ROMANIA
JUDETUL ALBA
ORASUL OCNA MURES

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 49
privind inchirierea, prin licitatie publica, a spatiului in suprafatd utila de 45 mp, din imobilul inscris in
C.F. 70156-C1-US — Ocna Mures, cu nr. top. 289/2/1/1V —avand ca destinatie birouri, spatiu comercial,
situat in Ocna-Mures, str. M. Kogélniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4, jud. Alba

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI OCNA MURES, intrunit in sedintd ordinara
publica, la data de 28.03.2019, ca urmare a emiterii dispozitiei de convocare nr. 229/22.03.2019,
de cétre primarul oragului Ocna Mures, Silviu Vinteler.

Avéind in vedere referatul nr. 5278/27.03.2019 al Compartimentului organizarea sl
amenajarea teritoriului, protectia mediului din care rezultd necesitatea inchirierii, prin licitagie
public, a spatiului, in suprafatd utila de 45 mp, din imobilul inscris in C.F. 70156-C1-U5 — Ocna
Mures, cu nr. top. 289/2/1/IV — avand ca destinatie birouri, spatiu comercial, situat in Ocna-
Mures, str. M. Kogdlniceanu, bl.30, sc. B, ap. 4, jud. Alba, raportul de specialitate favorabil nr.
5310/28.03.2019 al Serviciului venituri, impozite §i taxe locale, rapoartele cuprinzand avizele
favorabile ale comisiilor de specialitate din Consiliul local Ocna Mures, coroborate cu O.U.G. nr.
54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd actualizata,
H.G. nr. 168/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a O.U.G. nr. 54/2006
privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica actualizata, art. 1777 si
urmatoarele din Legea nr. 287/2009, Codul civil privind contractual de locatiune, actualizata,

fn temeiul art.36, alin (5), lit. a), art.45 si art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea nr.215 din 23
aprilie 2001 privind administratia publica locala, actualizata;

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aproba inchirierea, prin licitatie publica, a spatiului, in suprafa{a utild de 45 mp,
din imobilul inscris in C.F. 70156-C1-U5 — Ocna Mures, cu nr. top. 289/2/1/1V — avand ca
destinatie birouri, spatiu comercial, situat in Ocna-Mures, str. M. Kogélniceanu, bl.30, sc. B, ap.
4, jud. Alba, pe o durata de 10 ani, preful minim de pornire a licitatiei fiind de 2.390,00 lei/an.
Valoarea chiriei se va indexa anual cu rata inflatiei.

(2) Termenul de inchiriere va putea fi prelungit, prin acordul pirtilor, pe o perioada de
maxim Y (jumatate) din durata initiala.

Art. 2. Se aproba Raportul de Evaluare si Documentatia de licitatie pentru inchirierea, prin
licitatie publica, a spatiului identificat la art. 1, conform anexelor 1 si 2, care fac parte integrantd
din prezenta hotérére.

Art. 3. Prezenta hotdrare poate fi atacatd in conditiile stabilite de Legea nr. 554/2004 a
contenciosului administrativ, actualizata.

Art. 4. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se imputerniceste
primarul orasului Ocna Mures, Silviu Vinteler.







Se comunicd la:
- Institutia Prefectului - judeful Alba;
- Primarul orasului Ocna Mures;
- Compartimentul organizarea si amenajarea teritoriului, protectia mediului.

- Serviciul venituri, impozite si taxe locale.

Ocna Mures, 28.03.2019

PRESEDINTE DE SEDINTA, fooo SECRETAR ORAS,
MARCELA ELENA NJCOARA ) X P Nlcus@ PANDOR
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PRIMARIA ORASULUI ANExA LA Her 45/28.03.2003

OCNA MURES
JUDETUL ALBA

DOCUMENTATIE

Privind inchirierea prin licitatie publica a imobilului — cladire, in
suprafatd construitd de 45 mp., situat in Ocna Mures, str.Mihail
Kogilniceanu, bl.30, sc.B, ap.4 , judetul Alba, Inscris in
CF.70156-C1-U5-Ocna Mures, cu nr.top.289/2/1/IV 1n suprafata
construitd de 45 mp, avind ca obiect de activitate: birouri, spatiu
comercial, prestiri servicii
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ROMANIA APROBAT:

JUDETUL ALBA PRIMAR,
ORASUL OCNA MURES Jur.Silviu Vinteler
PRIMARIA \_

e E:c w—ﬂ"

CAIET DE SARCINI

I. OBIECT

Privind inchirierea prin licitatie publica a imobilului — cladire, in suprafatd construita
de 45 mp., situat in Ocna Mures, str.Mihail Kogélniceanu, bl.30, sc.B, ap.4 , judetul Alba,
inscris in CF.70156-C1-U5-Ocna Mures, cu nr.top.289/2/1/1V in suprafatd construitd de
45 mp, avand ca obiect de activitate: birouri, spatiu comercial, prestéri servicii.

II. DOCUMENTATIA

Documentatia licitatiei poate fi procuratd contra sumei de 50 lei de la Primaria
orasului Ocna Mures, camera 11, de luni-joi Intre orele 7,30- 16, iar vinerea intre orele

8-13,30, sumi achitatd la Serviciul Impozite si Taxe Locale din cadrul primariei.

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 retine numai garantia ofertantului in favoarea céruia s-a
ficut adjudecarea licitatiei , celelalte garantii se vor restitui in termen de 10 zile de la
adjudecarea licitatiei la cererea ofertantilor care au pierdut licitatia. in cazul
ofertantului castigitor, garantia de participare va fi retinutd de cétre proprietar pdnd in
momentul incheierii contractului de inchiriere si se va transfera in garantia de buna
inchiriere.

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

taxelor locale si toate documentele necesare participarii la licitatie solicitate in caietul
de sarcini.
Organizatorul licitatiei are dreptul sa descalifice orice ofertda care nu

indeplineste, prin documentele prezentate, conditiile de eligibilitate.







Taxa de participare la licitatie se pierde dacd oferta este respinsd datoritd

neindeplinirii conditiilor de eligibilitate.

IV. DATA LICITATIEI

Licitatia va avea loc in data de , ora , la sediul Primériei

orasului Ocna Mures, str.N.Iorga, nr.27, sala de sedinte.







DETALII PRIVIND LICITATIA

I. OBIECTUL LICITATIEIL

Privind inchirierea prin licitatie publicd a imobilului — cladire, in suprafatd construitd
de 45 mp., situat in Ocna Mures, str.Mihail Kogilniceanu, bl.30, sc.B, ap.4 , judetul Alba,
inscris in CF.70156-C1-U5-Ocna Mures, cu nr.top.289/2/1/IV in suprafatd construitd de
45 mp, avind ca obiect de activitate: birouri, spaiu comercial, prestdri servicii conform
Hotirarii Consiliului Local al oragului Ocna Mures nr. din

STAREA TEHNICA A SPATIULUI:

Structura de rezistenta a spatiului este buna. Pardoseala este din parchet si beton
sclivisit, fundatie din beton armat, inchiderile perimetrale din zidérie de cardmida,
acoperisul este tip hidroizolatie. Tampldria exterioard este metalicd iar cea interioard
din lemn, zugrivelile sunt obisnuite, instalatiile sanitare sunt functionale i de calitate
inferioard , instalatiile electrice sunt obignuite si functionale.Cladirea este racordata la
toate utilitatiile

II. PRETUL DE PORNIRE A LICITATIEI

Pretul de pornire a licitatiei este de , conform Hotararii Consiliului
Local nr. al oragului Ocna Mures. Pretul chiriei se va plati in 12
rate lunare egale, pana in data de 25 a fiecdrei luni.
Taxa.va fi indexata anual cu rata inflatiei sau prin Hotérare de Consiliu Local.

1. DURATA INCHIRIERII

Inchirierea se va face pe durata a ani, incepind cu data semnarii
contractului de inchiriere.

La expirarea acestei durate se va reanaliza oportunitatea mentinerii sau rezilierii
contractului de inchiriere, propunere ce va fi supusd aprobarii Consiliului Local al
orasului Ocna Mureg (avind 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 licitatie :

o pentru soc.comerciale: copie de pe certificatul de Inregistrare eliberat de registrul
comertului, de pe actul constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale si de pe cerificatul,
constatator eliberat de registru comertului, acte doveditoare a stérii materiale si financiare
care sa ateste capacitatea de platd, dovada privind achitarea obligatiilor fiscale, prin
prezentarea unui certificat fiscal, dovada privind achitarea obligatiilor la bugetul local,
declaratie pe proprie rdspundere a reprezentantului legal al societatii comerciale, din care sa
rezulte ci aceasta nu se afld in reorganizare judiciara sau faliment, chitantele de plata a
documentatiei de licitatie, garantiei de participare la licitatie , taxei de participare la licitatie si
oferta.

° pentru persoane fizice autorizate sau asociatii familiale: copie de pe actul de
identitate, certificate fiscale, privind indeplinirea obligatiilor de platd a impozitelor si taxelor
catre stat, inclusiv cele locale, in original sau copie legalizata, valabile la data deschiderii
ofertelor: cod fiscal —copie,acte doveditoare a starii materiale si financiare care sa ateste
capacitatea de plata a inchirierii, chitantele de plata a documentatiei de licitatie , garantiei
de participare la licitatie , taxei de participare la licitatie i oferta.

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

obligatiilor la bugetul local, acte doveditoare a starii materiale si financiare care sa ateste
capacitatea de plat&, chitantele de plata a documentatiei de licitatie , garantiei de participare

la licitatie , taxei de participare la licitatie si oferta.

V. OFERTA

Pand in ziva de ,ora __, ofertantii vor depune la sediul primariei
ofertele lor care vor cuprinde toate elementele prevdzute in documentatie , in plic
sigilat.

1.0FERTA VA CUPRINDE:

a.Cerere de inscriere la licitatie se va inregistra la registratura Primdriei oragului
Ocna Mures, cam.1(se va ataga in exteriorul ofertei);

b.Formularul de ofertd conform modelului anexat

¢. Dovada depunerii GARANTIEI DE PARTICIPARE la licitatie.

d. Dovada achitirii TAXEI DE PARTICIPARE la licitatie.

e. Dovada achitirii TAXEI DE DOCUMENTATIE la licitatie.

f. Termenul de valabilitate a ofertei.

g. Toate actele necesare pentru participarea la licitatie prevazute la puctul IV.







