd distrugerea bunr.rlui este parfiald, in

i.r..n c1e15 zile Locatarul va exprima in scris op{iunea asLlpra continudrii

localiunii cu cleclr.rcerea proporfional6 a chiriei sau rezilierea contractului;

desfi in!area titlului Locatorului;

decesul/falimentr-rl Locatarului, dacd moqtenitorii acestuia nu notificd in scris

intenlia continudrii contractului, in termen de cel mult 15 zile de la data

evenimentului;

h) efectul instrdindrii bunului, caz in care Locatarul declard cd" va elibera qi preda

spaliul in termen de cel mult 30 de zile de la data comunicdrii notificdrii

iocatorului, ftrd a ayeavreo pretenlie de la acesta sau de la dobAnditor;

9.2.Locatorul poate cere rezilierea contractului gi in cazul in care Locatarul, prepuqii

acestuia sau orice alte persoane c6rora acesta Ie-a ingdduit, in orice mod, folosirea,

delinerea sau accesul in spa{iu, au un comportament care face imposibild convieluirea

cu celorlalli locatari ori impiedicd folosirea normald a spafiilor, a pdrlilor sau

instalaliilor comune.

9.3. in cazurile prev[zute la pct. 9.1 lit.c, pct.9.2. sau in oricare cazin care intervine

culpa Locatarului, Locatorul poate denunla unilateral contractul de inchiriere. incetarea

are loc de drept, fErd posibiiitatea Locatarului de a formula opozilie 9i fdr6 a mai fi

necesard punerea sa in intdrziere/somafie, prin simpla inqtiinlare a acestuia.Datala cate

inceteazd contractul in aceste situalii este consideratd cea de-a zecea zi calculat[ de la

data expirdrii termenului de executare a obligaliilor restante comunicat Locatarului prin

notificarea emis6 de cdtre Locator.

9.3. in toate cazurile de incetare a contractului, Locatarul are obligalia de a preda

spaliul Locatorului, in termen de cel mult 10 zile de la data incetdrii contractului, cu

toate taxele qi contrav aloareautilitdlilor consumate achitate la zi. incetarcacontractului

nu are ca efect anularea, diminuarea sau modificarea in vreun fel a obligaliilor restante

scadente dintre pdrfi, care sunt obligate a le executa integral, acestea fiind calculate

pdn6 la data eliberdrii efective a spaliului .

10. For{a majorfl

10.1. Pdrlile contractante nu rdspund de neexecutarea la termen a oric[rei obligalii care

le revin in baza prezentului contract , dacd neexecutarea obligaliei respective a fost

cauzatd de forla majord a$a cum este definitd de lege. Intervenlia forfei majore nu

s cuteqte p drjile de indepl i nit eal plata oricdror ob I i galii s cadente.

0.2.Partiacare invoc[ forla majord este obligatd s[ notifice celeilalte pdr{i in termen de

3 (trei) zile producerea evenimentului gi sd ia toate mdsurile posibile in vederea

limitdrii consecintelor lui. Proba existenfei cazului de forld majord cade in sarcina p6(ii

care o invoc[.

11. Monitoriz re executlrii contractului. Clauze speciale. Cesiunea qi

subinchirierea. Litigii

l8





1 1.1. Monitorizarea se va efectua de Locator prin Serviciul pentru urbanism, cu privire
lapartea tehnicd (investifii, amenajdri, etc.) qi respectiv prin Serviciul impozite qi taxe
locale pentru partea pecuniar[, persoane responsabile cu monitorizarca frind desemnate

conducdtorii serviciilor in cauzl,.

1,l.2.inainte de data implinirii termenului pentru care a fost incheiat, d,acd,Locatarul
doreqte inchirierea in continuare, acesta are un drept de preferinld,Ia condilii egale, cu
condilia ca pe durata contractului inilial sd-qi fi indeplinit toate obligafiile asumate iar
ladata incetdrii sdnu existe litigii intre el gi Locator care au caiztror contractul inilial.
Prelungirea duratei se poate face cu pdnd la jumdtate din durata iniliald, in aceleaqi

condilii. Decizia asupra inchirierii in continuare a spaliului, in cazul incet[rii,
indiferent de motiv, aprezentului contract, aparline in exclusivitate Locatorului.
11.3. in clddirile cu mai multe spaliilapartamente, Locatarul are dreptul de a intrebuin{a
p[rfile qi instala]iile de folosinlI comun[ ale cl[dirii potrivit cu destinalia fiecdreia.
11.4. Este interzis6 instrSinarea sau grevarea cu orice fel de sarcini de cdtre Locatar a
spaliului inchiriat. Orice asemenea acte sunt lovite de nulitate absolutd.
1 1 .5. Apdrarea in justilie a dreptului de inchiriere vine Locatarului.
1 1.6. Subinchirierea sau cesiunea sub orice formd a spaliului este interzisd,ftrd acordul
expres, scris qi prealabil al Locatorului. Dacd la data expirdrii unei perioade
contractuale nu s-a incheiat nici un alt act privind prelungirea, Locatorul este in drept
sd nu mai incheie contract cu Locatarul in situalia in care acesta se regdsegte in vreunul
din cazurile prevdzute la pct. 9.1 lit.c, pct.9.2. sau dacd existd vreun litigiu intre pdrli cu
priv ire I a executar ea clauzelor contractual e,

ll.T.Litigiile de orice fel ce decurg din executareaprezentului contract de inchiriere,
dacd nu pot fi solulionate pe cale amiabild, sunt de competenta instanlei judec6toregti

de drept comun.

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

PROPRIETAR-LOCATOR, Oraqul Ocna Mureq prin

CHIRIA$.LOCATAR,
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliarl - Spa{iu comercial

Adresi proprietate: Str. Mihail Kogdlniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4,OcnaMureq, jud. Alba

Data evalulrii: 26 martie 2019
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Scrisoare de transmitere

26.03.2019

Evaluator: DInilI Ioan Dorin

Membru titular ANEVAR - EPI

Nr.leg.: 11983

Citre,

PNMARIA OCNA MURE$

Stimate doamne qi stima{i domni

Prin prezenta, vI inaintdm Raportul de evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastrd

pentru proprietatea imobiliard:

. Spaliu comercial - in suprafa{i construitii de 45 mp, situat in Ocna Mureq, str. Mihail

Kog6lniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4,jud. Alba inscris in CF 70156-Cl-U5, nr. top.

