ROMANIA

JUDETUL ALBA
ORASUL OCNA MURES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.143
privind inchirierea. prin licitatie publica a spatiului format din camerele nr.13 si nr.14 in suprafata
totala de 18.64 mp ca parte din imobilul inscris in CF 71563-C1-U2, nr cad.71563-C1-U2. situat
in Ocna Mures. str. Nicolae Iorga. nr.23 (Fostul sediu ITL) avand ca obiect de activitate: birouri,
spatiu comercial, prestari servicii. cabinet medical

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI OCNA MURES. intrunit in sedintd publica ordinara, la
data de 27.08.2026. ca urmare a emiterii dispozitiei de convocare nr. 354 din 21.08.2026. de catre
primarul orasului Ocna Mures, domnul Silviu Vinteler.

Avind in vedere:

- proiectul de hotarare nr.148 din 11.08.2026:

- referatul de aprobare nr.12586 din 29.07.2026 al Arhitectului-sef din cadrul aparatului de
specialitate al primarului orasului Ocna Mures din care rezulta necesitatea inchirierii. prin licitatie
publica a spatiului proprietate privata a orasului Ocna Mures, format din camerele nr.13 si 14, in
suprafata de 18.64 mp, inscris in CF 71563-C1-U2 Ocna Mures, situat in Ocna Mures, str. Nicolae
lIorga. nr.23 (Fostul sediu ITL) avand ca obiect de activitate: birouri. spatiu comercial, prestari
servicii. cabinet medical:

- raportul de specialitate comun favorabil nr. 13336/12.08.2026 al Directiei juridice si al

Serviciului ITL:

- avizele favorabile nr. 901RS/20.08.2026 al Comisiei de specialitate nr.1 si nr.904RS/20.08.2026
al Comisiei de specialitate nr. 2 ale Consiliului local al orasului Ocna Mures :

Temeiurile juridice cuprinse in :

- 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare :

- Legea nr.273/2006 a finantelor publice locale. actualizata:

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, actualizata:

- O.G. nr. 124/1998 privind organizarea si functionarea cabinetelor medicale :

- Art.1777 — art. 1850 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil. actualizat ;

- Cap II, art.17 din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
actualizata;

In temeiul art. 129, alin. (2) lit. ¢). alin (6) lit.b). art. 136, art. 139. alin. (3) lit. g) si art. 196,
alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ. cu modificarile si completarile
ulterioare:

HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare nr.123 din 21.07.2026 avand ca obiect imobilul
identificat la art.2 al prezentei, intocmit de SC EVAL AFFAIRS SRL conform anexei nr.1 care
face parte integranta din prezenta.

Art. 2. Se aproba inchirierea. prin licitatie public, a spatiului identificat in plansa releveu ca
fiind format din camerele nr.13 si 14 in suprafata totala de 18.64 mp, care face parte din spatiul
construit in suprafata utila de 135.17 mp inscris in CF 71563-C1-U2 Ocna Mures, nr. cad.71563-
C1-U2. situat administrativ in Ocna Mures, str. Nicolae lorga. nr.23 (fostul sediu ITL) avand ca
obiect de activitate: birouri, spatiu comercial. prestari servicii, cabinet medical. pe o perioada de 10
ani, cu posibilitatea prelungirii termenului contractual prin acordul partilor semnatare ale
contractului, prin act aditional, dintr-odata sau succesiv, cu conditia ca durata totala a termenului
contractual s nu depaseasca 49 de ani. conform art.1783 din Legea nr.287/2009 privind Codul
Civil. conform Documentatiei de atribuire si a Caietului de sarcini cuprins in anexa nr. 2 care face
parte integranta din prezenta.
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Art. 3. Se aproba pretul de pornire al licitatiei de 340 lei/luna precum si garantia de participare

la licitatie de 3% din valoarea spatiului fard TVA. respectiv 2.529 lei.

Art. 4. Prezenta hotdrare poate fi atacata in conditiile stabilite de Legea nr. 554/2004 a
contenciosului administrativ, actualizata.

Art. 5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se imputerniceste primarul

oragului Ocna Mures, domnul Silviu Vinteler.

Hotararea se comunica la:
- Institutia Prefectului - judetul Alba;
- Primarul orasului Ocna Mures:
- Directia economica:
- Arhitectul-sef ;
- Serviciul ITL :
Ocna Mures, 27.08.2026
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SC EVAL AFFAIRS SRL AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

0740117136 daniladorin@yahoo.com
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Nr. 123/21.07.2026

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara

Spatiu comercial
situat in Ocna Mures, str. Nicolae Iorga, nr. 23, judetul Alba,
71563-C1-U2 Ocna Mures

PROPRIETAR: ORASUL OCNA MURES - DOMENIU PRIVAT
CLIENT: ORASUL OCNA MURES

UTILIZATOR DESEMNAT: ORASUL OCNA MURES
EVALUATOR: DANILA IOAN DORIN

Tulie 2026
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" IOAN-DORIN DANILA
2026.07.28 20:19:30
RO

ANEVAR.
LEGITIMATIA NR. 11983
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara — Spatiu comercial

Adresa proprietate: Ocna Mures, str. Nicolae lorga, nr. 23, jud. Alba

Data evaluarii: 21 iulie 2026

Evaluator: Danila Ioan Dorin, nr. leg. 11983, Aiud, str. Crisan, nr. 10 jud. Alba

Client: Orasul Ocna Mures

Utilizator desemnat: Orasul Ocna Mures
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SCEVAL AFFAIRS SRL
VEMBRU CORPORATIV ANEVAR — AUTORIZATIE NR. 61733




SC EVAL AFFAIRS SRL ~ AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

0740117136 daniladorin@yahoo.com
M

Cuprins
SCHIS0ATE A THASPORE i cccoumouismomummimsinimsiassies s oo s o P S B oS e STt em -
Lo REEIMNAE s oussisins 0 4 S S S B v S S S T SV e ot o teme s e easeememmomenaasemssnasampes. 5
L T B 2 T 6
I o 1 B 1 e (T oS 7
2:1. Identificarea si competenta evAlUAtOrUIUL ......co...ooooiooiii it 7
2.2, Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori deSemnati .............oooovoviv oo 8
2.3. SCOPUL @VAIUAT ...coooeiviec ettt s ees et et s s ee et e s e e s s asae s e s s s e s s eeseas e s e seas 8
24. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate .............................................._.. 8
25. AP VIIOTHL 11 s ronsssmsmnsusswsnysmesmsnssassussssosseiioos sssssms v omo e e T 38 A oS O B e T 9
2.6. DG EVRRMBTEL o ustmivisommsmsiosmossvosionssss s otas com om0 o S A S B S e oS s st 9
2.7. Documentirea necesard pentru elaborarea eVAIUNIT ..o it s ossssissssivivssistootoonss 9
2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea ..o 9
2.9. L poteze ST P Oteze SPOCTATE i xS o S e Ve STV i b avmess smmsssmms st sesemsssmansesasmns 10
2.10.  Restrictii de utilizare, difuzare sau PuBlICATe ............co.ooooiiiioie e e, 11
2.11.  Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare ANEVAR ..........ocoooooooooooio 12
2,12, DeSCrierea FAPOTTUIUL........c....ovuviieeeeeeteeeete sttt s sas e s se s sees s seaeseesesees e s s e e se e e seeseseeees e se s 12
3. Prezentaread datelOr ..............o.co.oouviiiiiiiieei ettt et ee et e e e e e e 13
3.1, D53 L0 (0 ) Lo O U b SN SO FOT O N 13
3.2. LA 2T DT e O e e e . 13
33 DL T R s PET T BT (s o St RO . VP35 Um0 SMINUON 10 MRMION 01  00 SOTOOOY 14
34. DVERCTICT G ABTOMUIN .. cosemccsssunnsopismsomammssissssiessis s s o5 A0 o T A B o TS STt 14
5, D S I COMSEETCTICR vssumsimusasmaime b s o o O S s S e S S B B e s 15
3.6. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati imobiliare: ...................... 15
4., ArABZE PIeTei INODTRTE «ocicuciis st s sis s s R o s T o e oo A e e s amen s 16
4.1. g T o 1 1 17
4.2. A OO I . oo S S T e oV w3 i es b e ame s B e e e e o e e 17
4.3. AN A RO st 0 R S i s h v v mmoms s oassemas poms S48 S R oA i e e e B e Hom S o o ng e 17
44. Analiza interactiunii dintre cerere S 0 It ... ........oooiiii et 18
4.5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in PIatd.........ococooiiiior e 18
5. Analiza Cele mai Bune UtIHZAri = CMBU ........o.oioiimiiiecieeeceeeceeeeeeee et ee oo 20
5.1. Analiza celei mai bune utilizari pentru proprietatea SUDIECT: ... ........o.ooviviiioiee oo oo 20
6. Evaluarea Proprietatii ..ottt ettt seseres s e eres et eeeseeeee oo D3
6.1. ADOTAArea Prilm PIATA .......cooooiiiiiiiii ettt ettt e ee e et e s ener e ee s enaees 23
6.2. ADOTAArea PIildl VEINT ........cooiiiiiiiiiiiiieeeiteteeeee ettt s s ee et s et es s eseaeees e ee e e e s eeeses e e e es oot see e es e 25
6.3. ADOTAATEA PIiMl COST......oiiiiiiiiiititici ettt ettt ettt tes e e es et e ees s es e et eee e e eseseseeesns 28
7. Analiza rezultatelor §i concluzia aSUPTA VAIOTT ....ooo.ivioiieeicces oot 33
7.1, Rezultateleeyaluanil (Opinia eVaNIOBUINL G vos s oncmsmmesimaernssitoswis s i S oo S5 33
8.




SC EVAL AFFAIRS SRL AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

0740117136 daniladorin@yahoo.com
m

Scrisoare de transmitere
21.07.2026
Evaluator: Danila loan Dorin

Membru titular ANEVAR - EPI
Nr. leg.: 11983
Catre,

ORASUL OCNA MURES
Stimate doamne si stimati domni

Prin prezenta, va inaintam Raportul de evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra pentru
proprietatea imobiliara:

* Spatiu comercial — in suprafata utila de 135,17 mp conform extras CF 71563-C1-U2. Ocna
Mures, si in suprafatd construita de 189 mp (suprafatd utili x 1.4 — coeficient), situat
administrativ in Ocna Mures, str. Nicolae lorga, nr. 23, jud. Alba.

Scopul Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare pentru

vanzare.

Raportul de evaluare atasat prezentei adrese este un raport de tip narativ si are un numir de 43 de

pagini

Dreptul evaluat este dreptul real principal.

Tipul valorii — valoare de piata

Abordarile folosite: Abordarea prin venit si Abordarea prin cost

Data evaluarii: 21.07.2026

Inspectia bunurilor a fost realizata de catre evaluator, in prezenta proprietarului, la data de

21.07.2026. Cu aceastd ocazie a fost identificata proprietatea supusa evaluirii si au fost realizate
fotografii atat in interiorul proprietitii, cit si la exterior.

Valoarea de piala a fost stabilita avand la baza standardele si metodologia recomandata de

ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025. in completarea misiunii de evaluare

am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre client, cat si date din piata locala.
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1. Rezumat

Urmare a solicitarii dumneavoastrd. am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare indicata
mai jos. Am efectuat inspectia proprietatii si am estimat valoarea de piata.