2. Ofertele pentru licitatie se depun intr-un exemplar original pand in data
de , ora

3. OFERTANTUL va introduce oferta in doud plicuri astfel:

o plicul exterior pe care va fi scrisi adresa organizatorului: Primaria

orasului Ocna Mures, str. N. Torga, nr.27, jud.Alba; identificarea
(nominalizarea) spatiului solicitat. in el va fi introduse actele solicitate si
plicul interior.

e plicul interior care va contine oferta gi pe care va fi scris numele si

adresa ofertantului. Acest plic se restituie ofertantului,nedeschis, in cazul

in care acesta nu a fost depus pana la data gi ora limita a depunerii ofertei.

VI. DESCHIDEREA LICITATIEI SI STABILIREA CASTIGATORULUI
Locul deschiderii ofertelor ; PRIMARIA ORASULUI OCNA MURES,

Sala de sedinte a Consiliului Local.

Data: , ora

Ofertantii au dreptul de a participa la deschiderea ofertelor .

Pentru continuarea procedurii de licitatie este necesar ca, dupd deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin 3 oferte si fie valabile in caz contrar licitatia se va
anula.

In legitura cu ofertele se precizeazd urmatoarele:

1.Oferta reprezintd angajamentul ferm al ofertantului, in conformitate cu
documentele licitatiei , este secretd si se depune in vederea participdrii la licitatie.

2. Oferta trebuie s fie ferma.

3. Oferta este supusi clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele
ce o alcétuiesc.

4.Organizatorul licitatiei are dreptul si descalifice orice ofertant care nu
indeplineste prin oferta prezentatd, una sau mai multe din cerintele din documentele
licitatiei si din instructiunile pentru ofertanti.

5. Depunerea ofertei reprezintd manifestarea vointei ofertantului de a semna
contractul de inchiriere a spatiului pentru utilizarea acestuia in conformitate cu

Hotararea Consiliului Local;







6.Revocarea ofertei de citre ofertanti dupa deschiderea acesteia si inainte de
adjudecare atrage dupd sine pierderea garantiei de participare la licitatie.

7 Revocarea de citre ofertant a ofertei, dupid adjudecare, atrage pierderea
garantiei de participare, precum si suportarea de cdtre ofertant a altor despagubiri.

8. Ofertantii care sunt dovediti cd detin informatii despre valoarea altor
oferte din licitatie, sau au stabilit cu alti ofertanti intelegeri pentru falsificarea
rezultatului licitatiei, pentru a obtine preturi de inchiriere mai mici, vor fi exclusi
automat de la licitatie;

9.Ofertele aflate sub valoarea pretului minim vor fi excluse de la licitatie.

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

poate fi majoratd prin strigare directi , la deschiderea ofertelor.

11.0fertele pentru care s-au transmis notificari de retragere s-au ofertele
intarziate se vor restitui nedeschise.

-Ofertantilor necégtigdtori li se restituie garantia de participare la licitatie
in termen de maximum 10 zile de la data adjudecdrii ofertei la cererea ofertantilor.
Ofertantului cAstigitor i se va retine garantia de participare.In cazul ofertantului
castigitor, garantia de participare va fi retinutd de citre proprietar pand in momentul
incheierii contractului de inchiriere si se va transfera in garantia de bund Inchiriere.

-Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele cazuri:

a. Daci ofertantul isi retrage oferta in termenul de valabilitate a acesteia;

b.In cazul ofertantului castigitor, dacd acesta nu se prezinti la data
previzuta pentru perfectarea contractului;

c.In cazul respingerii (excluderii) de la licitatie de citre comisia de licitatie

ofertantul va suporta toate cheltuielile aferente elabordrii si prezentarii ofertei sale.

CALENDARUL LICITATIEI
a) Publicarea anuntului privitor la licitatie :
b) Termenul limita de depunere a ofertelor: ,ora !
c) Data desfiasurarii licitatiet: ora :

d) Timpul de lucru al Comisiei de licitatie rimane la aprecierea comisiei;

¢) Comunicarea rezultatelor comisiei: se va face in termen de 3 zile lucrdtoare de la
data intocmirii raportului de evaluare al comisiei;

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

g) Solutionare contestatii: 10 zile lucratoare;

h) Semnarea contractului: in termen de 30 zile de la data comunicarii rezultatului
licitatiei;

) Restituirea garantiei de participare ofertantilor declarati necastigétori: in termen de
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10 zile lucritoare de la data comunicarii rezultatului licitatiei.
Comisia de licitatie va fi formati din 5 membrii si va fi stabilitd prin HCLOM

nr.

OBLIGATIILE PROPRIETARULUI

Sd predea spatiul mai sus mentionat la data incheierii contractului de

inchiriere 1n forma autentica.

OBLIGATIILE CHIRIASULUI

a.

b.

Sa suporte taxele aferente incheierii contractului de inchiriere.

Sa pliteasca taxele si impozitele aferente spatiului de la data incheierii
contractului de inchiriere.

S# pliteasca costul utilitatilor consumate.

Si pistreze spatiul in buna stare de functionare.

Si nu aducd modificiri ale constructiei fard acceptul scris al

proprietarului.

Informatii suplimentare se pot obtine la sediul Primdriei oragului Ocna

Mures , sau la telefon 0258/871217, intre orele 8-16.

Comisia de organizare a licitatiei va analiza dosarele depuse in prezenta

ofertantilor §i va adjudeca obiectul licitatiei (inchirierea spatiului ) in

favoarea ofertantului care a oferit pretul cel mai mare prin strigare directa.

MENTIUNI SPECIALE

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

2. In cazul in care doi sau mai multi ofertanti prezinta oferte egale, se continua

licitatia prin strigare.

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

mentionat.

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

nerespectarea lor va duce la rezilierea acestuia.

INTOCMIT

Sing.M(opica Botos







OFERTA

Privind Inchirierea prin licitatie publica a imobilului — cladire, in
suprafatd construitd de 45 mp., situat in Ocna Mures, str.Mihail
Kogalniceanu, bl.30, sc.B, ap.4 , judetul Alba, inscris in
CF.70156-C1-U5-Ocna Mures, cu nr.top.289/2/1/IV in suprafatd
construitd de 45 mp, avind ca obiect de activitate: birouri, spatiu
comercial, prestari servicii

1. PRETUL INCHIRIERII OFERIT

2. TERMENUL DE VALABILITATE A OFERTEL:

Declar ca am luat act ca n cazul nerespectérii pretului INCHIRIERII oferit, sunt
de acord cu anularea INCHIRIERII, urmand sa suport toate consecintele ce deriva din
aceasta in conditiile contractului de INCHIRIERE.

OFERTANT,

Numele:

Semnatura,

L.S.







CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

Catre,
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI OCNA MURES$
STR. N.IORGA , NR. 27, JUDETUL ALBA
Subsemnatul , In calitate de 4
domiciliat in , avand CI seria nr. ca
urmare a anunfului de participare aparut in ziarul din "
ziarul din , privind organizarea procedurii
de licitatie publica pentru inchirierea imobilului inscris in
Y - nr.top. in suprafata de

mp, situat in , judetul Alba imi exprim prin

prezenta, interesul de a participa in calitate de ofertant.

Am luat cunostintd de criteriile si conditiile care vor fi utilizate pentru stabilirea
ofertantilor calificati si anexdm la prezenta cerere, documentele de calificare solicitate,

si oferta in plic sigilat.

Cu stima,
Data completaril .....oceveevveieiinnnen
Ofertant,

(semnatura autorizata)
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CONTRACT DE INCHIRIERE

Avand in vedere prevederile cuprinse in Codul civil nou, HCLOM nr...........
Raport de evaluare a evaluatorului SC EVAL AFFAIRS SRL-AIUD finregistrati la
priméria Ocna Mures cu nr. .......... si Raportul de adjudecare al comisiei de evaluare nr.
.................... , partile au convenit la incheierea prezentului contract, cu respectarea
urmatoarelor clauze:

1. Partile:

1.1. Orasul Ocna Mures, prin Consiliul local al oragului Ocna Mures, avand sediul in
orasul Ocna Mures, strada Nicolae Iorga, nr.27, cod 515700, judetul Alba, nr. inreg.
37/1 din 26.08.1993, CUI 4563228, cont RO14TREZ00421300205XXXXX, deschis la
Trezoreria Aiud, reprezentat de primar Vinteler Silviu, in calitate de Proprietar-
Locator si denumit in continuare Locator, pe de o parte,si

1.2. Chirias - Locatar si denumit in continuare Locatar, pe de altd parte,

2. Obiectul contractului:

2.1 Obiectul prezentului contract il constituie inchirierea prin licitatie publica a imobilului
— cladire, in suprafatd construitd de 45 mp., situat in Ocna Mures, str.Mihail Kogalniceanu,
bl.30, sc.B, ap.4 , judetul Alba, inscris in CF.70156-C1-U5-Ocna Mures, cu
nr.top.289/2/1/IV in suprafatd construitd de 45 mp, avand ca obiect de activitate: birouri,
spatiu comercial, prestéri servicii . Locatarul exploateaza bunul inchiriat pe riscul si
raspunderea proprie.

2.2. Aspectele nereglementate prin prezentul contract se completeazd cu prevederile
cuprinse in caietul de sarcini, Codul civil si cu legislatia specificd in materie.

2.3. Predarea-primirea spatiului inchiriat precum si starea acestuia la momentul
predirii se vor consemna in procesul — verbal de predare primire care constituie anexa
la contract.