289l2llllY, OcnaMureq

Scopul Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piaf[ a proprietlfii imobiliare

pentru vdnzarc.

Raportul de evaluare ataqat prezentei adrese este un raport de ttp narativ qi are un numdr

de32 de pagini.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate

Tipul valorii - valoare de Piaf6

Metodele folosite: Abordarea prin venit qi Abordarea prin cost

Data evaludrti: 26.03 .2019

Inspecfia proprieti{ii a fost rcaliz-atl de c[tre evaluator, in prezen{a reprezentantului

proprietarului la data de 26.03.2019. Cu aceastil ocazie a fost identificatd pe teren proprietatea

supusd evaluirii qi au fost rcalizate fotografii proprietEfii.

Valoarea de pia!6 a fost estimatd av6nd labazd standardele gi metodologia recomandatl

de ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. In completarea misiunii de

evaluare am fiilizat inforrnatiile qi documentele furnizate de cdtre client, c61 9i date din piala

:

OANITA

l0AND0llit'l

locald.

' rl \
I

I

i

I

{

autot14|





t'-.\

.l

1. Rezumat

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea propriet[fii imobiliare

indicat6 mai jos. Am efectuat inspecfia proprietifii qi am estimat valoarea de piaf6.

. pANnA Ioan Dorin, membru titular ANEVAR, legitimalie nr. 11983, am evaluat

proprietatea menfionat[, in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind

intocmit in concordanlI cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

Obiectul raportului: evaluarea proprietdfii imobiliare - Spaliu comercial - in suprafalS

construitl de 45 mp, situat in Ocna Mureq, str. Mihail Kog6lniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4, jud.

Alba, inscris in CF 70156-Cl-U5, nr. top. 289l2lll\1, Ocna Mureq

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in concordan![ cu rapoartele, actele,

documentafia qi informatiile puse la dispozi]ie de cdtre proprietar, precum qi pe baza datelor 9i

informaliilor de pia@. Nu s-au efectuat auditdri speciale ale informatiilor primite de la

beneficiar.

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piat6 pentru vdrrzarc-

Prezenhrl raport de evaluare este unul narativ, in conformitate cu SEV 103 - Raportare

(IVS 103). Cea mai buni utilizare a propriet[]ii este cea comerciala.

Raportul de evaluare va estima valoarea de piajl in conformitate cu Standardele de

Evaluare a Bunurilor 2018.

Pentru estimarea valorii s-au aplicat:

o Abordarea prin venit

r Abordarea prin cost

Valoarea a fost exprimatl tin6nd seama

aprecierile exprimate in prezenful raport qi este

menfionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinalia precizatdin raport:

12.533 euro,
echivalent a59.612lei

la cursul valutar BNR de 4.75641eileuro, valabil la data de 26.03.2019

Aiud,

26.03.2019

exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale qi

valabil[ in condifiile economice qi juridice
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CERTIFICARE

prin prezentq in limita cunoqtinlelor qi informatiilor delinute, certific faptul c6

afirmaliile prezentate gi suslinute in prezentul raport sunt reale gi corecte. De asemenea,

certific faptul cd analizele, opiniile qi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la

ipotezele-qi ipotezele speciale specifice gi sunt analizele, opiniile qi concluziile personale,

fiind neplrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certific faptul cd nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea

imobiliarl care face obiectul acestui raport de evaluare gi nu am nici un interes personal qi nu

sunt pdrtinitori f4A de weuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau inlelegere

care sd-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul gi nici o persoand afiliat6 sau implicati cu acesta nu are alt interes

financiar legat de frnalizweaunei posibile tranzacJii.

Analizele qi opiniile mele au fost bazate qi dezvoltate conform cerintelor din

standardele gi metodologia de lucru recomandate de cdte ANEVAR, 9i anume, Standardele

de Evaluare a Buntrilor 2018.

Proprietatea supusl evalulrii a fost inspectati personal de c6tre evaluator, in prezenfa

reprezentantului proprietarului, in data de26 martie 2019.

Prezentul raport de evaluare se supune Standardelor de evaluare a Bunurilor 2018 9i

poate verificat doar de persoanele abilitate, in conformitate cu Standardele de verificare ale

ANEVAR qi anume SEV 400.

|n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent6 semnificativ6 din partea nici

unei alte persoane.

La data elaboririi acestui raport de evaluare, evaluatorul care sefirneazi maijos este

membru titular ANEVAR.

Ir

iiatrrator 
auroa'4.{- 

DANII"A

IOAN DSRIN

t.egltin atta !lr. 11983

\'lalabil 2019

;Jb..1r;1rur.r, tt\
-: ar'r:vlB-2

oANnA Ioan Dorin - membru titulff ANEVAR





2. Termenii de referintl ai evaluirii

2.1. Identificareaficompetentaevaluatorului

D5nila Ioan Dorin - evaluator, membru titular ANEVAR - EPI, cu o experienti de

peste 15 ani in domeniu.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare este

membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionald continu[ al

ANEVAR gi are competenta necesard intocmirii acestui raport.

PF DInilA Ioan Dorin - evaluator autoizat EPI are incheiatd asigurare de rdspundere

civili la AoN ROMA].{IA S.A.

in conformitate cu cerinlele prezerrtate in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 in

vigoare ladatade referintE,26.03.2019, prin prez.errta se confirm[ c6:

- evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiv6 in leg6turd cu proprietatea

imobiliarl care face obiectul prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau influenjl

legatd de parfile implicate.

- onorariul pentru realizarcaprezenfului raport nu are nici o legdturd cu declararea in raport a

unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favoizeze clientul Pi nu este

influenJat de aparilia unui eveniment ulterior.