DANILA loan Dorin, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11983, am evaluat
proprietatea mentionatd, in calitate de evaluator independent. raportul de evaluare fiind intocmit in
concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

Obiectul raportului: evaluarea proprietatii imobiliare:

e Spatiu comercial — in suprafatd utilda de 135,17 mp conform extras CF 71563-C1-U2, Ocna
Mures, si in suprafatd construitai de 189 mp (suprafatd utild x 1.4 — coeficient), situat
administrativ in Ocna Mures, str. Nicolae lorga, nr. 23, jud. Alba.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in concordanta cu rapoartele, actele, documentatia si
informatiile puse la dispozitie de catre proprietar, precum si pe baza datelor si informatiilor de piata.
Nu s-au efectuat auditari speciale ale informatiilor primite de la beneficiar.

Scopul evaludrii: determinarea valorii de piata pentru vanzare. Prezentul raport de evaluare este
unul narativ, in conformitate cu SEV 103 — Raportare (IVS 103). Cea mai buna utilizare a proprietatii
este comerciala.

Raportul de evaluare va stabili valoarea de piata in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2025.

Pentru estimarea valorii s-au aplicat: abordarea prin cost

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

Valoarea estimati este valabilda numai pentru destinatia precizata in raport:

Abordarea prin | Abordarea prin

- venit 1 ee.venits:
Valoare evaluata | Valoare evaluata
Nr.crt. Bun evaluat
(EUR) (LEI')

1 |Spatiucomercial | 116,667 611,148
la cursul valutar de 5.2384 lei/euro, valabil la data de 21.07.2026
*Valoarea nu include TVA

Aiud, Semnatura
21.07.2026

i
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CERTIFICARE

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

Certific faptul ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt partinitori fata de
vreuna din partile implicate.

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

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea unei posibile tranzactii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR, si anume, Standardele de Evaluare a Bunurilor
2025.

Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata personal de catre evaluator, in prezenta
reprezentatului proprietarului, in data de 21.07.2026.

Prezentul raport de evaluare se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor si poate fi
verificat doar de persoanele abilitate, in conformitate cu SEV 400 — Verificarea evaluarii.

in elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, certific ca sunt membru titular ANEVAR in

domeniul evaluarii proprietatilor imobiliare.

DANILA Ioan Dorin — membru titular - ANEVAR— EPI

RIZATIE NR. #1733
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2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare este membru
ANEVAR. a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionalad continud al ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

Danila [oan Dorin — evaluator autorizat EPI are incheiata asigurare de raspundere civila la AON
ROMANIA S.A.

In conformitate cu cerintele prezentate in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 in vigoare
la data de referintd, 21.07.2026, prin prezenta se confirma ca:

- evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in legatura cu proprietatea imobiliara
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile
implicate.

- onorariul 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 influentat de
aparitia unui eveniment ulterior.

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte:

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

- suma ce revine evaluatorului drept platd 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 influentata de aparitia unui eveniment ulterior;
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2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: ORASUL OCNA MURES
Utilizator desemnat: ORASUL OCNA MURES

2.3.  Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietatii subiect in vederea inchirierii.

Mentionam ci un alt scop al evaludrii ar putea conduce la metode diferite de evaluare si

implicit la rezultate diferite.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliard evaluata este situata in Ocna Mures, str. Nicolae lorga, nr. 23, jud. Alba
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Proprietatea imobiliard evaluata apartine Orasului Ocna Mures — domeniu privat

Dreptul de proprietate evaluat rezultd din Extrasul de Carte Funciara anexat. Proprietatea este
inscrisa in Cartea funciara nr. 71563-C1-U2 Ocna Mures. Este un drept deplin, neafectat.

Dreptul de proprietate evaluat este un drept real principal. Dreptul a fost evaluat in ipoteza in

care ar fi liber de sarcini.
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Tipul valorii este dat de scopul evaluarii. In cazul de fata, scopul evaluarii fiind vanzarea,
valoarea folosita pentru a stabili valoarea proprietatii este valoarea de piata

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraf 30.1, definitia valorii de piata este: ,,Valoarea
de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii,

intre un cumpdrator decis si un vanzator hotdrét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing

adecvat si in care partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.6. Data evaluarii

Data la care a fost realizata evaluarea proprietatii imobiliare este 21.07.2026

2.7. Documentarea necesari pentru elaborarea evaluarii

1

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului:

- selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice bunurilor evaluate:

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care
caracterizeaza bunurile evaluate.

- evaluatorul a avut acces in toate incaperile

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

Documente si informatii puse la dispozitie:
e Extras CF

e Releveu

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia juridici a bunurilor acesteia conform documentelor pezentate de beneficiar:
= Informatii privind piata specifica (preturi, cereri, oferte etc.);

= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:
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= proprietarul, pentru informatiile legate de bunurile evaluate (situatie juridica. istoric) care este
responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate:

= presa de specialitate;

— Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Ipoteze:

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

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea: nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase:

Situatia actuald a bunurilor si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora:

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici care pot sa apara
ulterior evaludrii si care pot influenta opiniile exprimate in acest raport:

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

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii bunurilor §i nu a inspectat partile ingropate sau
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ascunse ale acestora. In consecinta evaluarea se bazeaza pe informatiile puse la dispozitie de proprietar
si pe observatiile constatate in urma inspectiei;
Valorile estimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei. inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ.
Ipoteze speciale:
- In Extrasul de Carte funciara nu sunt notate sarcini

- Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor contracte de inchiriere in prezent.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentatd in raport si incd un
interval de timp limitat dupa aceastd data, in care conditiile pietei specifice nu sufera modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate.

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

Acest raport nu poate fi folosit pentru depunere de marturie in justitie, atata timp cat nu a
existat o intelegere prealabila in acest sens.

Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele si ipotezele speciale exprimate.,
orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrarii. Raportul
este confidential, strict pentru utilizatorul desemnat si client, evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de alta persoana, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea. partiala sau integrala. precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul

si utilizatorul desemnat, nominalizati in raport atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
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2.11. Declararea conformitatii evaluirii cu standardele de evaluare ANEVAR

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, orientirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR: Standardele de

Evaluare a Bunurilor 2025 si standardele Comitetului Internagional de Standarde in Evaluare (IVSC).

si anume:
v SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general)
4 SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii (IVS 101)
& SEV 102 — Implementare (IVS 102)
v SEV 103 — Raportare (IVS 103)
v SEV 104 — Tipul valorii
v SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
W GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

2.12. Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul de tip narativ, care are ca si scop vanzarea. A fost
realizat in conformitate cu SEV 103 — Raportare ( IVS 103). Contine un numir de 43 de pagini cu

anexe si 33 de pagini fara anexe.
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3. Prezentarea datelor
3.1. Date generale
Orasul Ocna Mures este situat in partea de nord-est a judetului Alba. pe malul drept al rdului Mures, la

aproximativ 22 km de municipiul Aiud si aproximativ 55 km de municipiul Alba Iulia. Localitatea
beneficiaza de acces facil la reteaua rutierd nationala. prin DN1 si Autostrada A10 Sebes—Turda, ceea
ce asigurd conexiuni rapide cu principalele centre urbane si economice din judetele Alba si Cluj.
Orasul are o populatie de aproximativ 12.480 locuitori, conform Recensdméntului Populatiei si
Locuintelor din anul 2021, inregistrdnd o tendinta de scadere demografica fatd de recensamintele
anterioare, fenomen specific unui numar important de orage mici din Romania.

Dezvoltarea localitatii a fost strins legatd de exploatarea zacamintelor de sare, activitate cu traditie
inci din perioada romand, precum si de industria chimica dezvoltata in a doua jumdtate a secolului
XX. Procesul de restructurare economici survenit dupa anul 1990 a determinat diminuarea activitatii
industriale, economia locala orientandu-se treptat citre comert, servicii, industrie usoara, constructii i
agricultura. in ultimii ani. dezvoltarea bazei de agrement si tratament balnear Baile Sarate Ocna Mures
a contribuit la cresterea atractivitatii orasului si la dezvoltarea sectorului serviciilor.

Fondul construit al orasului este alcituit din cladiri rezidentiale individuale si colective, imobile
administrative, spatii comerciale si de servicii, precum si foste platforme industriale aflate in diferite
stadii de reconversie. Infrastructura urbani este specifica unui oras de dimensiuni mici, fiind asigurate
principalele utilititi publice (energie electricd, gaze naturale, alimentare cu apa, canalizare si

telecomunicatii). precum si dotarile necesare functionarii activitatilor economice si sociale

3.2. Localizarea imobilului

Proprictatea evaluata este situata in intravilanul orasului Ocna Mures, judetul Alba, pe strada Nicolae
lorga nr. 23, intr-o zona centrald a localitatii, caracterizata printr-un mix de functiuni administrative,
comerciale, de servicii si rezidentiale. Imobilul beneficiaza de acces direct din strada Nicolae lorga,
una dintre arterele principale ale orasului, care asigurd legatura cu celelalte zone urbane si cu
principalele cai de comunicatie.

in imediata vecinitate se regisesc sediul Primariei Orasului Ocna Mures (nr. 27), institutii publice.
unitati de invatamant, licasuri de cult, spatii comerciale si alte unitati prestatoare de servicii, ceea ce
conferd zonei un caracter preponderent administrativ si de servicii si genereazd un flux constant de

persoane pe parcursul zilei.
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Accesibilitatea proprietatii este bund, atat pentru traficul auto, cat si pentru cel pietonal, strada fiind
modernizati si echipata cu infrastructura edilitara necesara. Zona dispune de toate utilitatile publice
specifice mediului urban, respectiv alimentare cu energie electrica. gaze naturale, apa. canalizare si
retele de telecomunicatii.

Din punct de vedere urbanistic, amplasamentul poate fi apreciat ca avand o atractivitate buna pentru
desfasurarea activitatilor administrative, de servicii. profesii liberale si comert, datoritd pozitionarii
intr-o zond centrald. accesibilitatii si proximitatii fatd de principalele institutii si facilitati urbane.
Caracteristicile amplasamentului influenteaza pozitiv gradul de utilizare si potentialul comercial al

proprietatii evaluate.

3.3. Descrierea situatiei juridice
Conform documentelor puse la dispozitia evaluatorului, proprietatea imobiliard evaluata este

identificati in Cartea Funciard nr. 71563-C1-U2 Ocna Mures, fiind reprezentatd de o unitate
individuald cu destinatia de spatiu pentru servicii, avand suprafata utila de 135,17 mp.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate deplina. exercitat in limitele si conditiile prevazute de
legislatia in vigoare. Identificarea juridica a imobilului a fost realizatd pe baza extrasului de carte
funciari si a celorlalte documente furnizate de beneficiar. Evaluatorul nu a efectuat verificari juridice
independente, ci a utilizat informatiile si documentele puse la dispozitie, prezuménd autenticitatea si

valabilitatea acestora. in conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR

3.4. Descrierea terenului
Imobilul evaluat este amplasat pe un teren situat in intravilanul orasului Ocna Mures, judetul Alba, pe

strada Nicolae lorga nr. 23. Terenul este aferent constructiei in care este amplasata unitatea individuala
evaluata si este identificat conform documentatiei cadastrale si extrasului de carte funciara.

Din punct de vedere topografic, terenul este caracterizat printr-o configuratie plani, fara denivelari
semnificative. avind o forma regulata si conditii favorabile pentru exploatarea constructiei existente.
Amplasamentul beneficiazd de acces direct din strada Nicolae lorga, prin intermediul unei cai de
circulatie modernizate, asigurand accesul atat pietonal, cét si auto.