2.4. Odatd cu spatiul inchiriat, Locatarul dobandeste si dreptul de acces in spatiile
commune.

2.5. In derularea contractului de inchiriere, Locatarul va utiliza urmétoarele categorii
de bunuri:

- bunurile de retur: spatiul de 45 m.p. impreund cu utilititile/dotarile
acestuia ;
- bunurile proprii: dotdrile aduse de Locatar pe cheltuiald proprie in decursul

contractului, conform scopului Inchirierii.
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2.6. Situatia bunurilor la incetarea contractului:

[a incetarea contractului indiferent de cauze, bunurile utilizate de Locatar in
realizarea scopului inchirierii se vor impérti astfel, dupa caz:

a. Bunurile de retur: reprezintd spatiul inchiriat, care revine de plin drept, gratuit
si liber de sarcini Locatorului. Locatarul se obligd sd-1 preda in acest mod, pe cheltuiald
proprie, in termen de cel mult 5 zile de la data la care a intervenit incetarea
contractului, cel putin la nivelul stirii in care acesta a fost preluat, exceptand uzura
normald.

b. Bunurile proprii: respectiv lucrdrile, investitiile, dotdrile si altele asemenea
efectuate de citre Locatar pe durata deruldrii contractului, asupra cirora partile convin
astfel:

b.1 dacd Locatarul nu inregistreazi debite scadente si neachitate sau alte
oblicatii contractuale scadente, evaluabile in bani si neonorate la data incetdrii, din
orice motive. a contractului sau, inregistreazi debite dar le achitd integral, inclusiv
penalititile/majordrile aferente in termen de cel mult 5 zile de la data incetdrii: —
T ocatarul are obligatia de a preda spatiul liber de sarcini sens in care beneficiaza de un
termen de pand la 10 de zile calculate de la data incetdrii/rezilierii contractului, termen
in care, pe cheltuiald proprie, isi va putea ridica dotérile/aparatura si celelalte bunuri
proprii i va elibera si preda spatiul Locatorului, cel putin in starea in care l-a primit,
igienizat, cu exceptia uzurii normale. Nu vor fi putea fi ridicate lucrarile/investitiile
reprezentdnd utilitatile clasice (gaz, energie electricd, apa-canalizare) inclusiv
racordurile si aparatele de evidentd a consumurilor, gresia, faianta, geamuri, tavan fals,
rafturi zidite sau orice alte asemenea care, prin demontare ar produce stricdciuni
spatiului, chiar daca acestea au fost realizate de Locatar pe cheltuiald proprie §i care vor
riméne in proprietatea exclusivd a Locatorului, fard nici un fel de pretentii banesti sau
de altd naturd din partea Locatarului, dacd pand la acea datd pértile nu au convenit in
vreun fel asupra acestora prin act scris.

b.2 daci Locatarul inregistreazi debite scadente si neachitate sau alte obligatii
contractuale evaluabile in bani, scadente si neonorate la data incetdrii, din orice motive,
a contractului si nu achitd integral toate aceste restante, inclusiv penalititile/majorérile
aferente in termen de cel mult 5 zile de la data incetdrii: - in acest caz toate lucrdrile,
investitiile, dotdrile i altele asemenea efectuate de cdtre Locatar pe durata deruldrii
contractului, revin de plin drept, in proprietatea privatd a Oragului Ocna Mures, fard
nici un fel de posibilitate a Locatarului de a se opune, sens in care acesta declard ca este
de acord i isi asumi intrutotul aceastd clauza. Pirtile convin, de comun acord ca In
baza prezentei clauze contractuale, care reprezintd un pact comisoriu special gi asumata
in mod expres, Locatarul renuntd, deplin §i irevocabil la dreptul sdu de proprietate
asupra tuturor lucrarilor, investitiilor, dotarilor gi altele asemenea efectuate in spatiul
inchiriat pe durata deruldrii contractului, care vor trece in mod automat, fara platd si
fird nici un fel de formalitati suplimentare, in proprietatea privaté a Locatorului.

3. Durata contractului:

3.1. Prezentul contract se incheie pe o durata de ani si intrd in vigoare la data de
, dati de la care Locatarul datoreaza si plata chiriei.

3.2. In cazul in care, la expirarea perioadei contractuale, nu a fost incheiat in forma
scrisi act de prelungire a duratei contractului, tacita relocatiune opereazi numai in cazul
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in care partile nu au efectuat niciun demers privind incetarea contractului si/sau
eliberarea spatiului si numai pentru perioada pentru care Locatorul a emis factura de
plati a chiriei, dar nu mai mult de un an de la data expirarii duratei anterioare a
contractului stabilitd prin inscris, perioadd in care se va clarifica obligatoriu, in scris,
durata de prelungire.

3.3. Perioada de gratie. Nu este cazul.

3.4. In situatia in care opereazi tacita relocatiune in conditiile stabilite la punctul 3.2,
neemiterea de citre Locator a facturii de platd a chiriei echivaleaza cu incetarea
contractului incepand cu luna urmitoare celei pentru care nu s-a emis factura, caz in
care Locatarul are obligatia de a preda Locatorului spatiul inchiriat cel mai tarziu la
finele lunii in care nu a mai fost emisd factura gi plata chiriei pand la data predarii
efective a spatiului cétre Locator .

4. Chiria si modalititile de plata

4.1. Locatarul se obliga si pliteascd Locatorului o chirie lunari in sumd de  lei/luna
respectiv lei/an. Chiria de lei/an se va achita in 12 rate lunare egale, de céte
lei si se datoreaza de la data de , iar plata se va face la casieria Locatorului sau
in contul acestuia RO14TREZ00421300205XXXXX, deschis la Trezoreria Aiud.

42. Cuantumul chiriei se va indexa anual cu indicele de crestere al ratei inflatiei,
incepand cu anul si/sau va putea fi modificat de citre Locator in situatia in
care legislatia in vigoare va impune aceasta.

4.3. Locatarul are obligatia sa pliteascd chiria lunard stabilitd in termen de cel mult 15
zile de la emiterea facturii de citre Locator, cel mai tdrziu pand la finele lunii pentru
care aceasta se datoreazd. Plata se face in contul specificat mai sus sau in numerar la
casieria Locatorului pe baza facturii emise de acesta. Neemiterea facturii,
necomunicarea acesteia sau neprezentarea Locatarului in vederea ridicdrii nu-1 absolva
pe Locatar de plata la termen a chiriei scadente si a penalitatilor/majorarilor de
intArziere acumulate pentru neplata la termenul convenit.

4.4. Locatarul se obligd sa ridice 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 va prezenta sa ridice factura pana la data la care chiria devine scadenta,
valoarea facturati a chiriei ii va fi opozabild si scadentd, chiar dacd Locatorul nu i 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, urmand ca eventualele diferente sa fie clarificate in luna imediat
urmatoare

4.5. Pe langd plata chiriei, Locatarul se obligd sd achite la termen contravaloarea
utilitatilor proprii spatiului inchiriat, calculate in baza consumurilor contorizate sau in
sistem pausal, in situatia necontorizdrii proprii.

4.7. Plata impozitelor i taxelor asupra imobilelor (impozitul pe cladiri §i teren, taxa pe
cladire si taxa pe teren, etc.) aferente spatiului inchiriat se supun prevederilor cuprinse
in Codul fiscal.

5. Garantii. Caracterul executoriu.
5.1. La incheierea contractului sau in termen de cel mult 90 de zile de la inregistrarea
acestuia, Locatarul constituie in favoarea Locatorului o garantie in cuantum egal cu
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dousi rate lunmare . Garantia se va depune in contul Locatorului
RO94TREZ0045006XXX001319, deschis la Trezoreria Aiud, sau va fi achitatd la
casieria acestuia. Din suma constituitd cu titlu de garantie Locatorul se va indestula ori
de cite ori vreo obligatie retinutd in sarcina Locatarului nu a fost achitatd in termen de
cel mult 20 de zile de la data la care a devenit scadentd.

59, La data incetirii contractului, Locatorul va restitui Locatarului garantia depusa,
dupi deducerea tuturor sumelor datorate de Locatar in temeiul prezentului contract, in
termen de 30 de zile de la data inregistrarii cererii de restituire a garantiei formulatd de
Locatar dar numai dupi eliberarea efectiva a spatiului si semnarea fara obiectii, de catre
Locator, a actului de preluare a spatiului de la Locatar.

53. Suma constituitd cu titlu de garantie nu este producitoare de dobanzi si/sau
penalitati, indiferent de data restituirii, sens in care Locatarul nu va avea nici un fel de
pretentii de la Locator.

5.4. In cazul in care contractul inceteazi din culpa sau la initiativa Locatarului Inainte
de termenul convenit, Locatorul va retine ¥ din garantie cu titlu de daune-interese fara
s poatd fi invocat principiul imbogatirii fard just temei. Retinerea garantiei cu titlu de
daune interese nu scuteste Locatarul de plata ratelor scadente pand la eliberarea
efectivi a spatiului si a eventualelor daune produse din culpa sa, a prepusilor si sau a
persoanelor cirora le-a permis, sub orice formd, utilizarea sau accesul in spatiu, pe
durata contractului sau in legéturd cu contractul.

5.5. Dacd din diverse motive (executare garantie, majorare chirie, etc.), cuantumul
garantiei constituite la incheierea contractului s-a diminuat sub valoarea unei rate
lunare, Locatarul are obligatia ca in termen de maxim 10 (zece) zile calendaristice de
la data comunicérii diminuirii si reconstituie garantia la valoarea unei chirii lunare
valabile la acea datd, sub sanctiunea rezilierii contractului din culpa exclusiva a
Locatarului.

5.6. Prezentul contract constituie titlu executoriu pentru plata chiriei §i a celorlalte
obligatii financiare, inclusiv penalititile aferente si contravaloarea utilitatilor retinute in
sarcina Locatarului, precum si pentru obligatia de restituire a spatiului in cazul incetarii
contractului, indiferent de motivul incetdrii. Executarea silitd poate incepe, la
solicitarea Locatorului, incepand cu a 5-a zi de la data implinirii termenului de scadentd
a obligatiei respective sau de la data incetirii contractului, dupa caz..

6. Reparatii si amenajiri

6.1. Locatarul este dator si efectueze toate reparatiile locative a ciiror necesitate rezultd
din folosinta obisnuitd a spatiului, (zugraveli, reparatii §i activitéti de intretinere, etc.)
precum si la intretinerea in conditii de functionalitate a utilitatilor, in caz contrar
acestea putand fi executate de catre Locator §i recuperate de la Locatar.