- afirmatiile prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevirate 9i corecte;

- analizele, opiniile qi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele

considerate gi condiliile limitative specifice gi sunt analizehe, opiniile gi concluziile personale,

fiind nep6rtinitoare din punct de vedere profesional;

- suma ce revine evaluatorului drept platl pentru rcalizweaprezentului raport nu are nici o

leg6tur6 cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care

sa favorizeze clientul $ nu este ipfluentat6 de aparilia unui eveniment ulterior;

2.2. Identilicarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

CliCNt: PRIMARIA OCNA MURE$

Utilizator desemnat: PRIMARIA OCNA MURE$

'p9\'fuator ruton'.u;
' "' DANIIA -.

rofu'lo0al}l
Lesjti$arh 
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2.3. Scgnul evPlq4rii

Scopul evaluSrii este estimarea valorii de pia!6 in vederea v6nzdrii, in conformitate cu

Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

Menliondm cd un alt scop al evaludrii ar putea conduce la metode diferite de evaluare

qi implicit la rezultate diferite.

proprietatea imobiliar[ evaluat[ este situatA in Ocna Murep, judeful Alba, pe strada

Mihail Kogdlniceanu, bl. 30, sc. B, ap.4-

Proprietatea imobiliarE evaluatl aparfine UAT OCNA MURE$ - DOMENIU

PRTVAT.

Dreptul de proprietate evaluat rezultl din Exhasul de Carte Funciar6. Proprietatea este

inscrisa in Cartea funciara nr. 70156-C1-U5 a oraqului Ocna Mureg, qi are nr. top. 289/2lllN.

Dreptul de proprietate evaluat este un drept deplin: posesie, folosinfd qi dispozifie.

Dreptul a fost evaluat inipotezain care ar fi liber de sarcini.

2.4.

f,.lffi1or autoriral
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2.5, Tipul valorii

Tipul valorii este dat de scopul evaludrii. tn cazul de fafd, scopul evaludrii fiind

vdruarea,valoarea folositd pentru a stabili valoarea propriet[1ii este valoarea de pia16

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, paragraf 30.1, definifia valorii de pia!6 este:

,,Valoarea de pia!6 este suma estimatl pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(I), la data evaludrii, inte un cumpdrltor decis gi un v6nzator hotIr6t, intr-o

tranzac\ienepirtinitoare, dupd un marketing adecvat qi in care parfile au ac{ionat in cunoqtin}[

de cauzd,prudent qi fXrA constrAngere."

2.6. Data evaluiirii

Data la care afost realizatii evaluarea proprietiilii imobiliare este 26.03.2019

2.7. I)ocumentareaneces?riipentru elaborareaevaluirii

Conform celor prezentate prin termenii de referinfd, rezultatele evalufuii au la bazd

informaliile pe care le-am primit de la dumneavoastrd, informa{iile preluate cu ocazia

inspectiei proprietdtii qi respectiv informatiile existente pe pia{a imobiliarl specific[.

Am utilizat in estimarea valorii numai informaliile pe care le-am avut la dispozilie

existdnd posibilitatea existentei gi a altor informalii de care nu aveam cunogtinfd.

Prin utilizarea prezentului raport proprietarul iqi asumi cele mentionate de cdtre evaluator

ca fiind o'declarate 
de proprietar", sau "a avea sursd de informatie proprietaruf'.

2.8. Natura $i sursa informatiilof Dc care se Ya baza evaluarea

Pentru realizarea lucrdrii de evaluare am avut in vedere surse publice de informalii,

respectiv informaliile primite de la dumneavoastr6.

in aceastil ordine de idei, informatiile primite qi utilizate au fbcut referire la:

Dreptul de proprietate - documente de naturajuridic5.

Informafii de naturl tehnic6 referitoare la spaliu.

Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a

Bunurilor 2018.

Nu am intreprins o verificare a datelor primite de la dumneavoastrE.

Am verificat informaliile de pia{6 ob}inute din strse publice prin i
;{a\uator 

aulorrt}

UANII.A

IOAN DORIN

Legitimatia Nr. t1983

Valabil 2019

sau identificarea unor surse multiple pentru validarea informatiilor utili
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2.9. Ipoteze si ipoteze sPeciale

Labazaevatuirii stau o serie de ipoteze gi ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaz6.

Opinia evaluatorului este exprimati in concordanld cu aceste ipoteze gi concluzii, precum qi

cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a jinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urm6toarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile qi documentele furnizate de

cltre solicitantul raportului de evaluare qi au fost prezentate frrE a se intreprinde verificdri sau

investigatii suplimentare. Drephrl de proprietate este considerat valabil gi marketabil;

Presupunem c6 nu existd nici un fel de contaminanti gi costul activit6lilor de

decontaminare nu afecteazdvaloarea; nu am fost informalr de nici o inspeclie sau raport care

si indice prezergacontaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situafia actua16 a bunurilor gi scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii

metodelor de evaluare :utilizate qi a modalitiitilor de aplicare a acestora;

Evaluatorul consider[ cI presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au

fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile ladataevaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la

dispozilie exist6nd posibilitatea existentei qi a altor informatii de care evaluatorul nu avea

cunogtinp.

Evaluatorul nu igi asuml responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici care pot

sd apar[ ulterior evalulrii gi care pot influen]a opiniile exprimate in acest raport;

Nu existil, la data evaluarii alte restriclii sau limitiiri deosebite, restriclii contractuale,

servituli, leasing, ipoteci, care ar putea influenJa sau ingrldi dreptul de folosinld al bunurilor;

. Se presupune cE bunurile evaluate se conformeazl futuror reglement6rilor qi

restric{iilor de zonare si utitizare, in afara cazului in care a fost identificatii o non-

conformitate, descrisd gi luat6 in considerare tn prezentul raport;

Evaluatorul nu a inspectat pdrfile ingropate sau ascrmse ale propriet6{ii. in consecinld

evaluarea se bazeazd, pe informatiile puse la dispozitie de proprietar gi pe observaJiile

IatOr iltlorr#

DAilIIIA

constatate in urma inspecJiei;
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Valorile estimate sunt valabile at0t timp c8t condiliile in care s-a realizat evaluarea

(starea pielei, nivelul cererii gi ofertei, inflalie, evolulia cursului de schimb etc.) nu se

modificd semnificativ.