Terenul — este in suprafata de 206 mp, regulat, neimprejmuit. Este racordat la apa, gaz, electricitate si

canalizare. Se afla in proprietatea Orasului Ocna Mures.
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3.5. Descrierea constructiei
Proprietatea evaluata este reprezentata de o unitate individuala (U2) cu destinatia de spatiu pentru

servicii, amplasata intr-o cladire cu regim de inaltime conform documentatiei cadastrale si a
documentelor puse la dispozitia evaluatorului. Imobilul este situat in intravilanul orasului Ocna Mures,
pe strada Nicolae lorga nr. 23.
Spatiul evaluat are o suprafata utila de 135,17 mp, fiind compartimentat in 9 incéaperi, 2 holuri, 2
grupuri sanitare si un spatiu de depozitare, compartimentare care permite desfasurarea unor
activitati administrative, de birouri, servicii sau profesii liberale.
Distributia incaperilor asigura o functionalitate corespunzatoare destinatiei proprietatii. accesul intre
spatii fiind realizat prin intermediul holurilor interioare. Compartimentarea permite utilizarea
independenta a incaperilor. precum si adaptarea acestora pentru diverse activitati specifice sectorului
serviciilor.
Constructia este racordata la retelele publice de utilitati, respectiv energie electricd, alimentare cu apa,
canalizare, gaze naturale si telecomunicatii, instalatiile existente fiind adecvate utilizarii normale a
proprietatii.
Cladirea este de tip independent. P, are o suprafatd construita la sol de 189 mp, suprafata obtinuta
multiplicdnd suprafata utila de 135,17 mp conform CF, cu coeficientul de 1.4. Anul construirii este
1974. Din suprafata totald de 189 mp.

e Structura cladirii este din beton.

e Acoperisul este tip terasa - hidroizolatie

e Peretii sunt din zidarie de caramida.

e Tamplaria exterioara este PVC cu geam termopan, tdmplaria interioara este din lemn si

metalica

e Zugravelile sunt obisnuite cu lavabil

e Pardoselile sunt gresie si mozaic

e Instalatiile electrice sunt obisnuite si functionale

e (Cladirea este racordata la toate utilitatile

e Starea cladirii este buna.

3.6. Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare:

Nu este cazul.
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4. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard din orasul Ocna Mures poate fi caracterizata ca o piatd locala de dimensiuni reduse. cu
un nivel relativ scizut al activitatii tranzactionale comparativ cu municipiile Alba Iulia, Turda sau
Téargu Mures. Oferta de proprietati imobiliare este limitata atat pe segmentul rezidential. cat si pe
segmentul spatiilor comerciale si de servicii. jar tranzactiile se realizeaza intr-un ritm redus,
caracteristic pietelor secundare.

Segmentul spatiilor comerciale si al proprietatilor destinate activitatilor de servicii este influentat in
principal de cererea generata de intreprinderile mici si mijlocii, profesiile liberale. cabinetele medicale,
activitatile de comert si serviciile locale. Numarul redus al investitiilor noi si dimensiunea limitata a
pietei determina existenta unui stoc relativ restrans de proprietati comparabile disponibile atat pentru
vanzare, cat si pentru inchiriere.

in cadrul cercetdrii pietei efectuate pentru prezenta evaluare s-a constatat existenta unui numar redus
de proprietiti comparabile in orasul Ocna Mures, motiv pentru care analiza a fost extinsa catre pietele
din localititile apropiate. respectiv Aiud si Cugir. Aceste localitati prezinta caracteristici functionale
similare si permit identificarea unui numar suficient de comparabile. diferentele dintre piete fiind
reflectate prin ajustarile aplicate in cadrul abordarii prin comparatia vanzirilor si al abordarii prin
venit.

Nivelul valorilor unitare practicate pe segmentul spatiilor comerciale si de servicii este influentat in
principal de amplasament, vizibilitate, suprafatd. compartimentare, starea tehnica si posibilitatea
utilizarii imediate a proprietatii. Spatiile situate in zone centrale sau cu trafic pietonal ridicat
inregistreaza, in general, valori superioare fatd de proprietatile amplasate in zone periferice sau cu
accesibilitate redusa.

in ceea ce priveste lichiditatea pietei, aceasta poate fi apreciata ca fiind medie spre redusa, intervalul
necesar identificarii unui cumpirator fiind, in general, mai mare decat in cazul municipiilor dezvoltate
din regiune. Totodati, numarul ofertelor publice este limitat, iar informatiile privind tranzactiile
efective sunt reduse, motiv pentru care evaluatorul a utilizat atit informatii provenite din tranzactii si
oferte de védnzare, cat si date privind piata inchirierilor, in conformitate cu disponibilitatea

informatiilor de piata si cu cerintele Standardelor de evaluare.
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4.1. Delimitarea pietei specifice

In conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR, piata specifica proprietatii evaluate este
reprezentata de segmentul proprietitilor comerciale si de servicii, respectiv spatii destinate
activitatilor de birouri, cabinete medicale. cabinete individuale, sedii de societiti comerciale, activitati
de consultanta, prestéri servicii si alte functiuni compatibile, amplasate in mediul urban.

Din punct de vedere geografic, piata specifica este reprezentatd in principal de orasul Ocna Mures,
localitate in care este amplasata proprietatea evaluati. Avaind in vedere dimensiunea redusi a pietei
locale si numarul limitat al tranzactiilor si ofertelor disponibile, pentru identificarea unui numir
suficient de comparabile analiza a fost extinsi si asupra localitatilor apropiate, respectiv Aiud si
Cugir, care prezinta caracteristici economice si functionale comparabile.

Participantii pe aceastd piata sunt reprezentati, in principal, de intreprinderi mici si mijlocii, profesii
liberale, cabinete medicale, societati prestatoare de servicii, institutii publice si investitori locali
interesati de achizitia sau inchirierea unor spatii cu suprafete reduse si medii.

Din punct de vedere al dreptului evaluat, piata analizata este cea a dreptului de proprietate deplina

asupra proprietatilor cu destinatia servicii/comercial.
4.2.  Analiza cererii

Cererea pentru spatiile comerciale si de servicii din orasul Ocna Mures este generata in principal de
operatorii economici locali, profesiile liberale, cabinetele medicale, societatile prestatoare de servicii si
institutiile care desfasoara activitati administrative.
In ultimii ani, cererea s-a mentinut la un nivel relativ constant, fiind orientati cu precadere catre spatii
cu suprafete reduse si medii, amplasate in zone centrale sau cu accesibilitate si vizibilitate bune.
Interesul pentru spatii de mari dimensiuni este limitat. specificul economiei locale fiind dominat de
intreprinderi mici si mijlocii.
Pe segmentul analizat, cererea este influentata de:

» amplasarea in cadrul localitatii;

e accesibilitatea si vizibilitatea:

» compartimentarea functional;

¢ starea tehnica;

e costurile de exploatare;

» posibilitatea utilizirii imediate.
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In cazul proprietatii evaluate, suprafata de 135.17 mp si compartimentarea in mai multe incaperi

raspund cerintelor unei categorii largi de utilizatori, ceea ce contribuie la mentinerea unui nivel

satisfacator al cererii potentiale.

4.3.  Analiza ofertei

Oferta de proprietati similare existente pe piata orasului Ocna Mures este redusa. atat in ceea ce
priveste proprietatile oferite spre vanzare. cat si cele disponibile pentru inchiriere.

Numarul spatiilor comerciale si de servicii tranzactionate este limitat, iar proprietitile disponibile
provin in principal din fondul construit existent, dezvoltarile noi fiind sporadice. Din cercetarea pietei
efectuatd pentru prezenta evaluare rezultd ci oferta este caracterizatd printr-un numir redus de
proprietati comparabile, motiv pentru care au fost analizate si pietele din Aiud si Cugir.

Oferta existenta este eterogena. diferentele privind suprafata, compartimentarea, starea tehnica si

amplasamentul influentand semnificativ nivelul preturilor si al chiriilor solicitate.

4.4.  Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Raportul dintre cerere si ofertd poate fi apreciat ca fiind relativ echilibrat, intr-o piati caracterizata
printr-un volum redus al tranzactiilor si al ofertelor disponibile.

Numarul limitat al cumparatorilor si chiriasilor este compensat de existenta unei oferte reduse de
proprietati comparabile, fara a se constata dezechilibre majore care s conduca la variatii bruste ale
nivelului preturilor.

in aceste conditii, valorile de piata sunt determinate in principal de caracteristicile individuale ale
fiecdrei proprietati. respectiv amplasament, stare tehnica, compartimentare si posibilitatea utilizarii
imediate, iar perioada de expunere pe piatd este, de reguld, mai mare decat in cazul municipiilor cu
piete imobiliare dezvoltate.

In ansamblu, piata poate fi caracterizata ca fiind stabila, fara indicii privind existenta unui exces

semnificativ de cerere sau de oferta.

4.5.  Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate. respectiv amplasarea intr-o zona centrald a
orasului Ocna Mures. accesibilitatea buna. suprafata utild de 135.17 mp si compartimentarea adecvata
activitatilor de servicii si administrative, evaluatorul apreciazi ca proprietatea prezinta un grad bun de

atractivitate pentru utilizatorii specifici acestui segment de piata.
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Se estimeaza ca proprietatea poate fi absorbita de piatd intr-un interval de expunere considerat normal
pentru categoria analizata, fara a fi necesare reduceri semnificative ale nivelului valorii de piata
estimate, cu conditia promovarii corespunzatoare si a mentinerii unor conditii normale de piata.

Tinand seama de lichiditatea specifica pietei locale, se apreciaza ca perioada probabila de expunere
necesara identificarii unui cumparator interesat se situeazd, in conditii normale de piata, intre 6 si 12
luni, interval compatibil cu segmentul proprietatilor comerciale si de servicii din localitatile de

dimensiuni similare.
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5. Analiza Cele mai Bune Ultiliziri - CMBU

Cea mai buna utilizare (CMBU) este un concept fundamental pentru practica evaluirii. format
si utilizat pe orice piatd imobiliara. Este definit ca fiind “wsilizarea probabila in mod rezonabil si
Justificald adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie s fie
posibila din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabilda financiar si din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietatii imobiliare”, conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2025.

Prin definitie, ,.cea mai buna utilizare este acea utilizare fezabila financiar a unui activ, care ii
maximizeazd potentialul si care, inainte de toate, a fost selectati dintre cele demonstrate si
argumentate ca fiind posibile fizic §i permise legal”. Asa cum spune si numele. analiza CMBU
urmareste evidentierea utilizarii optime a proprietatii prin prisma pietei in care ea este amplasata. In
fapt, se analizeaza utilizarea prezentd, in paralel cu alte utilizari probabile ale proprietatii, in mod
rational, in concordanta 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 fezabilitaii financiare, selectia finala oprindu-se la una dintre
utilizari, demonstrata si justificati a fi cea mai buna.

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerati ca fiind
cea mai bund utilizare. O utilizare permisi legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate
acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila. Dupi ce a rezultat din analizi ca una sau mai multe
utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Ultilizarea din care
rezultd valoarea cea mai mare. in corelare cu celelalte utiliziri, este considerati cea mai buna utilizare.
Pentru a analiza CMBU a proprietatii este necesari cunoasterea pietei aferentd fiecirei utilizari

analizate.

5.1.  Analiza celei mai bune utiliziri pentru proprietatea subiect:

Analiza celei mai bune utilizari a fost realizata prin raportare la cele patru criterii consacrate:
posibilitatea fizica:

permisivitatea legala;

fezabilitatea financiara;

productivitatea maxima.