6.2. Locatorul nu se obligi la efectuarea nici unor reparatii in timpul contractului,
pentru amenajdrile spatiului, cu exceptia lucrdrilor ce privesc structura imobilului,
exteriorul acestuia, spatiile interioare de folosintd comund sau racordurile/instalatiile
comune de utilitati, riménand la propria apreciere oportunitatea, posibilitatea si
eficienta unor asemenea reparatii. Locatarul nu va putea face reparatii din initiativa sa
pe contul Locatorului.

6.3. Locatarul va putea face amenajari ale spatiului si investitii numai cu acordul
prealabil si in scris al Locatorului si numai daca proiectul i devizul orientativ al
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lucrdrilor au fost avizate anterior de acesta. Amenajarile de tipul: tdmplarie de
aluminiu/lemn, geam termopan, tavan fals, pardoseald, montare aparate de contorizat,
compartimentdri, amenajarea grupurilor sanitare, etc. - enumerarea fiind
exemplificativd i nu limitativd - rdman in proprietatea Locatorului dupd incetarea
contractului.
6.4. In cazul in care Locatarul efectueazi lucrdri/investitii/dotari neautorizate conform
pet.6.1 -6.3, Locatorul poate, conform aprecierii proprii :

a. s solicite readucerea spatiului la starea initiald, sens in care Locatarul se obliga
ca pe cheltuiala sa exclusivd, s repuni spatiul in starea initiald;

b. si pastreze lucrdrile/investitiile/dotérile executate neautorizat fard acordare de
despagubiri Locatarului.
6.5. Locatarul va putea beneficia de despdgubiri pentru investitiile si amenajarile
executate pe cheltuiala sa proprie in spatiul inchiriat, pe perioada deruldrii contractului,
numai in cazul in care s-a aprobat in prealabil i in mod expres atit executarea
lucririlor, apoi receptionarea si insugirea lor de cdtre Locator cat si valoarea
despagubirii §i modul de acordare a acesteia.

7. Obligatiile Locatorului
7.1.  Locatorul se obligi:

a) si predea Locatarului spatiul in stare corespunzdtoare utilizarii, sens in care
partile vor intocmi §i vor semna un proces-verbal de predare-primire, in care
vor descrie in mod detaliat starea spatiului la momentul predarii.

b) si mentind spatiul in stare corespunzitoare de folosin{d pe toatd durata locatiunii;

c¢) si asigure Locatarului folosinta linigtitd §i utild a spatiului in tot timpul
locatiunii, fiind dator sa se abtina de la orice fapt care ar Impiedica, diminua sau
stinjeni o asemenea folosinta ;

d) si-1 apere pe Locatar in cazul in care un ter{ pretinde vreun drept asupra
spatiului, chiar i in lipsa unei tulburdri de fapt, cu conditia de a fi ingtiinfat
despre aceasta in timp util;

¢) si efectueze toate reparatiile de structurd care sunt necesare pentru a mentine
spatiul in stare corespunzitoare de folosinta;

f) si-1 informeze pe Locatar asupra oricdrei indestuldri din garantie, in termen de
15 zile de la diminuarea garantiei

7.2. Locatorul garanteazd contra viciilor spatiului care impiedicd sau diminueaza
folosirea lui. Dacid Locatorul nu inldtura viciile in cel mai scurt termen, Locatarul are
dreptul la o scadere proportionala a chiriei.

7.3. Locatorul nu rispunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii
contractului.

7.4, Locatorul nu garanteazi pe Locatar de tulburarea cauzatd prin fapta unui tert care
nu pretinde vreun drept asupra spatiului intrucdt Locatarul se poate apéra cu dreptul sau
locativ.

8. Obligatiile Locatarului. Penalititi pentru neexecutarea/executarea
necorespunzitoare.
8.1. Locatarul are urmitoarele obligatii:

a) si preia spatiul inchiriat ;
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b)

d)

g)

h)

si pliteasca regulat chiria, lunar, s constituie garantia la suma stabilitd si sd o
mentind disponibild pe durata contractului, precum §i cota parte ce-i revine din
cheltuielile (energie electricd, apd-canal si incélzire) pentru Intretinerea spatiilor
comune (spatii de acces, spatii de asteptare grupuri sociale, etc.) la termenele §i
in cuantumul stabilite conform prezentului contract, pind la data eliberdrii
efective a spatiului consemnatd in scris. Neplata chiriei lunare in termen obligd
Locatarul la plata de penalitdti In cuantum de 2% pentru fiecare lund sau
fractiune de lund, calculate la sumele restante si scadente, incepand cu luna
urmitoare celei pentru care se datoreazd i pand la data platii efective.
Penalizirile curg si in situatia rezilierii prezentului contract, pand la data platii
efective a sumelor scadente. Pentru neplata la termen a sumelor ce-i revin din
cheltuielile (energie electricd, api-canal i incdlzire) pentru intrefinerea spatiilor
comune, penalititile datorate de Locatar sunt cele calculate conform furnizorilor
de utilitati.

si incheie contractele cu furnizorii de utilitdti pentru spatiul inchiriat in termen de
cel mult 30 de zile de la data incheierii contractului de fatd si sd plateasca
utilititile aferente spatiului inchiriat (en. electricd, en. termica, apa-canal,
salubritate, etc.) pe baza facturilor emise de furnizorii de utilitati sau refacturate
de citre Locator, dupi caz, in termenele specificate pe documentele in cauza.
Eventualele penalititi pentru neplata la termen a utilitatilor vor fi suportate
exclusiv de citre Locatar. Sunt in sarcina exclusivd a Locatarului si eventualele
taxe de incheiere/reziliere de contract stabilite de furnizorii de utilitati precum si
taxele de debrangare/rebrangare in cazul in care acestea au fost dispuse si
executate ca urmare a culpei Locatarului.

si nu schimbe, integral sau partial, destinatia spatiului inchiriat si sa-1 utilizeze cu
prudenta si diligenta;

s3 nu subinchirieze, cesioneze sau si modifice in tot sau in parte spatiul inchiriat,
fara acordul prealabil scris al Locatorului;

si informeze, de indatd, Locatorul asupra oricdror deteriordri sau situatii care ar
putea duce la deteriordri ale spatiului/imobilului in care se regaseste spatiul,
pentru luarea, in timp utila oricdror masuri care sunt in sarcina Locatorului
precum si asupra oricaror tulburiri ale folosintei spatiului produse de un tert, sub
sanctiunea plitii de despdgubiri ale Locatorului retinute in sarcina Locatarului Tn
situatia in care nu l-a informat pe Locator asupra tulburrii;

sa intretina spatiul si sd nu efectueze nici un fel de actiuni care ar putea conduce
la deteriorarea acestuia;

si restituie spatiul la incetarea contractului, in starea in care i-a fost predat sau
impreund cu investitiile realizate, dupd caz, exceptand uzura normald $i cu
respectarea prevederilor convenite prin prezentul contract;

s respecte normele in vigoare privind protectia mediului, prevenirea si stingerea
incendiilor (inclusiv prin instruirea corespunzitoare a prepusilor), s se doteze cu
echipament corespunzitor P.S.I. si sd intervind in caz de incendiu. Locatarul va
raspunde pentru orice degradare a spatiului inchiriat in timpul derularii
contractului, pand la momentul restituirii spatiului, inclusiv pentru pagubele
cauzate de incendiu, cu exceptia cazului fortuit. Locatarul va raspunde inclusiv
pentru degradarea sau pagubele cauzate de sublocatarul sdu, a angajatilor,
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clientilor sau altor persoane cdrora le-a ingaduit in orice mod folosirea, detinerea
sau accesul in spatiu;

j) s obtind, pe cheltuiald proprie, toate proiectele, autorizatiile, avizele si altele
asemenea necesare in cazul efectudrii de reparatii, investitii/amenajéri in spafiul

inchiriat aprobate in prealabil de cdtre Locator, chiar §i in situatia in care aceste
autorizatii sau avize vor putea fi eliberate numai pe numele Locatorului, la
cererea si in folosul Locatarului deoarece, conform legislatiei, acele autorizatii
sau avize nu pot fi eliberate decat pe numele proprietarului spatiului. Obligatia de
platd a oricdror majordri de impozite gi taxe In baza cresterii valorii spatiului
inchiriat ca urmare a investitiilor efectuate de catre oricare dintre pérti cad In
sarcina Locatarului. Orice intirziere in acoperirea cuantumului acestor taxe si
impozite de céitre Locatarul va da dreptul Locatorului sd recupereze aceste sume
de la Locatar prin indestulare din garantie sau orice mijloace legale, inclusiv
contravaloarea eventualelor majordri si penalitdti percepute de cétre autoritati;

k) sd permitd examinarea spatiului de cédtre Locator, ori de cate ori acesta doreste, cu
ingtiintare in prealabil cu cel putin 24 de ore Inainte;

I) sad suporte restrdngerea necesard a locatiunii cauzatd de necesitatea executdrii
unor reparatii ale spatiului/cladirii. Dacd durata reparatiilor depageste 10 zile
lucritoare, Locatarul are dreptul la reducerea chiriei incepédnd cu a 11-a zi §i
proportional cu lipsa de folosint;

m)sd achite in mod solidar cu subchiriasul toate obligatiile ce revin in baza
contractului, in cazul in care a intervenit subinchirierea aprobata de Locator;

n) sd notifice de indatd Locatorului, sub sanctiunea platii de daune-interese §i a
suportarii oricaror alte cheltuieli, necesitatea efectudrii reparatiilor care sunt in
sarcina Locatorului;

8.2. Locatarul va fi rdspunzdtor pentru orice stricdciuni produse spatiului din vina sa
sau a prepusilor sdi. Locatarului va raspunde fata de Locator si fatd de orice altd
persoand/entitate pentru prejudiciile cauzate prin producerea oricdror evenimente
datorate culpei sale, care au stransa legdtura cu executarea contractului. Locatarul nu va
avea dreptul de a cere despagubiri materiale sau bdnesti de la Locatar pentru
degradarea oricdrui bun ce 1i apartine, produsd in spatiul inchiriat, din urmatoarele
cauze: incendii, inundatii, infiltratii de apa in peretii laterali, pardoseald §i tavan, etc.,
pentru despagubiri avand la indemana incheierea de polite de asigurare a bunurilor.