Ipoteze sPeciale:

- Nu e cazul

2.10. Restrictii de utilizarq. difuzare sau publicare

prezentul raport de evaluare a fost elaborat pe baza informa{iilor furnizate de cdtre

clientul lucrlrii, corectitudinea qi preciziadatelor fumizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valoarea estimatii de cfltre evaluator este valabildla data prezerfiatd in raport qi incl

un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care condifiile piefei specifice nu suferE

modificdri semnificative care afecteazd opiniile estimate.

Evaluatorul are responsabilitate numai fafe de client qi utilizator desemnat, nu acceptl

nicio responsabilitate fala de alte persoane, in nicio circumstanf6.

Acest raport nu poate fi folosit pentru depunere de mirturie in justifie, atilta timp c6t

nu a existat o lnlelegere prealabiltr in acest sens.

Totodata valoarea exprimatli este valabili numai in ipotezele qi ipotezele speciale

exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urm6, impundnd

actwlizarea lucrlrii.

Raportul este confidenfial, strict pentru utilizator desemnat gi client, evaluatorul nu

acceptii nici o responsabilitate fa16 de alt[ persoana, in nicio circumstanfa.

Raportul de evaluare sau oricare alt[ referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus

intr-un document destinat publicitalii fHrI acordul scris qi prealabil al evaluatorului cu

specificarea formei qi contextului in care txmeazd si apar['

publicarea, parfial6 sau integrald, precum qi utilizarea lui de cdtre alte persoane dec6t

clientul qi utilizatorul desemnat, nominalizafi in raport afrage dupd sine incetarea obligafiilor

contractuale.

2.11.

Analizele, opiniile qi ooncluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu

cerintele din standardele, orientirile qi metodologia de lucru reco AR
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gi standardele Comitetului Internalional de Standarde in Evaluare (IVSC), ;i anume:

'/ SEV 100 - Cadru general (IVS - Caclru generol)

,/ SEV 101 - Termeni de referin{d ai evalu6rii (IVS 101)

./ SEV 102 - Implementare (IVS 102)

,/ SEV 103 - Raportare (IVS 103)

,/ SEV 104 - Tipul valorii

,/ SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

2.12. Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul de tip narativ, care are ca qi scop vdnzarca. A

fost realizat in conformitate cu SEV 103 - Raportare (IVS 103). Confine un numlr de 32 de

pagini cu anexe qi 26 de pagini frrE anexe.
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3. Prezentarea datelor

3.1. I)ate generale

OraSul Ocna MureS este situat in partea de nord-est al judelului Alba, pe malul st6ng al

cursului mijlociu al r6ului Mureq, in vestul Regiunii Centru gi in partea central-vesticd a

teritoriului Rom6nia. Oraqul Ocna Mureq are ln componentd cinci localit[li: Cisteiu de Mureq,

Rlzboieni-Cetate, Uioara de Jos, Uioara de Sus qi Micoqlaca.

Din punct de vedere administrativ, orasul Ocna MureS se tnvecineazd comartele Lopadea

Noud (sud), Hopdrta (sud-est), Noqlac (est), Lunca Mureqului (nord-est), CdlSraqi (nord,

judeful Cluj), Unirea (nord-vest), Mir6sl6u (vest) gi municipiul Aiud (sud-vest).

Pozilio geograficd Si in special situarea pe axe importante de transport (pe cale ferat6 prin

Gara Rdzboieni pe linia Magistrala 3 Bucuregti - Braqov - Satu Mare - Halmeu) qi pe cale

rutierd prin DNI de la Alba Iulia sau Cluj Napoca cu abatere in localitatea Unirea, care la

rdndul lor permit o conectivitate medie cu sistemul de localit61i, defineqte oraqul Ocna Mureq

ca un centru urban relativ bine relalionat tn teritoriu, cu posibilitdfi qi oportunit[fi multiple

de dezvoltare.

Profilul qi istoria oraqului Ocna Mureq sunt definite de exploatarea s6rii. Sarea a adus

bunistare in zon[, dar qi o serie de catashofe ce au afectat viabilitatea localitii{ii qi calitatea

vielii locuitorilor.

|n cadrul relelei de localitdli din Romdnia, oraqul Ocna Muresface parte din categoria

tocalitdyilor de rang lll,conform Legii Nr. 351 publicatiiin Monitorul Oficial Nr. 408 din

data07l24l200l.

Agezlrile urbane de rang II (municipii) situate in Culoarul Depresionar Alba Iulia - Turda

sunt Alba Iulia, Turda, Cdmpia Turzii qi Aiud, iar cele de rang III (orage) sunt Ocna Mureq qi

Teiug. Nu existfl aqezdri urbane de rang 0 qi I situate in acest culoar depresionar.

Tipurile de relayii dintre Ocna MureS Si centrele urbane din Culoarul Depresionar Alba lulia

- Turda sunt: relalii de subordonare cu municipiul Alba Iulia, relatii competitive cu

municipiul Aiud qi oragul Teiug, relalii de independenfd cu municipiul Turda qi cu ora;ul

Cdmpia Turzii.

La nivel microregional, orasul Ocna MureS foce parte din Asociayia de Dezvoltare

Intercomunitard "Alba de Jos" care cuprinde urmdtoarele unitdti administrativ-teritoriale:

municipiul Aiud, oraqele Ocna Mureq, Teiuq qi comunele: Lunca Mureqului, Unirea, Noqlac,

Ei Stremf.Fdrdu, Hop6rta, MirSsliu, Lopadea Nou6, Rdde;ti, Livezile,

13
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Proprietate a analizatd este situatd pe str. Mihail Kog6lniceanu , in zond preponderent

rezidenliald, o zondcu un vad bun.

3.2. Descriereasituatieiiuridice

Proprietatea evaluati este inscrisl in Cartea funciari nr. 70156-C1-U5 a oragului Ocna

Murep, qi are nr. top 289l2llllY

Proprietatea analizat5 este liberd de sarcini.