20|
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Posibilitatea fizica

Proprietatea evaluatd este reprezentata de un spatiu cu destinatia de servicii. avand o suprafata utila de
135,17 mp. compartimentat in 9 incaperi, 2 holuri, 2 grupuri sanitare si un spatiu de depozitare.
Configuratia spatiului, amplasarea in zona centrala a orasului si accesul facil permit utilizarea acestuia
pentru 0 gama variata de activitati specifice sectorului serviciilor, respectiv birouri. cabinete medicale.
cabinete individuale, activitati de consultanta, sedii administrative sau alte activitati compatibile.
Din punct de vedere fizic, proprietatea este aptd pentru utilizarea sa actuala. fard a necesita modificiri
structurale semnificative.
Permisivitatea legala
Conform documentelor puse la dispozitia evaluatorului si destinatiei inscrise in documentatia
cadastrald, utilizarea proprietatii pentru activitati de servicii este permisa din punct de vedere juridic si
urbanistic.
Nu au fost identificate restrictii care s impiedice exploatarea proprietitii conform destinatiei sale sau
care sd limiteze in mod semnificativ utilizarea acesteia.
Fezabilitatea financiara
Avand in vedere caracteristicile pietei locale, nivelul chiriilor si valorilor de piatd identificate pentru
proprietati similare, utilizarea actuala a spatiului este apreciata ca fiind justificati din punct de vedere
economic.
Costurile necesare pentru adaptarea proprietatii la alte utilizari ar putea depasi avantajele economice
generate, in timp ce mentinerea destinatiei actuale permite valorificarea optima a caracteristicilor
constructive si functionale ale imobilului.
Cererea existenta pe piata locala este orientata in principal catre spatii de dimensiuni reduse si medii
destinate activitatilor de servicii. fapt ce sustine fezabilitatea economica a utilizarii actuale.
Productivitatea maxima
Analizand criteriile prezentate anterior, evaluatorul apreciaza ci utilizarea proprietitii ca spatiu
destinat activitatilor de servicii reprezinta utilizarea care genereazi cea mai ridicata valoare economici
in conditiile actuale ale pietei.
Nu au fost identificate utilizari alternative care si fie simultan:

— fizic posibile;

— legal permise:

— fezabile financiar;

(3]
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— capabile si genereze o valoare superioara celei corespunzatoare utilizarii actuale.
Prin urmare. cea mai buna utilizare a proprietatii este utilizarea actuala, respectiv spatiu destinat
activitatilor de servicii, administrative si profesii liberale.
in urma analizirii celor patru criterii specifice conceptului de ..cea mai buna utilizare™, evaluatorul
concluzioneazi ci utilizarea actuald a proprietatii reprezintd cea mai buni utilizare, aceasta fiind

posibila fizic, permisa legal, fezabila financiar si productiva din punct de vedere economic.
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6. Evaluarea proprietatii

6.1. Abordarea prin piata

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
(paragrafele 39 si 40). abordarea prin piata , este procesul de obtinere a unei indicafii asupra
valorii proprietdfii imobiliare subiect , prin compararea acesteia cu proprietdfi similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piafd cunoscuta in domeniul

evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de comparatie directa sau comparatia vanzarilor” .

Abordarea comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare. comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majord a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este

intr-o relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si /sau oferte recente credibile.
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
(paragrafele 42, 43, 44 si 45, 46 si 47) ..Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piald, se
infeleg acele informafii referitoare la prefuri de tranzacfionare care nu sunt afectate de modificarile
intervenite in evolutia piefei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii. Atunci
cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata abordare ce

poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata”.

Etapele procedurii de baza in aplicarea abordarii prin piata sunt urmatoarele:

- Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare
comparabile cu porprietatea evaluata, in ceea ce priveste tipul proprietatii, data vanzirii,
dimensiunile, localizarea si zonarea.

- Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte,
iar tranzactiile au fost obiective (desfasurate in conditii normale de piata), respectiv ca ofertele

utilizate exista si c@ informatiile preuentate sunt reale.
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- Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe

fiecare criteriu
- Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea analizata, prin utilizarea elementelor de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile. iar
daca compararea nu este posibila, se procedeaza la eliminarea proprietatii respective din lista
- Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU
- Analiza rezultatului evaluarii si formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei singure
valori sau a unui interval de valori). Intr-o piata foarte dinamica si cu participanti indecisi. un
interval de valori poate constitui o concluzie mai buna decat o singurd valoare. Corelat cu
scopul raportului de evaluare, rezultatul poate fi prezentat sau nu sub forma unui interval de
valori.
Abordarea prin comparatia véanzarilor a fost analizata in cadrul procesului de evaluare, fiind efectuata
o cercetare a pietei locale si a pietelor din localitatile invecinate, in vederea identificarii unor
proprietati comparabile.
In urma analizei efectuate s-a constatat ¢ piata proprietatilor cu destinatia servicii/comercial din
orasul Ocna Mures este caracterizata printr-un volum redus al tranzactiilor si al ofertelor disponibile,
iar proprietatile identificate prezinta diferente semnificative fatad de proprietatea evaluata in ceea ce
priveste amplasamentul, suprafata, functionalitatea, compartimentarea, starea tehnica si caracteristicile
constructive.
De asemenea, comparabilele identificate in localitatile apropiate (Aiud si Cugir) apartin unor piete
locale cu un nivel diferit al cererii si al dinamicii economice. diferentele de localizare si de context
economic conducand la valori unitare semnificativ superioare celor specifice pietei din Ocna Mures. in
aceste conditii, ajustarile necesare pentru asigurarea comparabilitatii ar fi fost de o amploare
considerabild, ceea ce ar fi diminuat gradul de credibilitate si relevanta al rezultatului obtinut prin
aceasta abordare.
in consecintd, evaluatorul apreciaza ca abordarea prin comparatia vanzarilor nu poate furniza, in
prezenta lucrare, o indicatie suficient de credibila asupra valorii de piata a proprietatii evaluate, motiv
pentru care aceasta nu a fost utilizatd in reconcilierea valorii finale, concluziile evaludrii fiind
fundamentate pe abordarea prin venit si abordarea prin cost, considerate mai adecvate caracteristicilor

proprietatii si informatiilor de piata disponibile.




SC EVAL AFFAIRS SRL  AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.
0740117136 daniladorin@yahoo.com

W

6.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit are la baza principiul economic al anticiparii beneficiilor viitoare, potrivit caruia
valoarea unei proprietiti imobiliare este determinata de capacitatea acesteia de a genera venituri pentru
proprietar pe durata exploatarii sale economice. Participantii la piata interesati de achizitionarea unor
proprietiti cu destinatia comerciald sau de servicii isi fundamenteaza, in mod obisnuit, decizia
investitionald pe nivelul veniturilor ce pot fi obtinute din exploatarea acestora si pe randamentul
investitiei. In cazul proprietatilor generatoare de venit, abordarea prin venit reflecta comportamentul
tipic al investitorilor si reprezintd una dintre cele mai relevante metode de estimare a valorii de piata,
intrucat stabileste legitura directd dintre capacitatea proprietatii de a produce venituri si valoarea
economica a acesteia.

Proprietatea evaluatd este reprezentatd de un spatiu destinat activitatilor de servicii, amplasat intr-o
zona centrala a orasului Ocna Mures, categorie de proprietati care. in mod obisnuit. este exploatata
prin inchiriere sau este achizitionata in considerarea potentialului de generare a veniturilor. Din acest
motiv. abordarea prin venit este apreciati ca fiind adecvata caracteristicilor proprietatii si modului in
care participantii la piata analizeaza astfel de active.

Pentru aplicarea acestei abordari au fost analizate ofertele de inchiriere disponibile pentru proprietati
similare, situate atit in orasul Ocna Mures, cit si in localitatile apropiate, respectiv Aiud si Cugir,
avand in vedere numirul redus de proprietati comparabile existente pe piata locala. Informatiile
obtinute au fost analizate si ajustate pentru a reflecta diferentele privind amplasamentul. suprafata,
compartimentarea, starea tehnic si caracteristicile functionale ale proprietatilor comparabile.

[n urma analizei comparabilelor a fost estimata chiria de piata aferenta proprietétii evaluate, exprimata
in euro/mp/luni, aceasta reprezentdnd venitul brut potential pe care un proprietar prudent il poate
obtine in conditii normale de piata.

In continuare au fost avute in vedere gradul de ocupare specific pietei locale, precum si cheltuielile
normale de exploatare suportate de proprietar, rezultdnd venitul net anual aferent proprietatii.
Transformarea venitului net anual in valoare de piatd s-a realizat prin metoda capitalizarii directe,
utilizind o ratid de capitalizare estimatd pe baza informatiilor disponibile privind piata investitiilor
imobiliare si caracteristicile segmentului analizat. Rata de capitalizare reflecta relatia dintre venitul net
anual si valoarea proprietitii, incorporand perceptia investitorilor asupra riscului, lichiditatii pietei,

perspectivei de evolutie a veniturilor si caracteristicilor specifice proprietétilor similare.
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Avand in vedere specificul pietei locale, caracterizata printr-un volum redus al tranzactiilor si al

informatiilor privind investitiile imobiliare, rata de capitalizare utilizatd a fost fundamentata prin
coroborarea informatiilor obtinute din piata cu experienta profesionala a evaluatorului si cu nivelurile
practicate pentru proprietati similare din localitati comparabile.
Rezultatul obtinut prin abordarea prin venit este apreciat ca fiind credibil si reprezentativ pentru
estimarea valorii de piata a proprietatii evaluate, intrucat reflecta modul in care un investitor prudent ar
analiza oportunitatea achizitionarii unui astfel de activ. avand in vedere capacitatea acestuia de a
genera venituri in conditii normale de exploatare.
Proprietatea evaluata reprezinta un activ cu potential de generare a veniturilor din exploatare prin
inchiriere, categoria de cumparatori specifica acestei piete fiind interesata in principal de capacitatea
proprietitii de a produce venituri. In consecinti, abordarea prin venit reflecti in mod direct
comportamentul participantilor la piata si oferd cea mai relevanta indicatie asupra valorii de piata a
proprietatii evaluate. Abordarea prin cost a fost utilizata cu rol de verificare si sustinere a rezultatului
obtinut prin abordarea prin venit.
in vederea estimarii chiriei de piata aferente proprietatii evaluate au fost identificate si analizate
proprietati oferite spre inchiriere, avand destinatii similare, respectiv spatii pentru servicii, birouri si
activitati comerciale.
Selectia comparabilelor a urmarit identificarea unor proprietati care prezintad un grad cat mai ridicat de
similitudine cu proprietatea evaluata, din perspectiva urmatoarelor caracteristici:

e destinatia si modul de utilizare;

o amplasarea in mediul urban;

« suprafata utila:

e compartimentarea si functionalitatea;

« starea tehnica si nivelul finisajelor;

» accesibilitatea si vizibilitatea:

e categoria potentialilor utilizatori.
Avand in vedere faptul ca piata imobiliara a orasului Ocna Mures este caracterizatd printr-un numar
redus de spatii disponibile pentru inchiriere si printr-un volum limitat al tranzactiilor, cercetarea pietei
a fost extinsa si asupra localitatilor Aiud si Cugir, care reprezinta piete locale comparabile din punctul

de vedere al tipului de proprietati analizate.
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AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

Desi proprietatile selectate nu sunt identice cu proprietatea evaluata. acestea sunt considerate suficient

de

reprezentative pentru segmentul

analizat.

diferentele privind amplasamentul,

suprafata,

compartimentarea si caracteristicile constructive fiind reflectate prin ajustarile efectuate in cadrul

analizel.