9, Incetarea contractului
9.1. Contractul de inchiriere inceteaza prin:

a) acordul de vointd al partilor, consemnat in scris;

b) denuntarea unilaterald de citre Locatar, cu obligatia notificdrii Locatorului cu cel
putin 30 de zile inainte si cu aplicarea prevederilor cuprinse la punctul 5.4 din
contract;

¢) denuntarea unilaterald de cétre Locator,in cazul in care interesul national sau local
o impune sau in cazul in care Locatarul nu isi indeplineste oricare dintre obligatiile
asumate, respectiv: neplata datoriilor de orice fel (rate, penalitati, facturi de
utilititi, etc.) scadente, in termenele convenite; neactualizarea garantiei conform
punctului 5.5 din contract; neexecutarea reparatiilor locative ce cad in sarcina sa,
in cazul in care aceasta aduce prejudicii celorlalti locatari sau pune in pericol
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structura constructiei, dacd acestea nu au fost demarate in cel mult 10 zile de la
primirea notificérii emise de cétre Locator ;

d) expirarea termenului prevdzut in prezentul contract;

¢) pieirea bunului inchiriat sau distrugerea acestuia in intregime ori cdnd nu mai
poate fi folosit conform destinatiei. Dacd distrugerea bunului este partiald, in
termen del5 zile Locatarul va exprima in scris optiunea asupra continudrii
locatiunii cu deducerea proportionald a chiriei sau rezilierea contractului;

f) desfiintarea titlului Locatorului;

g) decesul/falimentul Locatarului, dacd mostenitorii acestuia nu notificd in scris
intentia continudrii contractului, in termen de cel mult 15 zile de la data
evenimentului;

h) efectul instrdindrii bunului, caz in care Locatarul declard ca va elibera i preda
spatiul in termen de cel mult 30 de zile de la data comunicirii notificarii
Iocatorului, fard a avea vreo pretentie de la acesta sau de la dobanditor;

9.2. Locatorul poate cere rezilierea contractului si in cazul in care Locatarul, prepusii
acestuia sau orice alte persoane cirora acesta le-a Ingdduit, in orice mod, folosirea,
detinerea sau accesul in spatiu, au un comportament care face imposibild convietuirea
cu celorlalti locatari ori impiedicd folosirea normald a spatiilor, a partilor sau
instalatiilor comune. .

9.3. in cazurile previzute la pet. 9.1 lit.c, pct. 9.2. sau in oricare caz in care intervine
culpa Locatarului, Locatorul poate denunta unilateral contractul de inchiriere. Incetarea
are loc de drept, fard posibilitatea Locatarului de a formula opozitie si fara a mai fi
necesard punerea sa in intArziere/somatie, prin simpla instiintare a acestuia. Data la care
inceteazi contractul in aceste situatii este consideratd cea de-a zecea zi calculatd de la
data expirdrii termenului de executare a obligatiilor restante comunicat Locatarului prin
notificarea emisa de citre Locator.

9.3. In toate cazurile de incetare a contractului, Locatarul are obligatia de a preda
spatiul Locatorului, in termen de cel mult 10 zile de la data incetérii contractului, cu
toate taxele si contravaloarea utilitatilor consumate achitate la zi. Incetarea contractului
nu are ca efect anularea, diminuarea sau modificarea in vreun fel a obligatiilor restante
scadente dintre parti, care sunt obligate a le executa integral, acestea fiind calculate
pani la data eliberdrii efective a spatiului .

10. Forta majora

10.1. Partile contractante nu raspund de neexecutarea la termen a oricdrei obligatii care
le revin in baza prezentului contract, dacd neexecutarea obligatiei respective a fost
cauzati de forta majord aga cum este definitd de lege. Interventia fortei majore nhu
scuteste partile de indeplinirea/plata oricaror obligatii scadente.

0.2. Partea care invoc forta majora este obligatd sd notifice celeilalte parti in termen de
3 (trei) zile producerea evenimentului si sd ia toate masurile posibile in vederea
limitarii consecintelor lui. Proba existentei cazului de fortd majord cade in sarcina partii
care o invoca.

11. Monitorizarea executirii contractului. Clauze speciale. Cesiunea si
subinchirierea. Litigii
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I1.1. Monitorizarea se va efectua de Locator prin Serviciul pentru urbanism, cu privire
la partea tehnicd (investitii, amenajéri, etc.) si respectiv prin Serviciul impozite si taxe
locale pentru partea pecuniard, persoane responsabile cu monitorizarea fiind desemnate
conducatorii serviciilor in cauza.

11.2. Tnainte de data implinirii termenului pentru care a fost incheiat, daci Locatarul
doregte Inchirierea in continuare, acesta are un drept de preferintd, la conditii egale, cu
conditia ca pe durata contractului initial sa-si fi indeplinit toate obligatiile asumate iar
la data incetdrii sd nu existe litigii intre el §i Locator care au ca izvor contractul initial.
Prelungirea duratei se poate face cu pand la jumitate din durata initiald, in aceleasi
conditii. Decizia asupra inchirierii in continuare a spatiului, in cazul incetirii,
indiferent de motiv, a prezentului contract, apartine in exclusivitate Locatorului.

11.3. In cladirile cu mai multe spatii/apartamente, Locatarul are dreptul de a intrebuinta
partile si instalatiile de folosintd comuna ale cladirii potrivit cu destinatia fiecireia.
11.4. Este interzisd instrdinarea sau grevarea cu orice fel de sarcini de citre Locatar a
spatiului inchiriat. Orice asemenea acte sunt lovite de nulitate absoluta.

11.5. Apdrarea in justitie a dreptului de inchiriere vine Locatarului.

11.6. Subinchirierea sau cesiunea sub orice formi a spatiului este interzisi fird acordul
expres, scris §i 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 situatia In care acesta se regiseste in vreunul
din cazurile prevdzute la pet. 9.1 lit.c, pet.9.2. sau dacd exista vreun litigiu intre pirti cu
privire la executarea clauzelor contractuale.

11.7. Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de inchiriere,
dacd nu pot fi solutionate pe cale amiabila, sunt de competenta instantei judecitoresti
de drept comun.

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

PROPRIETAR-LOCATOR, Orasul Ocna Mures prin

CHIRIAS-LOCATAR,
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara

Spatiu comercial situat in Ocna Mures,
str. Mihail Kogilniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4, judetul Alba,
CF 70156-C1-US, Ocna Mures

PROPRIETAR: PRIMARIA OCNA MURES$

CLIENT: PRIMARIA OCNA MURES

UTILIZATOR: PRIMARIA OCNA MURES

EVALUATOR: DANILA IOAN DORIN - SC EVAL AFFAIRS SRL

martie 2019







RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliari — Spatiu comercial

Adresi proprietate: Str. Mihail Kogilniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4, Ocna Mures, jud. Alba

Data evaluiirii: 26 martie 2019

Evaluator: Dinild Ioan Dorin — SC EVAL AFFAIRS SRL - str. Crisan, nr. 10, Aiud, jud.
Alba, CUI 40399807

Client: PRIMARIA OCNA MURES

CUI client: 4563228

Adresi client: str. Nicolae Iorga, nr. 27, Ocna Mures, jud. Alba
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Scrisoare de transmitere
26.03.2019

Evaluator: Dinili Ioan Dorin
Membru titular ANEVAR - EPI
Nr. leg,: 11983

Citre,

PRIMARIA OCNA MURES
Stimate doamne si stimati domni

Prin prezenta, vi inaintdm Raportul de evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra
pentru proprietatea imobiliara:
Spatiu comercial — in suprafatd construita de 45 mp, situat in Ocna Mures, str. Mihail
Kogilniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4, jud. Alba, inscris in CF 70156-C1-US5, nr. top.
289/2/1/1V, Ocna Mures
Scopul Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare
pentru vanzare.
Raportul de evaluare atagat prezentei adrese este un raport de tip narativ si are un numar
de 32 de pagini.
Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate
Tipul valorii — valoare de piatd
Metodele folosite: Abordarea prin venit si Abordarea prin cost
Data evaludrii: 26.03.2019
Inspectia proprietitii a fost realizatd de citre evaluator, in prezenta reprezentantului
proprietarului la data de 26.03.2019. Cu aceasti ocazie a fost identificatd pe teren proprietatea
supusa evaludrii si au fost realizate fotografii proprietatii.
Valoarea de piata a fost estimati avand la baza standardele si metodologia recomandata
de ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. In completarea misiunii de
evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si date din piata

locala. ?'eia\“a“” auw.--;‘-_:,‘:*’%;f 5







1. Rezumat

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare
indicatd mai jos. Am efectuat inspectia proprietatii si am estimat valoarea de piafa.

DANILA Ioan Dorin, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11983, am evaluat
proprietatea mentionatd, in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
intocmit in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

Obiectul raportului: evaluarea proprietatii imobiliare — Spatiu comercial — in suprafafa
construitd de 45 mp, situat in Ocna Mures, str. Mihail Kogalniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4, jud.
Alba, inscris in CF 70156-C1-US5, nr. top. 289/2/1/IV, Ocna Mures

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in concordanid cu rapoartele, actele,
documentatia si informatiile puse la dispozitie de citre proprictar, precum si pe baza datelor si
informatiilor de piati. Nu s-au efectuat auditiri speciale ale informatiilor primite de la
beneficiar.

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piatd pentru véanzare.

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, in conformitate cu SEV 103 — Raportare
(IVS 103). Cea mai buni utilizare a proprietitii este cea comerciald.

Raportul de evaluare va estima valoarea de piatd in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2018.