3.3. Descrierea terenului

Terenul este in cot[ de 161330 p[r[i, inscris in Cartea funciard col.70156, conform

Extrasului de Carte Funciarl anexat.

Terenul are formi neregulatd, plan, este neimprejmuit.

Terenul este racordat la toate utilititite apd, gaz, electicitate, canalizare.

Terenul se all6 in intravilan gi nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

?-4- Descriereaclidirilor

cladirea este de tip independent, P*4, are o suprafalE construitL d4

CF. Anul construirii este 1977. Clddirea este compartimentatil astfel:

2 carnere,l buc6tlrie, 1 baie, I hol, 1 cimard qi I debara.

La nivelul judeplui Alba, exceptAnd reqedinla de jude! qi cele 3 municipii, din punct de

vedere demografic oraqul Ocna Mureq ocup6locul 2 dupd oraqul Cugir (peste 25000 de

locuitori), restul orapelor av6nd sub 10000 de locuitori: Zlatna, CAmpeni, Teiuq, Abrud qi Baia

de Arieq.
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Structura cladirii este din beton.

Acoperiqul este tip hidrpizolalie

Perelii sunt din ziddrie de cdrdmidd'

T6mpl6ria exterioard este metalicd.

Tdmpl[ria interioard este din lemn

Zugrdvelile sunt obiqnuite cu vopsele lavabile

Pardoselile sunt parchet qi beton sclivisit

Instalaliile sanitare sunt funclionale qi de calitate inferioara

Instalaliile electrice sunt obi;nuite qi funclionale

ClSdirea este racord atd la toate utilitdf ile

Starea clSdirii este bund.

i
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4, Analiza Piefei imobiliare

pentru proprietatea analizatd piala specific[ este piafa proprietdlilor cu destina[ie

comerciald, qi anume piafa spafiilor comerciale de dimensiuni medii.

piala imobiliard poate fi definit[ ca fiind interac{iunea dintre vAnzdtorii qi cumpirdtorii de

propriet6li care aclioneazd pe diferite motive la diferite tipuri de proprietd[i. Ca urmare,

analiza ei porneqte de la analizatipului de proprietate, potenlialul de a produce venituri,

localizare, caracteristicile investitorilor qi proprietarilor. Piata imobiliarl este influenlatd de

motivaliile, atitudinile qi interacliunile dintre vdrzdtoti qi cumpdrdtori.

4.1. Delimitarea pietei specifice

pia{a specificd este piafa clidirilor de tip comercial de dimensiuni medii, situate la

parterul blocurilor de locuinte. La o simpl[ analizd a site-urilor de specialitate se poate

observa cE pe piata local[ se regdsesc foarte pufine clddiri similare clddirii subiect.

4.2. Analiza cererii

Cererea pe pia[deste destul de scdzut, puterea de cumplrare este scizut6, efect al lipsei

locurilor de munci din oraq, qi a lipsei investitorilor.

4-3- Analiza ofertei

Oferta pe piala imobiliard este sc6zut6.

4,4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

$i oferta qi cererea sunt sclzute. Acest dezechilibru este demonstrat prin faptul cE

aceleagi propriet6li imobiliare stau pe piafd o perioadIlung[ de timp fHrE a fi tranzaclionate.

4.5. Previziunea absorbtiei proprietiitii subiect in piattr

Datoritii faptului cd proprietatea subiect se afl6 in zond rezidenlial6, suprafafa este

medie, este racordatdlatoate utilitSfile, ar putea fi absorbitl de pia.!6 intr-un timp mediu, in jur

Uator auaorrh;

DANI[A

de 9-10luni.
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5. Analiza Cele mai Bune Utilizlri - CMBU

Cea mai bun6 utilizare (CMBU) este un concept fundamental penhu practica

evalu6rii, format qi utilizat pe orice piati imobiliard. Este definit ca fiind 'outilizarea probabild

in mod rezonabil Si justificatd qdecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdli construite,

utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere /izic, permisd legal, fezabild

financiar si din care rezultd cea mai mare valoare q proprietd[ii imobiliare", conform

Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018.

prin definilie,,,ceamai bund utilizxe este acea utilizare fezabildfinanciar a unui activ,

care ii maximizeazd potenlialul gi care, lnainte de toate, a fost selectat5 dintre cele

demonstrate gi argumentate ca fiind posibile fizic gi permise legal". Aqa cum spru're 9i

numele, analiza CMBU urmarepte evidentierea utilizdrlli optime a proprietifii prin prisma

pietei in care ea este amplasata. in fapt, se analizeazl utilizarea prezentd, in paralel cu alte

utilizdri probabile ale proprietitii, in mod ralional, in concordantd cu caracteristicile tehnice

ale terenului si constructiei, cu avizele existente qi cele legal obtenabile. Variantele de

utilizare posibite fizic gi permise legal selectate in mod rezonabil de evaluator sunt trecute

prin filtrul fezabilit;1lii financiare, seleclia finalE oprindu-se la una dintre utilizari, demonstratd

qi justificatii aftceamai bun[.

O utilizare care nu este legal permis[ sau nu este fizic posibil5, nu poate fi consideratd

ca fiind cea mai bun6 utilizare. O utilizare permis[ legal gi posibil[ fizic, poate cere

evaluatorului, cu toate acestea, s6 justifice de ce este rezonabil probabild. DupS ce a rezultat

din analiza ca una sau mai multe utilizdn sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea

fezabilitatii financiare. IJtilizarca din care rczulti valoarea cea mai mare, in corelare cu

celelalte utilizari, este consideratd, cea mai buna utilizare. Pentru a ariliza CMBU a

proprietiitii este necesarS cunoagterea pietei aferenti fiec6rei utilizdri analizate-
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S.l. Analiza pelei mai bune utilizlri uentru proprietatea sublggt:

proprietate a a11alizatdconstd intr-un spaliu comercial cu suprafala construitd de 45 mp.

cu destinalie comerciald, situat intr-o zondreziden[iald. Prin uflnare:

- O utilizare industrial6 nu este permisd legal pi nici posibild ftzic datoritd

suPrafefei mici qi azonei.