Evaluatorul apreciaza ca setul de comparabile utilizat permite estimarea unei chirii de piata credibile si

este adecvat conditiilor specifice unei piete locale cu lichiditate redusa si oferta limitata.

| Comparabila "Preg vﬁnzare“Chirie lunaré“

Observatii

|Aiud — 230 mp [290.000 €

“l.lOO €/luna* “zoné mai buna

|Aiud — 463 mp [300.000 €

I 1.650 €/luna* ”spa;iu mare

[Cugir — 177 mp||249.000 €

1885 €/luna

”comparabilé foarte buﬁl

(Cugir — 330 mp|215.000 €

1.200 €/luna*

spatiu comercial I

(*) Pentru proprietatile care nu aveau oferta de inchiriere aferenta, chiria a fost estimata pe baza nivelului chiriilor
practicate in aceeasi localitate si pentru proprietati similare. Aceasta abordare este acceptabila in conditiile unei piete locale
cu informatii limitate.

Nr. s Pret de Chm? Vit b.r ut V‘En.lt b Venit net Rata de
ot Comparabila vénzare (€) lunara | potential | efectiv (€) (10% anual (€ [[capttalizare
’ (€) anual (€) neocupare) ' p
1 [Amd=spativ g, 000 100 [/13.200 11.880 11.730  |14,04%
servicii 230 mp
o [Atud—spatiu g6 000l 650 [119.800 17.820 17.670  [5,.89%
servicii 463 mp
3 [Cueir=seativ 40000 (885 10.620 9.558 9.408 3,78%
servicil 177 mp
4 [Cusir=spativ 5000 1l 200 [14.400 12.960 12.810  [5,96%
servicii 330 mp
Element de calcul Valoare
Suprafata utila 135,17 mp
Chirie unitara estimata 4,30 €/mp/luna
Chirie lunara estimata 581 €
Venit brut potential anual (VBP) 6.972 €
Grad de neocupare 10%
Pierderi din neocupare 697 €
Venit brut efectiv (VBE) 6.275 €
Cheltuieli aferente proprietarului 150 €
Venit net anual (VNE) 6.125 €
Rata de capitalizare adoptata 5,25%
Valoarea rezultata prin abordarea prin venit 116.667 €
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6.3. Abordarea prin cost

Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate),
ajustate pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.
Scopul evaludrii este stabilirea valorii de inlocuire si a valorii rimase (in functie de gradul de
deprecierea cumulatd) corespunzatoare la data evaluarii.

COSTUL DE INLOCUIRE NET - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de la

data evaludrii o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera inglobdnd toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate aparea din

cauze: fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceastd metodd se analizeaza separat
fiecare cauza a deprecierii. se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele tipuri de
depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazi aceastd metoda sunt :

» uzura fizicd - este evidentiatd de rosaturi. cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea douda componente : recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou. se ia in considerare numai daca costul de
corectare a starii tehnice e mai mare decét cresterea de valoare rezultatd) si nerecuperabila (se
referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice)

» neadecvare functionala - este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor i echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doud aspecte - recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesitd adiugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensiondri) si nerecuperabila (poate fi cauzatd 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 utilititi) fard o

crestere in pretul produsului, sciderea cererii pentru un produs, reglementiri restrictive
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guvernamentale, inflatie, etc. concepte de management, lipsa materiilor prime, lipsa fortei de
munca, inaccesibilitatea pietei, legislatia, cerere si oferta.

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

Abordarea prin cost presupune ca valoarea maxima a unui bun pentru un cumpdrator cunoscator
este suma care este necesara 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, pana la data evaluirii.

Pentru evaluarea constructiilor s-a utilizat Programul Kost Plus.
Fisa de calcul si centralizatorul se regasesc in anexe.

Noté: S-a aplicat o ajustare de 55 %, reprezentand uzura fizici estimati de evaluator in urma
inspectiei cladirilor si tinand cont de durata de viatd normata a acestor cladiri si de starea fizici a

acestora.

In urma analizei facute. prin abordarea prin cost, valoarea proprietatii subiect a fost estimata la
116.667 euro, echivalent a 569.697 lei la cursul BNR din data de 21.07.2026, si anume 5,2384 lei,

valoare la care se adaugai si valoarea terenului.
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6.4. Metoda comparatiei directe:

Metoda comparaiei directe estimeaza valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare tranzactionate si compara apoi aceste proprietati cu
cea de evaluat.

Premiza majord a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei proprietiti
este direct in relatie cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietdi si tranzactii care influenteaza
valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumpdratorilor si vénzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii,
dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice §i caracteristicile economice, daca proprietitile
produc venituri.

Principiul substitutiei aplicat la metoda comparatiei directe, aratd ci valoarea unei proprietiti
tinde sa fie data de preful care ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate si atractivitate
similare, intr-un interval de timp rezonabil. Acest principiu spune ci metoda comparatiei directe este
mai putin adecvata daca nu exista pe pia{a proprietati de substitutie.

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietiti imobiliare cand exista
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piatd. Daca in schimb numarul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitata.

Metoda comparatici directe se aplica rareori la proprieta{i cu destinatie speciala, pentru ca pe
piata se vand putine asemenea proprietiti.

Schimbarea rapida a conditiilor economice si a legislatiei pot limita aplicabilitatea acestei
metode.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar sl
atunci cand aplicabilitatea ei este limitata.

Aceasta metoda este des utilizata in evaluarea proprietatilor imobiliare si se recomanda pentru
evaluarea terenurilor libere sau considerate libere, cand exista date suficiente si sigure privind
tranzactii sau oferte cu terenuri similare in zona.

Prin aceastd metoda, preturile si informatiile referitoare la terenuri similare sunt analizate.

comparate §i ajustate, in functie de asemanari si diferentieri.
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Evaluarea terenului considerat liber:

AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

Elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la acestea pentru fiecare
teren analizat sunt:

Teren in suprafata de 206 mp — curti-constructii

Nr. Criterii si clementede [ Teren de evaluat: Terenun de comparatic v
crt. __comparatie; e - TR B s
0 | Tipul comparabilei oferta oferta oferta
I | Drepturi de proprictate deplin deplin deplin deplin
transmise:
2 | Restrictii legale fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictin
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale
5 | Conditiile pictei: prezent prezent prezent prezent
6 | Localizare: Ocna Mures. jud. Ocna Mures, Ocna Mures. Ocna Mures,
Alba jud Alba jud Alba jud Alba
7 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 206 1,385 1,768 921
Forma, regulata neregulata neregulatd neregulatd
Topografie: plan plan plan plan
Utihitan toate utilitatile la limna la limita la imita
proprietatii proprietatii proprietatii
9 | Zonare: intravilan intravilan intravilan intravilan
10 | Cea mai buna utilizare construit construibil construibil construibil
Pret total (EURO) 30,470 49,504 24867
Pret / mp (EURO) 22 28 27
e 2 e
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

T4 Rezultatele evaluirii. Opinia evaluatorului

Proprietatea — spatiu comercial. situati in Ocna Mures, str.

inscrisa in Cartea Funciari nr. 74563- C1-U2 Ocna Mures, aflata in proprietatea Orasului Ocna Mures

Nicolae lorga, nr. 25, jud. Alba,

— domeniu privat, a fost evaluata prin abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Abordarea Abordarea prin
prin venit cost
Valoare Valoare
Nr.crt. Bun evaluat evaluata (EUR | evaluata (EUR
) )
Spatiu comercial 110,693 108,754
2 Teren - 206 mp 5,974 5,974
TOTAL 116,667 114,728
Abordarea Abordarea prin
prin venit cost
; Valoare Valoare
Nricet. Bun evaluat evaluata (Lei) | evaluata (Lei)
1 Spatiu comercial 579.854 569,697
2 Teren - 206 mp 31,294 31,294
TOTAL 611,148 600,991

Tinénd cont de tipul proprietatii, de pozitia acesteia, de datele de piata in ceea ce priveste proprietatile

asemanatoare, consider ca valoarea echitabili a proprietatii subiect este data abordarea prin venit, si

anume :
Abordarea prin | Abordarea prin
venit venit
= Valoare Valoare
Nr.crt. Bun evaluat evaluata (EUR) evaluata (LEI)
1 Spatiu comercial 116,667 611,148

la cursul valutar de 5,2384 lei/euro, valabil la data de 21.07.2026
*Valoarea nu include TVA

Valoarea a fost estimata tinind cont exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si considerentele avute in

prezentul raport de evaluare, si este valabil in conditiile economice si juridice prezentate in prezentul

raport.
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Acte de proprietate
Fise de calcul
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SCEVAL AFFAIRS SR AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.
0740117136 daniladorin@yahoo.com

»’ Oficiul de Casazeru zi Publicitaze Imabilinrk ALBA
'.5 Siroul de Tadeztry zi Publicitate imobiliara Ajud
L. o [ | iE .
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA wariSoa

PENTRU INFORMARE I cEg
Carte Funciard Nr. 72563-C21-U2 Ocna Mures "ml[ll m m I"II""

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuald

Adresa: Jud. Alba, UAT Ocna Mures, Loc. Ocna Mures, Sc_ &, E¢. Parter, 4p. 2

Parti comune: bransamensul comun 3 retauz de energie electrica, fundstille si zidurile comune, fatadele
comune, jghesburile si burlanele pentru apele pluviale, racodrul comun fa reteaus de apa, racordul comun la
reteaua de canalizare, racordul comun la reteaua de gaze naturale, sarpanta si invelitoarea, Terenul construis
si neconstruit

Nr Suprafasa [Suprafata] Cote pary A
Nr. cadastral Ltila (mp)| ¢ ne [|Cote teren Observatii / Referinte

crt construitd
Al | 71563-C1-U2 - 135,17 80/100 206/258

Unitatea individuald nr. 2, cu identificator electronic - 71563-C1-U2, compusa din: nous camere (5, 11, 12,
13, 14, 15, 16, 17 si 18), dous holuri (5 $¢ 10}, doud grupuri sanitsre (7 si B) 5i o debara (9}, cu suprafasa
totzf3 utild de 135.17 mo.Sunuri indivize comune : 80/100. Cota parte teren atribuit : 206/258 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte
5794/ 08/07/2013
Hotarare nr. 15472007 emis de Primaria Ocna Mures;
23 Intzbulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cots actuals A1
11

1) ORASUL OCNA MURES- DOMENIU PRIVAT-
OESEAVATIL pazisie transcrizs din CF 715€3-C1/Gcne Mures. inccriza orin incheieres n:. 2838 oin 1I-fUN-13:
C. Partea ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garansie si sarcini ninte

NU SUNT

Doecument care CONEine Care tu carsiTm persanal FiDieyate de pravaderile Legl Kr. §77/2001. "ag:na Idin2

Fermuier veziones 13

Lrtrezw senty mioemars el s sdracs Eayancpls
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SC EVAL AFFAIRS SRL
0740117136 daniladorin@yahoo.com

Carte Funcia:

AIUD, str. CRISAN, nr. 1

0, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

3 Nr. 71562-C1-U2 Comuna OrasiMunicipiv: Ocna Mures

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuali, Adresa: Jud Alba UA
Parti comune: bransamsrml comun la reser
comuns, ighezburile si burianels penoe =p=le pluvial

T Geza Murss, Loe. Ocza Murss, Se. A, Et. Parter,
a ds energie electmca. fundamile <

= 5
Ap. 2
zidurile comuns. fztadele

¢, racodral comuor 1z retezva d= 2pz, racordul comur la

re1e2ua de canalizare. racordul comur Ia meteava de gaze naturale, sarparta o inveltoarea, Terenal
construit 1 neconswuit,
Nr o Suprafata [Suprafata| Cote parp o S .
cr= | MNrcadastral construits |utia (mp) St Cote teren Observatii / Referinge
Al | 71583-C1-U2 - 135,17 80/100 206/258

Unitazea individuaid nr. 2, cu identificator electronic
13, 14, 15, 18, 17 5i 181, dous holuri IS si
totald utild de 135,17 mp . Sunuri indivize

10J, doud grupuri sanitare (
comune : 30/100. Cotd parte

: 71563-C1-UZ, compusa din: nous camere s, 131, 12,
7 5i 8) 5i 0 debara (9), cu suprafata

teran atribuit ; 206/258 mo.