Pentru estimarea valorii s-au aplicat:

° Abordarea prin venit
® Abordarea prin cost

Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport i este valabild in conditiile economice §i juridice
mentionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport:

12.533 euro,

echivalent a 59.612 lei
la cursul valutar BNR de 4.7564 lei/euro, valabil la data de 26.03.2019
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certific faptul ca
afirmatiile prezentate si susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea,
certific faptul ci analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale specifice si sunt analizele, opiniile §i concluziile personale,
fiind nepirtinitoare din punct de vedere profesional.

Certific faptul ci nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea
imobiliari care face obiectul acestui raport de evaluare i nu am nici un interes personal i nu
sunt partinitori fad de vreuna din pérfile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere
care si-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea unei posibile tranzacfii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate §i dezvoltate conform cerinfelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR, si anume, Standardele
de Evaluare a Bunurilor 2018.

Proprietatea supusd evaludrii a fost inspectatd personal de catre evaluator, in prezenfa
reprezentantului proprietarului, in data de 26 martie 2019.

Prezentul raport de evaluare se supune Standardelor de evaluare a Bunurilor 2018 §i
poate verificat doar de persoanele abilitate, in conformitate cu Standardele de verificare ale
ANEVAR si anume SEV 400.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici
unei alte persoane.

La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru titular ANEVAR.

DANILA Ioan Dorin — membru titular ANEVAR — EPI
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2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Dinila Toan Dorin — evaluator, membru titular ANEVAR — EPI, cu o experientd de
peste 15 ani in domeniu.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare este
membru ANEVAR, a indeplinit cerinele programului de pregitire profesionald continui al
ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestui raport.

PF Dinili Toan Dorin — evaluator autorizat EPI are incheiatd asigurare de rdspundere
civild la AON ROMANIA S.A.

in conformitate cu cerintele prezentate in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 in
vigoare la data de referintd, 26.03.2019, prin prezenta se confirma ca:

- evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectivd in legéturd cu proprietatea
imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influentd
legatd de partile implicate.

- onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdturd cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul i nu este
influentat de aparitia unui eveniment ulterior.

- afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevirate §i corecte;

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepirtinitoare din punct de vedere profesional;

- suma ce revine evaluatorului drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea In raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care

sa favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior;

2.2. Identificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA OCNA MURES
Utilizator desemnat: PRIMARIA OCNA MURES
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2.3.  Scopul evaludrii

Scopul evaluirii este estimarea valorii de piata in vederea véanzirii, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.
Mentionam ci un alt scop al evaluarii ar putea conduce la metode diferite de evaluare

si implicit la rezultate diferite.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliara evaluatd este situata in Ocna Mures, judetul Alba, pe strada
Mihail Kogélmceanu, bl. 30, sc. B, ap 4.

Proprietatea imobiliard evaluatd apartine UAT OCNA MURES - DOMENIU
PRIVAT.

Dreptul de proprietate evaluat rezultd din Extrasul de Carte F unciard. Proprietatea este
inscrisd in Cartea funciar nr. 70156-C1-U5 a oragului Ocna Mures, si are nr. top. 289/2/1/1V.

Dreptul de proprictate evaluat este un drept deplin: posesie, folosintd i dispozitie.

Dreptul a fost evaluat in ipoteza in care ar fi liber de sarcini.







2.5.  Tipul valorii

Tipul valorii este dat de scopul evaludrii. In cazul de fati, scopul evaluirii fiind
vAnzarea, valoarea folositd pentru a stabili valoarea proprietitii este valoarea de piatd

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraf 30.1, definitia valorii de piatd este:
,Valoarca de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpiritor decis si un vanzator hotardt, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat In cunostinta

de cauzi, prudent si fird constrangere.”

2.6. Data evaludrii

Data la care a fost realizati evaluarea proprietitii imobiliare este 26.03.2019

277. Documentarea necesari pentru elaborarea evaluarii

Conform celor prezentate prin termenii de referintd, rezultatele evaluarii au la baza
informatiile pe care le-am primit de la dumneavoastrd, informatiile preluate cu ocazia
inspectiei proprietitii i respectiv informatiile existente pe piaa imobiliara specifica.

Am utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozifie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu aveam cunogtin{a.

Prin utilizarea prezentului raport proprietarul isi asumi cele mentionate de cétre evaluator

ca fiind “declarate de proprietar”, sau “a avea sursa de informatie proprietarul”.

2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Pentru realizarea lucrdrii de evaluare am avut in vedere surse publice de informatii,
respectiv informatiile primite de la dumneavoastra.

in aceasti ordine de idei, informatiile primite si utilizate au facut referire la:

Dreptul de proprietate — documente de natura juridica.

Informatii de natura tehnica referitoare la spatiu.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2018.

Nu am intreprins o verificare a datelor primite de la dumneavoastra.
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze §i ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimati n concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum §i

cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

sunt urmatoarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
ciitre solicitantul raportului de evaluare si au fost prezentate firi a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil gi marketabil;

Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminangi si costul activitafilor de
decontaminare nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care
s indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a bunurilor $i scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora;

Evaluatorul consideri cii presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici care pot
s apar ulterior evaludrii si care pot influenta opiniile exprimate in acest raport;

Nu existd, la data evaluarii alte restrictii sau limitéiri deosebite, restrictii contractuale,
servituti, leasing, ipoteci, care ar putea influenta sau ingrédi dreptul de folosinta al bunurilor;

Se presupune ci bunurile evaluate se conformeazd tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatdi o non-
conformitate, descrisa si luati in considerare in prezentul raport;

Evaluatorul nu a inspectat partile ingropate sau ascunse ale proprietitii. In consecinti

evaluareca se bazeazi pe informatiile puse la dispozitie de proprietar si pe observafiile

constatate in urma inspectiei;
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Valorile estimate sunt valabile atat timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea piefei, nivelul cererii i ofertei, inflatie, evolufia cursului de schimb etc.) nu se
modificd semnificativ.

Ipoteze speciale:

- Nue cazul

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Valoarea estimati de citre evaluator este valabild la data prezentatd in raport si incd
un interval de timp limitat dupd aceastd data, in care conditiile pietei specifice nu suferd
modificiri semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Evaluatorul are responsabilitate numai fatd de client si utilizator desemnat, nu accepta
nicio responsabilitate fati de alte persoane, in nicio circumstanta.

Acest raport nu poate fi folosit pentru depunere de mérturie in justitie, atata timp cét
nu a existat o infelegere prealabila in acest sens.

Totodati valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele i ipotezele speciale
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunind
actualizarea lucrérii.

Raportul este confidential, strict pentru utilizator desemnat si client, evaluatorul nu
accept nici o responsabilitate fatd de alta persoand, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei i contextului in care urmeazd sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét
clientul si utilizatorul desemnat, nominalizati in raport atrage dupi sine incetarea obligatiilor

contractuale.

2.11. Declararea conformitiitii evaluiirii cu standardele de evaluare ANEVAR

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu







si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC), i anume:

v

RN R A

SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general)

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipul valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

2.12. Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul de tip narativ, care are ca §i scop vanzarea. A

fost realizat in conformitate cu SEV 103 — Raportare (IVS 103). Contine un numadr de 32 de

pagini cu anexe si 26 de pagini fird anexe.
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3. Prezentarea datelor

3.1. Date generale

Orasul Ocna Mures este situat in partea de nord-est al judetului Alba, pe malul sting al
cursului mijlociu al rAului Mures, in vestul Regiunii Centru si in partea central-vestica a
teritoriului Roménia. Orasul Ocna Mures are in componentd cinci localitafi: Cisteiu de Mures,
Rizboieni-Cetate, Uioara de Jos, Uioara de Sus si Micoslaca.

Din punct de vedere administrativ, orasul Ocna Mures se invecineazd comunele Lopadea
Noui (sud), Hoparta (sud-est), Noslac (est), Lunca Muresului (nord-est), Cilarasi (nord,
judetul Cluj), Unirea (nord-vest), Mirdslau (vest) si municipiul Aiud (sud-vest).

Pozitia geograficd si in special situarea pe axe importante de transport (pe cale feratd prin
Gara Rizboieni pe linia Magistrala 3 Bucuresti - Bragov - Satu Mare - Halmeu) si pe cale
rutierd prin DN1 de la Alba Iulia sau Cluj Napoca cu abatere in localitatea Unirea, care la
randul lor permit o conectivitate medie cu sistemul de localitati, definegte orasul Ocna Mures
ca un centru urban relativ bine relationat in teritoriu, cu posibilitati si oportunitati multiple
de dezvoltare.

Profilul si istoria oragului Ocna Mures sunt definite de exploatarea sarii. Sarea a adus
bunistare in zond, dar si o serie de catastrofe ce au afectat viabilitatea localitafii si calitatea
vietii locuitorilor.

In cadrul retelei de localititi din Romania, orasul Ocna Mures face parte din categoria
localitdilor de rang I1I, conform Legii Nr. 351 publicati in Monitorul Oficial Nr. 408 din
data 07/24/2001.

Asezirile urbane de rang II (municipii) situate in Culoarul Depresionar Alba Iulia - Turda
sunt: Alba Iulia, Turda, CAmpia Turzii si Aiud, iar cele de rang III (orase) sunt: Ocna Mures si
Teiug. Nu existd ageziri urbane de rang 0 si I situate in acest culoar depresionar.

Tipurile de relatii dintre Ocna Mures si centrele urbane din Culoarul Depresionar Alba Iulia
- Turda sunt: relatii de subordonare cu municipiul Alba lulia, relatii competitive cu
municipiul Aiud si orasul Teius, relatii de independenta cu municipiul Turda i cu orasul
Campia Turzii.

La nivel microregional, orasul Ocna Mures face parte din Asociafia de Dezvoltare

Intercomunitard "Alba de Jos” care cuprinde urmatoarele unitati administrativ-teritoriale:

municipiul Aiud, oragele Ocna Mures, Teiug si comunele: Lunca Mureg.ului Unirea, Nos;lac,







La nivelul judetului Alba, exceptind resedinga de judet si cele 3 municipii, din punct de
vedere demografic oragul Ocna Mures ocupi locul 2 dupi orasul Cugir (peste 25000 de
locuitori), restul oragelor avand sub 10000 de locuitori: Zlatna, Campeni, Teiug, Abrud i Baia
de Aries.
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Proprietatea analizati este situatd pe str. Mihail Kogélniceanu, in zond preponderent

rezidentiald, o zond cu un vad bun.