- O utilizare reziden{iala este permisdlegal,dar nu este fezabild financiar qi nu

este pretabild, spaliul aflAndu-se laparterul blocului'

- O $ilizarccomercial[ este pretabild, este 1egal6 gi posibil6 fizic, qi este fezabil6

financiar, deoarece se afli intr-o zondteziden[iala cu vad.

Av6nd in vedere cele de mai sus, cea mai bun6 utilizare pentru amplasamentul analizat este

de trp comercial.

Rezidential Comercial Industrial

Permisf, legal DA DA NU

Fizic nosibili DA DA NU

NU DA NU

Maxim productivl NU DA NU

l8

S'ezabil financiar
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6. Evaluarea proPrietl{ii

6.1. Abordarea Prin Piati

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2017 - GEV 630 Evaluarea bunurilor

imobile (paragrafele 39 qi 40), abordarea prin piafn ,,este procesul de obginere a unei

indicalii asupro valorii proprietdlii imobiliqre subiect , prin comporarea acesteiq cu

proprietdli similare care au fost vdndute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare.

Abordarea prin pia(d cunoscutd tn domeniul evaludrii proprietdlii irnobiliare si sub

denumirea de comparalie directd sau comparalia vdnzarilor".

Abordarea comparafiei directe atilizeazdprocesul de lucru in care estimarea valorii de

piatd se face prin analizweapielei pentru a gdsi proprietd{i similare, complrAndu-le apoi cu

cea de evaluat. premiza majora a metodei comparaliei directe este aceea cd valoarea de piata a

unei propriet6ti imobiliare este intr-o relatie directd cu prelurile unor propriet6|i competitive gi

comparabile.

Abordarea prin pia!6 este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdli imobiliare, atunci

cdnd exist6 suficiente informalii credibile privind tranzacliiqi /sau oferte recente credibile.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2017 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

(paragrafel e 42, 43, 44 gi 45, 46 Si 47) ,,Prin informalii recente, tn contextul aborddrii prin

piatd, se tnleleg acele informalii referitoare la preluri de tranzaclionare care nu sunt afectate

de modi/icdrile interyenite tn evolulia pielei speciJice sau la oferte care mai sunt valobile la

data evaludrii. Atunci cand exista informalii disponibile, abordarea prin piold este cea mai

directd Si adecvatd abordare ce poateJi aplicatd pentru estimorea valorii de piald".

Etapele procedurii debazdin aplicmea abordfuii prin piati sunt urmdtoarele:

- Cercetarea pietei pentru a obline informatii despre tranzaclii de proprietiiti imobiliare

comparabile cu porpri etatea evaluat5, ln ceea ce privegte tipul propriet[tii, data

v dnzdlii, dimensiunile, localizarea si zonarea'

- Verifrcarea informatiilor pentru confirmarea faptului ci datele obtinute sunt reale gi

corecte, iar trianzacliile au fost obiective (desftqurate in conditii normale de piati),

respectiv c6 ofertele utilizateexistl gi ci informatiitre prezentate sunt reale.

- Alegerea unor criterii de comparafie relevante gi elaborarea unei analize comparative

pe fiecare criteriu

19
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- Compararea pr6priet[1ilor comparabile cu proprietatea analizatd, prin utilizarea

elementelor de comparalie gi ajustarea adecvatd a prelului de v6nzare a fiecdrei

proprietdfi comparabile, iar dacf, cornpararea nu este posibild, se procedeazd, la

eliminarea proprietE{ii respective din listd

- Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeaqi CMBU

- Analizarezultatului evaludrii pi formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei

singure valori sau a unui interval de valori). intr-o pia|d foarte dinamica qi cu

parlicipanli indeciqi, un interval de valori poate constitui o concluzie mai buna decit o

singurd valoare. Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul poate frprezentat

sau nu sub forma unui interval de valori'

Abordarea prin pia!6 nu a fost aplicatd deoarece ofertele de pe piafa locald sunt foarte reduse'

!
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6.2. Abordare+ Prin v9nil

Abordarea prin venit se bazeazd pe principiul cd, penku a actnziliona o proprietatea

imobiliar6, un investitor mediu nu va pl6ti pentru ea mai mult dec6t valoarea ac'fiializatil a

beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de delinere ca investi[ie aproprietSlii respective (

adic6 venituri bdneqti obfinute pe perioada de definere) plus valoarea de rcvdtrE,ate a

propriet[fii la finele perioadei de deiinere, adici valoarea terminald sau de reversiune.

in cazul abordlrii prin venit, principiul fundamental este acela al anticipirii.

Deoarece valoarea este creata de speranla oblinerii unor c6qtiguri in viitor qi definitd ca fiind

valoarea prezerfiLa tuturor drepturilor asupra acestor beneficii viitoare'

Toate metodele de capitalizare a venitului, toate tehnicile gi procedurile aferente

lncearca s6 ia in considerare beneficiile viitoare anticipate gi s5 estimeze, prin actualizare,

valoarea lor prezenta. Acest lucru implicd atdt previziunea veniturilor viitoare, c6t qi

selectarea unei rate de capitalizarelacfiializare care sE reflecte implicit anticiparea tendinfei de

modificare a veniturilor de-a lungul timpului.

Abordarea prin venit este aplicabili oricfuei propriet5{i imobiliare care genereazdventt

la data evalufuii sau care are acest potential in contextul pielei.

Metodele de evaluarea a unei proprietili imobiliare in cadrul abord6rii prin venit sunt:

- Capitalizareavenitului - prin care un venit reprezentativ dintr-o singurl perioadi ( de

obicei un anual) se lmparte la o ratl de capitalizare pentru a estima valoarea

propriet6fii subiect. Aceasta metodd se bazeazd pe vdnzdrile proprietililor imobiliare

similare in ceea ce priveqte caracteristicile venitului qi aqteptiirile viitoare pentru

proprietatea imobiliar6 subiect.