Extrasul de care funciar3 gensrat prin sistemul
funciard active la data generarii. Acesta ests val
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2015. exclusiv in
administrative pravizute de legisiatia in vigoare. Vala
documentului, f3r3 semnaturs olograf, cu acceptul e
care a solicitat prezentaraa acestyi extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor conzi
www.anlcpi.rolveri&ar!. folosind codul de verificare o
30 de zile

Data si ora generarii,
13/07/2026. 11:07

Acest document se elibereazs gratuit
extrasului este de 25 de lei la ghiseu,

http:/fepay.ancpi.ro

respectiv

Dozumant care congine £ate cu caracrer parsonal. protaiate

de pravederie Legl Nr. 6772002

informatic integrat al ANCP! contine informatile din cartez
2bil in cond

itiile previzute de ars. 7 din Legea nr. 43572001,
madiul electronic. pentru activitss S procese

bilicataa poate fi extinsa si in forms fizic3 a

xpres sau procedurs! al instizutiei publice o entitatii

ument se poats face |3 adress
ibil in antet. Codul de verificare sste wvzlabil

nute de doc
nline disponi

calendaristice de Iz momentul generarii documentului.

pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti solicitanti, costul

20 de lei dacd este obtinut online prin platforma

Paging 2 din 2

"ae spey.ancpie

Samrase pentrs misrmare aceine i a s

Formuier cerziines L1

o

NE. ¢
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SC EVAL AFFAIRS SRL AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

0740117136 daniladorin@yahoo.com

Anunturi comparabile

& waw R =

j L TR

M AL e s oy e )

>
POCALTATE
© OmeMure: S
At @
Ve iocatis e aara
hisstet oo doricg
Kencunton 2 25 retraine 2306 o
Vand teren intravilan
30 000 € Pretul e negociadd
"] Promoveaza C reactuauzeazA
Perscana fzize Suprataca iy 1385 me Diraviian / invavilan intraviian

2 @

| Asigurare pemtru casata  Faiens Allianz @ Tiriac &

DESCRIERE

Vand teren intravilan, 2003 Cisteiyl ge Mures,
Cu suoralata fotale de 1385 m2. v deschidere Ia stradz. cu toate actele in reguia. Pret este negocisbil,

1. 26170278 vizals T2 = onoruass
- ANZA T 3
CONTACTEAZA VANZA ORUL Trimhe i
;ji?' Raul
fe O i mais 2015 i
P  ooceCsenerme s K. o074us7822

https:!’/’www.oIx.ro:"d/ofcnaf'vand-teren-intraviIan-IDhFOls.html?search reason=search%7Coreanic
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remimo.ro

Vang teren intravilan

Rommy Flavia

VLI IO anunTurile

Distribuie onuntul pe

£
&HEX
b

Specificatii

Suprafata terenulyi 1768 m?

Utititati generale Apa, Canzlizars, Curent

Alte caracteristici Accss ayuin. La S0sea, Parcalabil, Teren impreymuit
Descriere

Vand teren intravilan in suprafata de 1768 mp. situat in localitatea Ocna Mures strg
Martie nr48 B .

Terenul este imprejmuit,dispune de racordare |a retegua electrica la reteaua de apa si
canal si poate fi racordat Ja reteua de gaze naturale care trece prin fata proprietatij,
Se aflain apropierea Strandului Beliavj si a Bailor Sarate.

Ideal pentru Casa pensiune sau case de vacanta,

ID anunt: 1748508359
hugs:x'/\\'ww.romimo.ro.-"anumuri/imobiliare./de-vanzarw'terenuri/teren-imravilan/anunu’\-‘and-tercn-
intra\"ilan/SéidcedeSBh47990ei7022]23575660h.html

e R R
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ATAT: anoRt R Thes

Teren intravilan €2imp, Ocna Mures

10 UYL Wssaa Ty Cartler: Dorabing  Fiee mm 5 €

Actualzat, 23pz2088

Specinket o Partrer

m‘ “E0T5E 2o g

OToeRhlits o

To Interasenz i ofertis
Programenzi « vizionare!

DR BCaet T 54 iy
Preborares Codrlor o

Q) BLITZ oropune Spre vanzare un teren intravilan de 921 ™M, situat in Ccn

(o]

14}

Mures £y

U € Cautd un teren bins pozitionat, la un foreg
Tructia unej iocuinte sau PENtru investitie

2 gt o ampiasars ouna, imir-c zona linistita, cu 82Ces rapid catra
in orag
Pret foarte bun raocriat |a zona si suorafata, ideal aras PENtru censtructis
Jroprie, cat si pentryu investitie ne Termen lung.
R Pentru mai mute deztalii say Brogramarsg unasi viZzion&ri, va asteptam cu drag!
Cod oferta - ID BUTZ: Pi1817a2
htt s://www.blitz.ro/alba-i uIia!'tercn—vanzare—blitz185892t\
OUps:/:
| - e o Ra— s e S VR S e —— Ak, - o L -
A3
43
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PRIMARIA ORASULUI OCNA MURES

APROBAT,
JUDETUL ALBA

PRIMAR,
Jur.Silviu Vinteler

ol i

DOCUMENTAJ'_IE

PENTRU LICITAREA: fNCHIRIERII SPATIULUI FORMAT DIN
CAMERELE NR. 13 sil4 IN SUPRAFATA UTILA DE 18264 MP, INSCRIS
IN CF. 71563-C1-U2 CU NR. CAD. 71563-C1-U2 SITUAT IN OCNA MURES

» STRN.IORGA , NR.23 (FOSTUL SEDIU ITL), AVAND CA OBIECT DE
ACTIVITATE: birouri, spatiu comercial, prestiri servicii, cabinet

medical




(FOSTUL SEDIU ITL), AVAND CA OBIECT DE ACTIVITATE: birouri, spatiu
comercial, prestari servicii. cabinet medical

1. Instructiuni pentry ofertantii privind licitatia publica pentru INCHIRIEREA
SPATIULUI AVAND CA OBIECT DE ACTIVITATE: birouri, spatiu comercial, prestiri
servicii, cabinet medical.

2. Caiet de sarcini.

3. Oferta pentru inchiriere.

4. Contract de Inchiriere.



INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
) privind Iicitatiq publica pentru
INCHIRIEREA SPATIULUI AVAND CA OBIECT DE ACTIVITATE: birouri,

spatiu comercial, prestari servicii, cabinet medical.

Primaria orasului Ocna Mures, str.N. lorga, nr.27, jud.Alba, cod fiscal 4563228,
telefon :0258871257/0258871217 ;Fax :0258871217, E-mail :contact @primariaocnamures.ro,
Web:www.primariaocnamures.ro.

Ofertantii interesati sa participe la licitatia publica pentru inchirierea spatiului AVAND cA
OBIECT DE ACTIVITATE: birouri, spatiu comercial, prestari servicii, cabinet medical , organizata in
conformitate cu prevederile QUG NR.57/2019 - privind Codul administrativ, vor depune la sediul
proprietarului Primariei orasului Ocna Mures, judetul Alba in perioada: pana n
optiunea pentru Spatiul nominalizat in anuntul publicat in presa si care urmeaza a fi supus
licitatiei publice in vederea inchirierii.

I. OPTIUNILE - CONDITII DE ELIGIBILITATE :

1. OPTIUNILE VOR CUPRINDE URMATOARELE :

- in cazul persoanelor juridice:

e O fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnati de
ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau adaugiri;

* Acte doveditoare a stirii materiale si financiare care si ateste Capacitatea de
preluare a inchirierii.

* Dovada ca poate exercita activitati declarate.

* Certificate fiscale privind indeplinirea la zi a tuturor obligatiilor de plata a
impozitelor si taxelor locale, precum si la bugetul consolidat de stat,

* Declaratie pe proprie raspundere a reprezentantului legal al societatii , din care s3
rezulte ca aceasta nu se afl3 in reorganizare judiciara sau faliment,

* Document care sa ateste forma juridica a solicitantului.

* Declaratie pe proprie raspundere ca nu a participat la o licitatie publica anterioara
privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale |a care a fost
desemnat castigator in ultimii 3 ani dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul
din culpa proprie.Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani calculata de la
desemnarea persoanei respective drept castigatoare

* Dovada achitarii caietului de sarcini, taxei de participare si depunerii garantiei

pentru participare la licitatie.

e Oferta

= in cazul persoanelor fizice

e O fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de
ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau adaugiri;

* Acte doveditoare a stirii materiale si financiare care sa ateste capacitatea de
preluare a inchirierii.

¢ Dovada ca poate exercita activitati declarate

* Certificate fiscale privind indeplinirea la zi a tuturor obligatiilor de plata a
impozitelor si taxelor locale, precum si la bugetul consolidat de stat,

* Copie dupa actul de identitate-valabil:

* Declaratie pe proprie raspundere ca nu a participat la o licitatie publica
anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale la care
a fost desemnat castigator in ultimii 3 ani dar nu a incheiat contractul ori nu a
platit pretul din culpa proprie.Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani calculats
de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare




* Dovada achitarii caietului de sarcini, taxei de participare si depunerii garantiei
pentru participare la licitatie.

o Oferta
2. Organizatorul licitatiei are dreptul s& descalifice orice oferta care nu indeplineste, prin
documentele prezentate , conditiile de eligibilitate.
3. Taxa de participare la licitatie SE PIERDE dacs optiunea oferta este respinsa datorita
neindeplinirii conditiilor de eligibilitate.

Termenul limita de depunere a ofertelor in ziua de ora g
Lista cu ofertantii acceptati pentru participarea la licitatie se va afisa la sediul Primariei
orasului Ocna Mures, judetul Alba in ziua de , ora

Il. PREZENTAREA OFERTELOR

LICITATIA PUBLICA va avea loc in ziua de , ora Jla sediul
Primariei orasului Ocna Mures, judetul Alba, ora la care se vor deschide OFERTELE. La
licitatie pot participa ofertanti sau reprezentantii acestora, caz in care acestia vor prezenta
documentul de imputernicire.

1. OFERTA VA CUPRINDE:

a. Cerere de inscriere la licitatie;
b. Formularul de ofertd conform modelului anexat;

Dovada depunerii GARANTIEI DE PARTICIPARE in valoare de 2529 lei.

Plata se va face la casieria Primariei orasului Ocna Mures Zilnic intre orele 8-14 .