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea evaluatd este inscrisd in Cartea funciard nr. 70156-C1-US a oragului Ocna
Mures, si are nr. top 289/2/1/1V.

Proprietatea analizati este liberd de sarcini.

3.3. Descrierea terenului

Terenul este in cotd de 16/330 pirti, inscris in Cartea funciard col. 70156, conform
Extrasului de Carte Funciara anexat.

Terenul are formi neregulatd, plan, este neimprejmuit.

Terenul este racordat la toate utilititile apa, gaz, electricitate, canalizare.

. Terenul se afld in intravilan si nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

3.4. Descrierea clidirilor

Cladirea este de tip independent, P+4, are o suprafafd construitd de 45 m conform
WATCRILOR
CF. Anul construirii este 1977. Clidirea este compartimentatd astfel: P “‘m
)

2 camere, 1 bucitirie, 1 baie, 1 hol, 1 cdmard si 1 debara.

., 11983 ;f







Structura cladirii este din beton.

Acoperisul este tip hidrpizolatie

Peretii sunt din ziddrie de caramida.

Tampliria exterioard este metalica.

Tampliria interioard este din lemn

Zugravelile sunt obignuite cu vopsele lavabile

Pardoselile sunt parchet si beton sclivisit

Instalatiile sanitare sunt functionale si de calitate inferioara
Instalatiile electrice sunt obignuite si functionale

Cladirea este racordatd la toate utilitatile

Starea cladirii este buna.
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4, Analiza pietei imobiliare

Pentru proprietatea analizati piata specificd este piata proprietatilor cu destinatie
comerciald, si anume piata spafiilor comerciale de dimensiuni medii.

Piata imobiliara poate fi definitd ca fiind interacfiunea dintre vanzitorii si cumparitorii de
proprietiti care actioneazi pe diferite motive la diferite tipuri de proprietafi. Ca urmare,
analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si proprietarilor. Piata imobiliard este influentatd de

motivatiile, atitudinile §i interactiunile dintre vanzitori si cumpdratori.

4.1. Delimitarea pietei specifice

Piata specificd este piata cladirilor de tip comercial de dimensiuni medii, situate la
parterul blocurilor de locuinfe. La o simpld analizd a site-urilor de specialitate se poate

observa cii pe piata locali se regasesc foarte putine clddiri similare cladirii subiect.

4.2. Analiza cererii

Cererea pe piatd este destul de scdzut, puterea de cumpdrare este scazutd, efect al lipsei

locurilor de munci din oras, si a lipsei investitorilor.

4.3. Analiza ofertei

Oferta pe piata imobiliard este scézuta.

4.4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Si oferta si cererea sunt scizute. Acest dezechilibru este demonstrat prin faptul ca

aceleasi proprietiti imobiliare stau pe piatd o perioadd lungi de timp fiird a fi tranzactionate.

4.5. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Datoritd faptului ci proprietatea subiect se afld in zond rezidentiald, suprafata este
medie, este racordati la toate utilitdtile, ar putea fi absorbitd de piatd intr-un timp mediu, in jur

de 9-10 luni.

Vafabil 2019
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5. Analiza Cele mai Bune Utiliziri - CMBU

Cea mai buni utilizare (CMBU) este un concept fundamental pentru practica
evaluirii, format si utilizat pe orice piatd imobiliard. Este definit ca fiind “utilizarea probabild
in mod rezonabil gi justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi construite,
utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare”, conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018.

Prin definitie, ,,cea mai bund utilizare este acea utilizare fezabila financiar a unui activ,
care 1i maximizeazd potentialul si care, inainte de toate, a fost selectatd dintre cele
demonstrate si argumentate ca fiind posibile fizic §i permise legal”. Asa cum spune §i
numele, analiza CMBU urméreste evidentierea utilizirii optime a proprietétii prin prisma
pietei in care ea este amplasata. in fapt, se analizeazi utilizarea prezentd, in paralel cu alte
utiliziri probabile ale proprietitii, in mod rational, in concordanti cu caracteristicile tehnice
ale terenului si constructiei, cu avizele existente si cele legal obtenabile. Variantele de
utilizare posibile fizic si permise legal selectate in mod rezonabil de evaluator sunt trecute
prin filtrul fezabilitatii financiare, selectia finala oprindu-se la una dintre utilizari, demonstrata
si justificatd a fi cea mai buna.

O utilizare care nu este legal permisi sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata
ca fiind cea mai buni utilizare. O utilizare permisd legal si posibild fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, sd justifice de ce este rezonabil probabild. Dupa ce a rezultat
din analizii ca una sau mai multe utiliziri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utiliziri, este considerati cea mai buna utilizare. Pentru a anliza CMBU a

proprietatii este necesard cunoasterea piefei aferentd fiec#rei utilizdri analizate.

Vafabil 2019
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5.1. Analiza celei mai bune utiliziri pentru proprietatea subiect:

Proprietatea analizaté constd intr-un spatiu comercial cu suprafata construitd de 45 mp.
cu destinatie comerciala, situat intr-o zond rezidentiald. Prin urmare:
_ O utilizare industriald nu este permisd legal si nici posibild fizic datorita
suprafetei mici §i a zonei.
- O utilizare rezidentiala este permisa legal, dar nu este fezabild financiar i nu
este pretabila, spatiul aflandu-se la parterul blocului.
- O utilizare comerciala este pretabild, este legald si posibila fizic, si este fezabila
financiar, deoarece se afla intr-o zona rezidentiald cu vad.
Avénd in vedere cele de mai sus, cea mai buni utilizare pentru amplasamentul analizat este

de tip comercial.

Rezidential | Comercial | Industrial
Permisi legal DA DA NU
Fizic posibild DA DA NU
Fezabil financiar NU DA NU
Maxim productivi NU DA NU

Spaciafizate®: ",
VAR
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6. Evaluarea proprietitii

6.1. Abordarea prin piata

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2017 — GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile (paragrafele 39 si 40), abordarea prin piata ,este procesul de obfinere a unei
indicatii asupra valorii proprietdfii imobiliare subiect , prin compararea acesteia cu
proprietdfi similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare.
Abordarea prin piatd cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdfii imobiliare §i sub
denumirea de comparatie directd sau comparatia vdnzarilor”.

Abordarea comparatiei directe utilizeazi procesul de lucru in care estimarea valorii de
piati se face prin analizarea piefei pentru a giisi proprietéti similare, compérandu-le apoi cu
cea de evaluat. Premiza majord a metodei comparatiei directe este aceea cd valoarea de piata a
unei proprietai imobiliare este Intr-o relaie directd cu prefurile unor proprieti{i competitive i
comparabile.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci
cind existd suficiente informatii credibile privind tranzactii §i /sau oferte recente credibile.
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2017 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
(paragrafele 42, 43, 44 si 45, 46 si 47) ,,Prin informatii recente, in contextul aborddrii prin
piatd, se infeleg acele informatii referitoare la prefuri de tranzactionare care nu sunt afectate
de modificdrile intervenite in evolufia piefei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la
data evaludrii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piafd este cea mai

directd gi adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata”.

Etapele procedurii de bazi in aplicarea abordarii prin piatd sunt urmétoarele:

- Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietiti imobiliare
comparabile cu porprietatea evaluatd, in ceea ce priveste tipul proprietitii, data
vAnzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea.

- Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului cd datele obtinute sunt reale si
corecte, iar tranzactiile au fost obiective (desfasurate in conditii normale de piatd),
respectiv ci ofertele utilizate exista i cd informatiile prezentate sunt reale.

- Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative

pe fiecare criteriu







- Compatarea proptietdtilor comparabile cu proprictatea analizatd, prin utilizarea
elementelor de comparatie si ajustarea adecvatd a prefului de vanzare a fiecarei
proprietiti comparabile, iar dacd compararea nu este posibild, se procedeazd la
eliminarea proprietétii respective din lista

- Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU

- Analiza rezultatului evalurii si formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei
singure valori sau a unui interval de valori). Intr-o piatd foarte dinamica i cu
participanti indecisi, un interval de valori poate constitui o concluzie mai buna decat o
singura valoare. Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul poate fi prezentat
sau nu sub forma unui interval de valori.

Abordarea prin piati nu a fost aplicatd deoarece ofertele de pe piata locala sunt foarte reduse.
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6.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ¢d, pentru a achizitiona o proprietatea
imobiliard, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizatd a
beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de definere ca investitie a proprietatii respective (
adici venituri binesti obtinute pe perioada de definere) plus valoarea de revinzare a
proprietitii la finele perioadei de detinere, adica valoarea terminala sau de reversiune.

fn cazul aborddrii prin venit, principiul fundamental este acela al anticiparii.
Deoarece valoarea este creatd de speranta obtinerii unor céstiguri in viitor si definitd ca fiind
valoarea prezentd a tuturor drepturilor asupra acestor beneficii viitoare.

Toate metodele de capitalizare a venitului, toate tehnicile §i procedurile aferente
incearci si ia in considerare beneficiile viitoare anticipate si sd estimeze, prin actualizare,
valoarea lor prezentd. Acest lucru implicd atdt previziunea veniturilor viitoare, cat si
selectarea unei rate de capitalizare/actualizare care si reflecte implicit anticiparea tendintei de
modificare a veniturilor de-a lungul timpului.

Abordarea prin venit este aplicabili oricdrei proprietdti imobiliare care genereazd venit
la data evaluirii sau care are acest potential in contextul pietei.

Metodele de evaluarea a unei proprietiti imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

- Capitalizarea venitului — prin care un venit reprezentativ dintr-o singurd perioada ( de
obicei un anual) se imparte la o ratdi de capitalizare pentru a estima valoarea
proprietitii subiect. Aceastd metodd se bazeaza pe vanzarile proprietatilor imobiliare
similare in ceea ce priveste caracteristicile venitului §i agteptarile viitoare pentru
proprietatea imobiliard subiect.

- Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF) — ia in considerare fluxurile viitoare de
numerar, impreund cu valoarea terminald (din revénzare), ce sunt apoi convertite in
valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o ratd adecvatd de actualizare. Metoda
fluxului de numerar actualizat necesitd luarea in considerare a veniturilor si
cheltuielilor probabile din perioada de previziune ( deseori cuprinsa intre 5 si 10 ani).
Metoda presupune previzionarea veniturilor si cheltuielilor din aceastd perioada,

precum si eventuala valoare terminald.
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fn vederea aplicirii abordarii prin venit, evaluatorul trebuie si parcurga urmdtoarele
etape:
1. Analizarea datelor despre veniturile si cheltuielile proprietitii imobiliare subiect si
cele ale comparabilelor.
2. Estimarea formei de venit/flux de numerar corespunzitoare proprietitii imobiliare
subiect.
3. Estimarea ratei de capitalizare/actualizare corespunzitoare proprietdtii subiect si
formei de venit/flux de numerar utilizat
4. Aplicarea metodei capitalizirii venitului sau a metodei fluxului de numerar
actualizat pentru a obfine o estimare a valorii propriettii imobiliare prin

abordarea prin venit.

Datele privind comparabilele au fost obtinute de cétre evaluator in urma interviurilor

telefonice cu proprietarii comparabilelor.

Calcul valoare proprietate subiect prin capitalizarea venitului:

Pret vanzare (€)|Chirie €/ luna VBP Grad neocupare | VBE (€) Cteal::z:;eﬁxé)s' VHE (€) |Rata capitaliz
Comprabila A 15.000 180 2160 15% 1836 600 1236 8.24%
Comprabila B 18.000 200 2400 15% 2040 600 1440 8.00%
Comprabila C 20.000 220 2640 15% 2244 650 1594 7.97%

Chirie Grad Cheltuieli fixe Rata Valoare
lunara (€) veRQ neocupare Ve, © si variabile (€) e capitaliz_ | proprietate
[ Proprietatea Subiect 160 1920 10% 1728 600 1128 9% 12.533

Comparabila A este cea mai apropiatd de caracteristicile proprietatii subiect, fapt
pentru care a fost folositd ca si etalon pentru stabilirea unei posibile chirii pentru
proprietatea subiect.

Comparabilele au fost selectate in urma unor interviuri telefonice.

Rata de capitalizare folositd a fost rotunjita la 9%, avand in vedere rata de capitalizare
calculati la cele 3 comparabile si tindnd cont de rata de capitalizare prezentata in Revista
Valoare nr. 5/2019.

Valoarea obtinutd pentru proprietatea subiect prin abordarea prin venit — metoda

capitalizarii este de 12,533 euro, echivalentul a 59.612 lei, la cursul valutar BNR din
data de 26.03.2019.
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6.3. Abordarea prin Cost

Metoda utilizeazd costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei
evaluate), ajustate pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.
Scopul evaluirii este stabilirea valorii de inlocuire si a valorii ramase (in functie de gradul de
deprecierea cumulatd) corespunzitoare la data evaludril.

COSTUL DE INLOCUIRE NET - reprezinta costul estimat pentru a construi la prefurile

curente de la data evaludrii o copie, o replicd exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi
materiale, normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera inglobdnd
toate deficientele, supradimensiondrile si deprecierea clddirii evaluate.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare faid de costul de reconstrucfie ce poate

apdirea din cauze: fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregdrii. Prin aceastd metodad se
analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o sumi
globali. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazi aceastd
metoda sunt :

» uzura fizici - este evidentiati de rosituri, cazituri, fisuri, infestdri, defecte de structura
etc. Aceasta poate avea doud componente : recuperabild (se cuantifica prin costul de
readucere a elementului la conditia de nou sau ca i nou, se ia in considerare numai
daca costul de corectare a stirii tehnice e mai mare decit cresterea de valoare
rezultatd) §i nerecuperabild (se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi
corectate in prezent din motive practice sau economice)

» neadecvare functionali - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atasate. Se poate manifesta sub doud aspecte - recuperabild (se cuantificd prin costul
de inlocuire pentru deficiente care necesitd adaugiri, deficiente care necesitd inlocuire
sau modernizare sau supradimensiondri) si nerecuperabild (poate fi cauzata 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)

> Depreciere economici (din cauze externe) pierderea de valoare ca rezultat al actiunii

unor factori externi activului (cum ar fi preturi crescute la materii prime, munca ori

utilitati) fird o crestere in pretul produsului, scdderea cererii pentru un produs,







materiilor prime, lipsa fortei de muncd, inaccesibilitatea pietei, legislatia, cerere si
oferta.

Abordarea prin cost este bazatd pe afirmatia ci un cumpiritor prudent i informat ar plati
pentru un bun cel mult costul de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate .

Abordarea prin cost presupune ca valoarea maximd a unui bun pentru un cumpdrator
cunosciitor este suma care este necesari pentru a cumpdra ori a construi un bun nou cu
utilitate echivalenti. Cand bunul nu este nou, din costul curent brut trebuie deduse (scazute)
pentru toate formele de depreciere care i se pot atribui bunului, pani la data evaludrii.

Pentru aplicarea abordarii prin cost a fost utilizat programul Kost Plus actualizat cu indicii
2018-2019. in Anexi se regiseste fisa de calcul a spatiului si de asemenea centralizatorul.

Deprecierea fizicd a fost calculatd la 45% avéand in vedere anul PIF al spatiului si tindnd
cont de stadiul de degradare in care se afli. Depreciere funcfionala si depreciere externd nu au

fost aplicate.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Opinia evaluatorului. Rezultatele evaludrii

Proprietatea imobiliara — Spatiu comercial, situata in Ocna Mures, str. Mihail
Kogilniceanu, bl. 30, sc. B, ap. 4, jud. Alba, inscrisd in Cartea Funciarid nr. CF 70156-C1-US5,
aflati in proprietatea UAT OCNA MURES — DOMENIU PRIVAT, a fost evaluatd {inind

cont de tipul proprietitii, de pozitia acesteia, de datele de piati in ceea ce priveste proprietdtile

aseminitoare si au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarea Abordarea
prin venit prin cost
— B s Valoare Valoare
ks un evaiua evaluatd (EUR)| evaluata (EUR)
1|Spatiu comercial 12.533 12.125
TOTAL 12.533 12.125
Abordarea Abordarea
prin venit prin cost
Valoare Valoare
Nr.crt. Bun evaluat . .
evaluati (RON)|evaluati (RON)
1|Spatiu comercial 59.612 57.669
TOTAL 59.612 57.669

Opinia evaluatorului:

Avand in vedere pozitia proprietatii subiect, datele de pe piatd despre proprietéi

similare tranzactionate si tinAnd cont de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este ca valoarea

proprietitii este cea estimatd prin abordarea prin piatd, si anume:

la cursul valutar BNR de 4.7564 lei/euro, valabil la data de 26.03.2019

Valoarea a fost estimati tinind cont exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si

12.533 euro,

echivalent a 59.612 lei

juridice prezentate in prezentul raport.
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3. Anexe

1. Poze

2. Fisd de calcul — program Kost Plus
3. Centralizator

4. Acte de proprietate
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Spatiu Comercial — Ocna Mures
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Carte Funciard Nr. 70156-C1-U5 Comuna/Oras/Municipiu: Ocna Mures
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ALBA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Aiud

Nr. 8604
Ziua 20
Luna 07
Anul | 2017

Unitate individuala

A. Partea l. Descrierea imobilului

Nr. CF vechl:1986

Adresa: Loc. Ocnha Mures, Str Mihail Kogalniceanu, Bl, 30 sc. B, Ap. 4, jud. Alba

Parti comune: Terenul construit si neconstruit, fundatiile blocului, fatadele blocului, seclul in jurul blocului,
invelitoare tip terasa, canal tehnic, usi de la Intrarea in bloc, scarile sl casa scaril, instalatii electrice , coloane
si firide de distributie, instalatii de protectie, vas de aerisire, coloane de apa calda, coloane de apa rece,

coloane de apd menajerd, coloane de scurgere pluviald, uscatoriile la toate nivelurile

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti i ;

crk Nrcadastral | Z fcvruits utila (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al |Top: 289/2/1/IV 45 " 4,8% apartament nr. 4 compus din: 2

camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1
hol, 1 camara, 1 debara, cota de
16/330 parte teren aferent in cf.
col, 70156 Statul Romén

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

8604 / 20/07/2017

Act Administrativ nr. HCL NR. 94, din 25/05/2017 emis de ORASUL OCNA MURES - CONSILIUL LOCAL;

drepturi reale de garantie si sarcini

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobkandit prin Lege, cota actuala AL
11
1) UAT OCNA MURES- DOMENIU PRIVAT-
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
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Carte Funciard Nr. 70156-C1-U5 Comuna/Oras/Municipiu: Ocna Mures
-~ Anexa Nr. 1 La Partea l

Unitate individuald, Adresa: Loc. Ocna Mures, Str Mihail Kogalniceanu, Bl 30 sc. B, Ap. 4, Jud. Alba
Parti comune: Terenul construit si neconstruit, fundatiile blocului, fatadele blocului, soclul In jurul blocului,
invelitoare tip terasa, canal tehnic, usi de la intrarea in bloc, scérile si casa scérii, instalatii electrice ,
coloane i firide de distributie, instalatii de protectie, vas de aerisire, coloane de apa caldd, coloane de apa
rece, coloane de apa menajera, coloane de scurgere pluviald, uscatoriile la toate nivelurile
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti
crt construitd | utild (mp) comune
Al | Top: 289/2/1/IV 45 & 4,8% < apartament nr. 4 compus din: 2
camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1
hol, 1 camara, 1 debara, cota de
16/330 parte teren aferent in cf.
col. 70156 Statul Roman

Nr cadastral Cote teren Observatii / Referinte

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard éste valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.2112/18-07-2017 in suma de 60, pentru serviciul de
publicitate imobiliara cu codul nr. 231, /Z,, R
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Legitimatia Nr. 11983 r*-'
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