- Fluxul de numerar acbtalizat (analiza DCF) - ia in considerare fluxurile viitoare de

numerar, impreun6 cu valoarea terminalS (din rev6nzare), ce sunt apoi convertite in

valoare a proprietitii, prin actualizarea lor cu o ratd adecvat6 de actualizare. Metoda

fluxului de numerar acfiatizat necesiti luarea in considerare a veniturilor qi

cheltuielilor probabile din perioad a de previziune ( deseori cuprinsi intre 5 qi l0 ani).

Metoda presupune previzionarea veniturilor qi cheltuielilor din aceastd perioadS,

precum qi eventuala valoare terminali.
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in vederea trebuie s[ parcurga urmatoarele

etape:

1. Atayzareadatelor despre veniturile qi cheltuielile proprietdlii imobiliare subiect si

cele ale comParabilelor-

2. Estimarea formei de venit/flux de numerar corespunzdtoare proprietdlii imobiliare

subiect.

3. Estimarea ratei de capitalizarelactualizare corespunzdtoare proprietdlii subiect qi

formei de venit/flux de numerar utilizat

4. Aplicarea metodei capitalizdrii venitului sau a metodei fluxului de numerar

actvalizat pentru a obline o estimare a valorii proprietdjii imobiliare prin

abordarea Prin venit.

Datele privind comparabilele au fost obfinute de c6tre evaluator in urma interviurilor

telefonice cu proprietarii comparabilelor.

Calcul valo are proprietate subiect prin capitalizat ea venitului :

Pret v6nzare (€) 
| 
Chrrie c/ luna Grad neocupare Rati capitaliz

Comparabila A este cea mai apropiatd de caracteristicile proprietifii subiect, fapt

pentru cere a fost folositi ca gi etalon pentru stabilirea unei posibile chirii pentru

proprietatea subiect.

Comparabilele au fost selectate ln urma unor interviuri telefonice.

Rata de capltalizare folosita a fost rotunjitd la9Yo, av6nd in vedere rata de capitalizarc

calculat6 la cele 3 comparabile qi lindnd cont de rata de capitalimre prezentatd in Revista

Valoare rv.512019.

Valoarea obfinutS pentru proprietatea subiect prin abordarea prin

capitalizdrii este de 12.533 euro, echivalentul a 59-6l2lei, la cursul

venit - metoda

valutar BNR din

f,uaruator 
autor2l|

DANITA

.Se.irlizarer, 
tt\

: au=vAEi

data de26.03.2019.
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6.3. Abordarea nrin Cost

Metoda utilizeazd cosfurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a construcliei

evaluate), ajustate pentru condiliile piefei sau deficienfefrzice.

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de inlocuire qi a valorii rlmase (in funclie de gradul de

deprecierea cumulatd) corespunzdt oare la data evalufuii.

COSTUL DE INLOCUIM NET - reprezinta costul estimot pentru a construi la prelurile

curente de la data evaludrii o copie, o replicd exactd q clddirii evaluate, folosind aceleosi

materiale, normative de construclii, arhitectura, planuri de calitate Si manopera inglobdnd

to ate defi c ienlel e, supradimens iondril e 
S 
i depr e cier ea clddirii evaluate.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare f@d de costul de reconstruclie ce poate

apdrea din cauze: fulg functionale sau 9W

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregdrii. Prin aceastd metodd se

analizeazd separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica qi apoi se totalizeazd" o sumd

global6. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clldire si cu care opeteazd aceastfl

metoda sunt :

etc. Aceasta poate avea doud componente : recuperabili (se cuantifica prin costul de

readucere a elementului la condilia de nou sau ca qi nou, se ia in considerare numai

daca costul de corectare a stdrii tehnice e mai mare decdt creqterea de valoare

rezultatd) qi nerecuperabili (se referd la elementele deteriorate frzic carc nu pot fi

corectate in prezent din motive practice sau economice)

clddirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalafiilor qi echipamentelor

ataqate. Se poate manifesta sub doul aspecte - recuperabild (se cuantifici prin costul

de inlocuire pentru deficiente care necesiti addugiri, deficienfe care necesitd inlocuire

sau modernizaxe sau supradimension[ri) qi nerecuperabilI (poate fr ca.uzatil de

deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un

element inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclus)

unor factori externi activului (cum ar fi preguri crescute la materii prime, muncl ori

utilit6{i) fdrd o creqtere in pre}ul produsului, scdderea cererii pentru un produs,

.9-\.'ulurtorautorili" DAI'IILA.".

fvatat,ii ?o | 9o.

beciatizrrea;v] "

" AN:vry>l

reglementlri restrictive guvernamentale, inflafie, etc. concepte lipsa





materiilor prime, lipsa forlei de munc[, inaccesibilitatea piefei, legislalia, cerere qi

ofertd.

Abordarea prin cost este bazatdpe afirmalia cd un cumpdrdtor prudent ;i informat ar plSti

pentru un bun cel mult costul de produclie al ttnni inlocuitor cu aceea;i utilitate .

Abordarea prin cost presupune ca valoarea maximd a unui bun pentru un cumpdrltor

cunosc[tor este suma care este necesar[ pentru a cump[ra ori a construi un bun nou cu

utilitate echivalentd. Cdnd bunul nu este nou, din costul curent brut trebuie deduse (scdzute)

pentru toate formele de depreciere care i se pot atribui bunului, pdn[ la data evaludrii.

pentru aplicarea aborddrii prin cost a fost utilizat programul Kost Plus actualizat cu indicii

ZOIB-2O11. in Anex6 se regdseqte fiEa de calcul a spafiului qi de asemenea centralizatotul-

Depreciere a fizicd a fost calculatd la 45Yo avAnd in vedere anul PIF al spa{iului qi }in6nd

cont de stadiul de degradare in care se afld. Depreciere funcfionald qi depreciere externS nu au

fost aplicate.