Dovada achitarii la casieria Primariei orasului Ocna Mures a TAXEI DE PARTICIPARE la
licitatie in valoare de 200 lei . Dovada achitarii la casieria Primariei oragului Ocna Mures a
taxei pentru DOCUMENTATIA DE LICITATIE, in valoare de 50 lei .

Pretul de pornire al licitatiei este de minim lei/luna, conform Hotararii de
Consiliu Local nr. s$i plata inchirierii se va face lunar, pana la finele lunii
pentru care se datoreaza.Pretul inchirierii va fi indexat anual cu rata inflatiei.

c. Termenul de valabilitate a ofertei.
2. Ofertele pentru licitatie se depun intr-un exemplar, semnat de ofertant.

3. OFERTANTUL va introduce oferta in doua plicuri astfel:

» plicul exterior, pe care va fi scrisa adresa organizatorului : Prim&ria orasului Ocna
Mures, str.N.lorga, nr.27, judetul Alba ; identificarea (nominalizarea) spatiului, va
contine actele solicitate si plicul interior.

e plicul interior care va contine oferta $i pe care va fi scris numele si adresa
ofertantului. Acest plic se restituie ofertantului nedeschis, in cazul in care acesta nu
a fost depus la data si ora limita a depunerii ofertei sau ofertantul a fost eliminat de
la licitatie pentru neprezentare a actelor solicitate.

4. 1n cazul in care sunt oferte pentru mai multe spatii se vor intocmi dosare distincte pentru
fiecare spatiu solicitat.

5. Ofertantul va suporta toate cheltuielile aferente elaborarii si prezentarii ofertei sale.

6. In procesul de calificare si evaluare de detaliu a ofertelor se va cere participantilor
confirmarea acestora fara modificarea lor.

7. Daca oferta nu raspunde cerintelor licitatiei, aceasta va fi respinsa de catre comisia pentru
licitatii.

8. Pe baza hotararii finale a verificatorului, se poate comunica rezultatul oficial al licitatiei, si
organizatorul va comunica ofertantului castigator acceptarea ofertei, comunicandu-i-se data
la care trebuie sa se prezinte pentru perfectarea contractului,




in legatura cu ofertele se precizeaza urmatoarele:

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

2. Oferta trebuie sa fie ferma:

3. Oferta este supusa clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce o alcatuiesc;
4. Organizatorul licitatiei are dreptul s& descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin
oferta prezentata, una sau mai multe din cerintele din documentele licitatiei si din
instructiunile pentru ofertanti:

5. Depunerea ofertei reprezinta manifestarea vointei ofertantului de a semna contractul de
inchiriere a spatiului.

6. Revocarea ofertei de catre ofertant dupa deschiderea acesteia si inainte de adjudecare
atrage dupa sine pierderea garantiei de participare la licitatie;

7. Revocarea de catre ofertant a ofertei, dupa adjudecare atrage pierderea garantiei de
participare;

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

9. Ofertele aflate sub valoarea pretului minim lunar de inchiriere vor fi excluse de la licitatie;
10. Pentru stabilirea ofertei castigatoare, comisia de licitatie va avea in vedere pretul cel mai
mare oferit. In caz de egalitate, a preturilor oferite, se va solicita ofertantilor, a caror oferta a
fost egala, sa depuna alta oferta, in plic inchis, mai mare decat cea initiala.

11. Ofertele pentru care s-au transmis notificari de retragere sau ofertele intarziate se vor
restitui nedeschise.

lll._ GARANTII

- In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati s& depuna la organizator taxa de
participare la licitatie si garantia de participare la licitatie;

- Ofertantilor necastigatori li se restituie garantia de participare la licitatie (pct.10, litera i din
Anexa nr. 1 la caietul de sarcini ) in termen de maximum 10 zile de la data comunicarii
rezultatului licitatiei.

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

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

b) in cazul ofertantului castigator,daca acesta nu se prezinta la data prevazuta de comisia
pentru licitatie pentru perfectarea contractului de inchiriere;

¢) in cazul respingerii (excluderii) de la licitatie de catre comisia de licitatie.

IV. ADJUDECAREA LICITATIEI

Pe baza dosarului licitatiei, comisia de licitatii va emite acordul Tnchirierii - proces
verbal de adjudecare, dupa care va incheia contractul de inchiriere ntre proprietar - Primaria
orasului Ocna Mures si castigatorul confirmat al licitatiei, comunicand data la care trebuie s3
se prezinte pentru perfectarea contractului.

Concomitent, se va comunica in scris celorlati ofertanti ca ofertele lor nu sunt
castigatoare, precizandu-se data la care se pot prezenta pentru ridicarea garantiilor.

In caz de infirmare, licitatia se repeta, organizatorul comunicand hotararea in scris
tuturor ofertantilor participanti, inapoind garantiile integrale.

V.INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE EXERCITARE A CAILOR DE ATAC

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea,
modificarea si incetarea contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de
despagubiri se realizeaza potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.554/2004,
cu modificaril
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CAIET DE SARCINI
PENTRU LICITAREA INCHIRIERII SPATIULUI FORMAT DIN CAMERELE NR.13 si
14 IN SUPRAFATA UTILA DE 18.64 MP, INSCRIS IN CF. 71563-C1-U2 CU NR. CAD.
71563-C1-U2 SITUAT IN OCNA MURES , STR.N. IORGA » NR.23 (FOSTUL SEDIU ITL),
AVAND CA OBIECT DE ACTIVITATE: birouri, spatiu comercial, prestiri servicii, cabinet
medical

1. PRINCIPII GENERALE
1.1.0rganizarea licitatiei deschise se va efectua in conformitate cu prevederile legale in
vigoare,respectiv:
- OUG Nr.57/2019 - privind privind Codul administrativ .
- OG. Nr 124/1998 - privind organizarea si functionarea cabinetelor medicale.
2. OBIECTUL INCHIRIERII:

2.1. Obiectul inchirierii consta in inchirierea pe termen de 10 ani, a spatiului format din
camerele nr.13 si 14 | in suprafata de 18.64 mp. , proprietate privat a oragului Ocna Mures, situat in
orasul Ocna Mures, str.N. lorga, nr.23, Judetul Alba, in avand ca obiect de activitate birouri, spatiu
comercial, prestari servicii, cabinet medical

Spatiu este identificat conform releveului anexat.

Chiriasul va avea in vedere la exploatarea spatiilor construite respectarea si indeplinirea urmatoarelor
cerinte:
continuitatea serviciilor din punct de vedere calitativ si cantitativ;
adaptabilitatea serviciilor la cerintele comunitatii locale;
O accesul liber la servicii si la informatiile necesare la acestea;
Desfasurarea activitatiilor specifice pentru administrarea bunurilor inchiriate trebuie sa asigure:
- satisfacerea cerintelor si nevoilor de utilitate publicd ale comunitatii locale si cresterea calitatii
vietii;
administrarea §i gestionarea spatiilor construite in interesul chiriagului §i a comunititii locale;
- ridicarea continua a standardelor si a indicatorilor de performanta ai serviciilor prestate;
- aplicarea principiilor economiei de piati si ale liberei concurente;
- protejarea bunului si punerea in valoare a acestuia;
- protectia si conservarea mediului natural si construit in conformitate cu reglementarile legale in
vigoare;
- protectia sanatatii i igienei publice in conformitate cu reglementarile specifice in vigoare.
Chiriasul, in calitatea sa are urmitoarele drepturi:

sa desfagoare activitati legate de exploatarea spatiilor construite;

sa incaseze i s perceapa tarife corespunzator serviciilor prestate;
. DURATA INCHIRIERII:

3.1. Durata inchirierii este de 10 ani cu posibilitatea prelungirii termenului contractual, fard ca
durata maxima a inchirierii si depdseascd 49 de ani. conform art.1783 din Legea 287/2009 privind
Codul civil

3.2.Inchirierea decurge de la data semndrii i inregistrarii contractului. Obligatia platii taxei de
inchiriere ( redeventei) incepe de la aceasta data.

O O
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4. ELEMENTE DE PRET:

4.1. Pretul de pornire al licitatiei este de lei/luna.

4.2. Taxa de inchiriere ( redeventa) , stabilita in urma inchirierii, se va plati in 12 rate lunare egale,
pana la finele lunii.

4.3. Pretul inchirierii ( redeventa) va fi indexat anual cu rata inflatiei §i /sau va putea fi modificat de
catre Proprietar in situatia in care legislatia in vigoare va impune aceasta.

4.4. Documentatia pentru desfasurarea licitatiei este prevazuta in Anexa 1 la prezentul caiet de
sarcini.

5. PRETUL INCHIRIERII SI GARANTII FINANCIARE

5.1. Obligatia de plata a taxei de inchiriere ( redeventei) incepe la data semnarii si inregistrarii
contractului.

5.2. Neplata ratei redeventei in termen obliga Chiriasul la plata de penalitati in cuantum de 2%
pentru fiecare lund sau fractiune de luna, calculate la sumele restante si scadente. Penalizarile curg si in
situatia rezilierii prezentului contract, pana la data platii efective a sumelor scadente; Pentru neplata la
termen a sumelor ce-i revin din cheltuielile (energie electrica, apa-canal i incélzire) pentru intretinerea
spatiilor comune (spatii de acces, spatii de asteptare grupuri sociale), penalititile datorate sunt cele
calculate conform furnizorilor de utilitati.

5.3. Chiriasul are obligatia ca, in termen de 30 de zile de la data semnarii contractului de
inchiriere, sd depuna cu titlu de garantie, o suma reprezentand o cotd parte din suma obligatiei de plata
catre proprietar, stabilita de acesta.

5.4. In cazul depagirii cu 30 de zile a scadentei de plata, taxa de inchiriere ( redeventa) si
penalitatile aferente se pot incasa din garantia constituitd conform pct. 5.3. cu instiintarea prealabila a
chiriasului in acest sens.

5.5. Chiriasul are obligatia de a reconstitui garantia depusa conform pct. 5.3.. in termen de 30
zile de la notificarea proprietarului.

5.6. Neplata taxei de inchiriere ( redeventei) intr-un termen re'\zonabil, dar nu mai mult de 6(
sase) luni de la data scadentei, conduce la retragerea inchirierii, cu toate consecintele ce decurg din
aceasta, asa cum se prevede in caietul de sarcini.

6. OBLIGATIILE PROPRIETARULUI

6.1.Proprietarul se obliga sa puna la dispozitie imobilul ce face obiectul contractului, liber de orice
sarcini.

6.2. Proprietarul garanteaza pe chirias contra tulburérii folosintei imobilului.

6.3. Proprietarul va permite accesul chiriasului la imobilul inchiriat.

6.4. Proprietarul nu are dreptul sa modifice unilateral contractul de inchiriere, in afara cazurilor
prevazute expres de lege.

6.5. Proprietarul este obligat sa notifice chiriasului aparitia oricaror imprejurari de natura sa aduca
atingere drepturilor chiriagului.

7. OBLIGATIILE CHIRIASULUI

7.1 Chiriagul se obliga sa foloseasca imobilul inchiriat pentru desfisurarea de activititi cele
prevazute in documentatia de licitatie .

7.2. Chiriasul se obliga sa plateasca redeventa la termenul si in conditiile stabilite prin contract.

7.3. Se interzice subinchirierea in tot sau in parte a imobilului ce face obiectul inchirierii.

7.4. Chiriasul va executa investitia necesara amenajarii imobilului numai dupa avizarea de catre
proprietar a devizului estimativ pentru aceasta investitie. La terminarea investitiei se va face receptia
lucrarilor, in prezenta proprietarului, iar deducerea cheltuielilor se va face pe baza unei situatii de lucrari
acceptata de proprietar, dar care nu depaseste devizul estimativ avizat.