'{ualuator auri,r;}

DA$IIiA

,se.ia,irururr t?\

iinurii ;',r,. .rl-583
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{:\.il

7. Analiza rezultttelor qi concluzia asupra valorii

Oninia evaluatorului. Rezultatele evalulrii

Proprietatea imobiliar[- Spa]iu comercial, situatd in Ocna Mureq, str. Mihail

Kogdlniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4, jud. Alba, inscrisi in Cartea Funciarl nr. CF 70156-C1-U5,

aflat[ in proprietatea UAT OCNA MURE$ - DOMENIU PRIVAT, a fost evaluatd ]indnd

cont de tipul proprietitii, depoziliaacesteia, de datele de pia!6 in ceea ce priveqte proprietdlile

asemsn6toare qi au fost oblinute urm[toarele va]ori:

Abordarea

orin venit

Abordarea
prin cost

Nr.crt. Bun evaluat
Valoare

evaluati (EUR)

Valoare

evaluati {EUR}

L Spaliu comercial 12.533 L2.L25

TOTAL 12.533 !2,L25

Abordarea
prin venit

Abordarea
prin cost

Nr.crt. Bun evaluat
Valoare

evaluati (RON)

Valoare

evaluati (RONI

1 Spaliu comercial 59.612 57.659

TOTAL 59.612 57.669

Opinia evaluatorului:

Avfuid in vedere pozi[iaproprietIlii subiect, datele de pe piaf6 despre proprietdfi

similare tranzaclionate gi findnd cont de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este cA valoatea

proprietdlii este cea estimatii prin abordarea prin pia[d, qi anume:

12.533 euro,

echivalent a 59.612lei
la cursul valutar BNR de 4.75641eileuro, valabil ladatade26.03.20l9

ipotezele speciale qi

7.1.

Valoarea a fost pstimatd lindnd

considerentele avute in prezentul raport

juridice prezentate in prezentul raport.

cont exclusiv de ipotezele,

de evaluare, qi este valabil in

,Hlll,'. ;,
2-.#t:'YLSi,i,





8. Anexe

1. Poze

2. Fiq[ de calcul - program Kost Plus

3. Centralizator

4. Acte de proprietate
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Spa{iu Comercial- Ocna Mureg
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EXTRAS DE CARTE FUNCIA
PENTRU INFOR,MARE

Oficiul de Cadastru gi Publicitate
Biroul de Cadastru fi Publicitate

tmobiliarS ALBA
lmobiliari Aiud

A. Pattea l. Descrierea imobilului
Unitate individualS

Adresa: Loc. Ocna Mures, Str Mihail Kogalniceanu, Bl, 30 sc, B, Ap. 4, Jud. Alba
PdRi comune: Terenul construit Si neconstruit, fundatiile blocului, faladele blocului, soclul in jurul blocului,
lnvelitoare tip terasa, canaltehnic, usi de la intrarea in bloc, sctrile gicasa scirii, instalaliielectrice, coloane
gi firide de distributie, instalagii de proteclie, vas de aerisire, coloane de api cald5, coloane de apB rece,

ne de scurgere a

Nr
crt Nr cadastral

Suprafata
construitb

Suprarate
.rtil5 (mpl

Cote partri

comune
Cote teren Observatii/ Referinge

AI Top;2B912l1.llY 45 4,Byo apartament nr. 4 compus din: 2
camere, L bucatarie, 1 baie, 1

hol, L camara, L debara, cota de
L6l330 parte teren aferent in cf,
col, 7U156 Statuf Rom$n

C. Partea lll. SARCINI .

Nr. CF vechi:1986

B. Partea ll. Proprietari pi acte

lnscrlerl prlvitoare la dreptul de proprietate 9l alte drepturi reale Referinte

8604 t20lo7l20L7
Administrativ nr. HCL NR. 94, din25l05l20L7 emis de ORASUL OCNA MURES - CONSILIUL LOCAL;

B2
lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

A1

].) UAT OCNA MURES. DOMENIU PRIVAT.

lnscrieri privlnd dezmem bramintele dreptu lul de proprletate,
drepturi reale de garantie Si sarcini

'|^-'3tuatcr 
aut"rra"

" 0AhllIA

rO[N DOBIN
;-egiiiirutia Nr' 11983

Valabil ?01? .

t

r

Docu.ry'tent g?lficqnthg date cu caracler personat, protgiat? de PreveqSrite Lqgi!-- - - FaPina 1 qln 2





Carte Funciard Nr, 70756-C7-U5 Comuna/Orafl/Municipiu: Ocna MQres' = nna*a m'i:-i'G Fa ue i'-' " "-
Unitate indtvtduali, Adresal Loc. Ocna Mures, Str Mihail Kogainiceanu, Bl. 30 sc. B, Ap. 4, Jud, Alba
pirti comunet Terenul construit 9i neconstruit, fundaliile blocului, fatadeie blocului, soclul in jurul blocului,

inveiitoare tip terasa, canal tehnic, usi de la intrarea in bloc, scirile gi casa scdrii, instalatii electrice ,

""f 
.r"" .ififa" a" Airtril"tie, insialalii de proteclie, vas rle aerisire, coloane de apd caldd, coloane de apd

Y....^*9.:1...------,-:''!--.r-.-!!^

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozifiile in vigoare din cartea funciard originald, pdstrati de acest

birou.
irezJntut extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum gi pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile-de oiice modificare, in conditiile legii. 
-i:i actritii tariful de 60 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr,2tt2ll8-07-2A77 in Surql de 60, pentru serviciul de

publicitate imobillarS cu codul nr. 231.

Ddtri Scitutioridrii;

20-07-24L7

A e i ctani tor,

I

I

I
I

nivelurile

Nr
crt

Nr cadastral
Suprafala
construitb

Suprafata
utilS (mp)

Cote pdrti
comune

Cote teren Observalii I Referinte

AL Topt 2S9l2ltllY 45 4,8% apartament nr. 4 comPus dinl 2
camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1

hol, L camara, L debara, cota de
16/330 parte teren aferent in cf,
col. 70156 Statul Rom6n

Arit'li;":}.l
--i'S '. I A

::l 4^ro i;.
\,','; r*t s/

\t,t=;jV

,ffiflrc
,.-ltHi:li}::",1

Valabit 20lY.-a .-":'
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Document care contlne date cu caracter personat, prgleiate de prevederilW
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