7.5 Prin activitatea ce o va presta, chiriasul nu va perturba activitatea celor din jur si va respecta
legislatia in vigoare care reglementeaza normele de functionare a spatiilor care-si desfisoara activitatea
in vecinatatea lor.




7.6. La incetarea contractului de inchiriere prin ajungere la termen, chiriasul este obligat sa
restituie proprietarului, in deplina proprietate, bunurile de retur. in mod gratuit si libere de orice sarcini,
impreuna cu investitiile efectuate si deduse.

7.7. In termen de 30 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere, chiriasul este obligat si
depuna, cu titlu de garantie, o suma, reprezentand taxa de inchiriere ( redeventa) datorata pentru 2 luni
de exploatare care va fi indexat anual cu rata inflatiei.

7.8. In conditiile incetdrii contractului de inchiriere din alte cauze decét prin ajungere la termen,
forta majora sau cazul fortuit, chiriasul este obligat sa asigure continuitatea exploatarii imobilului, in
conditiile stipulate in contract, pana la preluarea acestora de citre proprietar.

7.9. In cazul in care chiriagul sesizeaza existenta unor cauze sau iminenta producerii unor
evenimente de naturd sa conduci la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de indata acest fapt
proprietarului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuititii exploatarii
bunului.

8. INCETAREA INCHIRIERII:
8.1. Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilitd in contractul de inchiriere .

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntare unilaterala de citre proprietar,
comunicatd chiriagului cu 60 de zile inainte :

¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre chiriag, prin retragere de citre proprietar, cu
plata de despagubiri in sarcina chiriasului daci acestea se impun si cu pierderea dreptului de restituire a
garantiei.

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre proprietar, prin reziliere de cétre chirias, cu
plata unei despagubiri in sarcina chiriasului daca paguba este dovedita in conditiile legii.

e) la disparitia, dintr-o cauzi de forta majora, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitatii obiective
a chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, fari plata unei despagubiri.

f) prin retragere, in cazul nefunctionarii cabinetului, cauza ce conduce la rezilierea unilaterali a
contractului de catre proprietar, fara vreo pretentie din partea chiriasului.

g) prin renuntare la inchiriere din partea chiriasului, cu notificarea prealabila a proprietarului, cu cel
putin 30 de zile inainte, fara sa poata solicita restituirea garantiei de buna executie.

8.2. La incetarea contractului de inchiriere chiriasul este obligat s restituie, in deplina proprietate,
liber de orice sarcin, bunul inchiriat, cu toate amenajarile realizate la acesta cu exceptia acelora care
pot fi ridicate fara a aduce atingere (fir a provoca stricdciuni) bunului primit in inchiriere.

9. REGIMUL BUNURILOR UTILIZATE DE CHIRIAS IN DERULAREA INCHIRIERII

La incetarea contractului indiferent de cauze, bunurile utilizate de chirias in realizarea scopului
inchirierii se vor imparti astfel, dupa caz:

a. Bunurile de retur: reprezintd spatiul inchiriat, care revine de plin drept, gratuit si liber de
sarcini proprietarului. Chiriasul se obliga sa-1 preda in acest mod, pe cheltuiald proprie, in termen de cel
mult 10 zile de la data la care a intervenit incetarea contractului;

b. Bunurile proprii: respectiv lucrarile, investitiile, dotirile si altele asemenea efectuate de citre
Chirias pe durata derularii contractului, asupra carora partile convin astfel:

b.1 daca Chiriasul nu inregistreazi debite scadente si neachitate sau alte obligatii contractuale
scadente. evaluabile in bani si neonorate la data incetirii. din orice motive, a contractului sau,
inregistreaza debite dar le achitd integral. inclusiv penalitatile/majorarile aferente in termen de cel mult
15 zile de la data incetdrii: — chiriasul are obligatia de a preda spatiul liber de sarcini sens in care
beneficiaza de un termen de pana la 10 de zile calculate de la data incetarii/rezilierii contractului,
termen in care, pe cheltuiala proprie, isi va putea ridica dotarile/aparatura si celelalte bunuri proprii si va
elibera si preda spatiul proprietarului, cel pufin in starea in care l-a primit, cu exceptia uzurii normale.
Nu vor putea fi ridicate lucrarile/investitiile reprezentand utilitatile clasice (gaz, energie electrica, apa-
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canalizare) inclusiv racordurile si aparatele de evidenta a consumurilor, gresia, faianta, geamuri, rafturi
zidite sau orice alte asemenea care, prin demontare ar produce stricaciuni spatiului, chiar daca acestea
au fost realizate de chirias pe cheltuiala proprie si care vor ramane in proprietatea exclusivda a
Proprietarului, firad nici un fel de pretentii binesti sau de altd naturd din partea Chiriasului, daca pana la
acea data partile nu au convenit in vreun fel asupra acestora prin act scris.

b.2 dacd Chiriasul 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 penalitatile/majorarile aferente in termen de cel mult 15 zile de la
data incetdrii: - in acest caz toate lucrarile, investitiile, dotarile si altele asemenea efectuate de citre
Chirias pe durata derularii contractului, revin de plin drept, in proprietatea publica a Orasului Ocna
Mures, fard nici un fel de posibilitate a Chiriasului de a se opune, sens in care acesta declara ci este de
acord si isi asuma intrutotul aceasta clauza. Partile convin, de comun acord ca in baza prezentei clauze
contractuale, care reprezintd un pact comisoriu de gradul patru si asumata in mod expres, Chiriasul
renuntd, deplin si irevocabil la dreptul sau de proprietate asupra tuturor lucririlor, investitiilor, dotarilor
s1 altele asemenea efectuate in spatiul inchiriat pe durata derularii contractului, care vor trece in mod
automat, fara platd si fard nici un fel de formalititi suplimentare, in proprietatea publica a
Proprietarului.

10. RESPONSABILITATI PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI

Responsabilitatile de mediu revin in exclusivitate chiriasului, incepand de la preluarea bunului,
pana la incetarea contractului de inchiriere, respectiv refacerea cadrului natural dupa executia lucrarilor
de orice fel (investitie, organizare de santier, interventie, exploatare, etc.) si mentinerca acestuia in
conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambiant si lipsite de riscuri pentru
personalul de exploatare i intrefinere, precum si pentru asezirile umane.

In cursul lucrarilor de modernizare si dupd terminarea acestora, chiriasul are obligatia sa nu
afecteze in nici un fel spatiul medical din afara celor alocate pentru inchiriere.

Chiriagul are obligatia de a detine, pe cheltuiala sa, toate acordurile si avizele impuse de
legislatia mediului.

11. INTERDICTIA SUBINCHIRIERII
Chiriasul nu are drept de subinchiriere sau inchiriere a spatiului.

12. CONTRACTUL DE INCHIRIERE SI EFECTELE ACESTUIA

12.1. Incheierea contractului de inchiriere.

12.1.1. Contractul de inchiriere va fi incheiat in forma scrisa.

12.1.2. Continutul contractului de inchiriere va fi prezentat in caietul de sarcini.

12.1.3. Contractul de inchiriere va fi incheiat in termen de maxim 40 de zile de la data la care
proprietarul a informat ofertantul (adjudecatarul) despre faptul declardrii ofertei sale drept castigatoare.

12.1.4. Ofertantul (adjudecatarul) se considera informat la data receptiondrii  scrisorii
recomandate cu confirmare de primire, care contine comunicarea rezultatului licitatiei sau orice alti
forma de comunicare care poate fi dovedita.

12.1.5. Refuzul ofertantului declarat cistigitor de a incheia contractul de inchiriere atrage
pierderea garantiei depusa pentru participare la licitatie.

12.1.6. In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului, licitatia
publica va fi anulatd, iar proprietarul va relua procedura de licitatie publica de la etapa publicarii
anuntului, in conditiile legii, studiul de oportunitate si caietul de sarcini pastrandu-si valabilitatea,
ofertantul care a fost declarat castigator si a refuzat semnarea contractului de inchiriere din vina sa,
nemaiavand dreptul de a depune o noua oferta in cadrul respectivei licitatii.

12.2. Drepturile si obligatiile chiriasului i ale proprietarului vor fi cele prevazute in continutul
contractului de inchiriere dacd nu contravin legislatiei in vigoare.
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13. FORMA DE CONTROL SI DE MONITORIZARE CERUTA DE PROPRIETAR

13.1. Pe durata contractului de inchiriere proprietarul are dreptul sd verifice respectarea
obligatiilor asumate de chirias. Astfel, proprietarul are dreptul sa inspecteze bunurile, sa verifice stadiul
de realizare a investitiilor, precum si modul in care este satisficut interesul public prin realizarea
activitafii sau serviciului public.

13.2. Verificarea se va exercita cu notificarea prealabild a chiriagului si in conditiile stabilite in
contract.

14. ALTE CONDITII

14.1 Chiriasul, pentru indeplinirea obligatiilor prevdzute in contractul de inchiriere, trebuie si
detind toate acordurile, avizele, autorizatiile si licentele prevazute de legislatia in vigoare si sa achite
contravaloarea tarifelor aferente acestora.

14.2. Chiriasul va asigura executarea lucrarilor de investitii in conformitate cu devizele avizate
de proprietar, cu respectarea legislaiei si reglementarilor tehnice in vigoare.

14.3. Chiriasul este obligat ca inainte de punerea in functiune a investitiei sa detini autorizatiile
de functionare.

14.4. Echipamentele, instalatiile, aparatele, produsele si procedeele utilizate de chirias, vor fi in
conformitate cu oferta si vor respecta cerintele legislatiei in vigoare.

14.5. Chiriasul este obligat sd asigure personal calificat §i in numar suficient pentru realizarea
obligatiilor ce ii revin prin contractul de inchiriere conform reglementirilor, standardelor de
performantd, conditiilor de valabilitate ale autorizatiilor si licentelor in vigoare. In cazul in care
chiriasul contracteaza anumite lucrari cu alfi agenti economici acestia trebuie sa detind autorizatiile
necesare desfasurarii acestor lucrari.

14.6. Chiriagul are obligafia sa plateasca impozitele si taxele datorate bugetului de stat si local
prevazute de legislatia roménd, beneficiind la cerere de toate facilitatile respectiv de scutirile,
exceptarile sau reducerile temporare prevazute de legislatia in vigoare.

14.7. Chiriasul are obligatia de a pune la dispozitia proprietarului toate informatiile, datele si
documentele solicitate de acesta in legatura cu derularea contractului de inchiriere.

15. SOLUTIONAREA LITIGIILOR:

16.1. Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante in cursul deruldrii contractului se vor
rezolva in principal pe cale amiabild, iar in cazul in care acest lucru nu este posibil vor fi de competenta
instantei de la locul executéarii contractului.

17. DISPOZITII FINALE:

17.1. Drepturile si indatoririle partilor, precum si alte clauze contractuale, se stabilesc prin
contractul de inchiriere respectand dispozitiile Codului Civil in materie de contracte.

17.2. In cazul in care castigatorul nu se prezintd la termen pentru incheierea contractului, respectiv
maxim 40 de zile de la data adjudecarii , garantia de participare nu se mai restituie.

Anexa 1 face parte integranta din prezentul caiet de sarcini.
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ANEXA 1

DOCUMENTATIA PENTRU DESFASURAREA LICITATIEIL
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

PENTRU LICITAREA INCHIRIERII SPATIULUI FORMAT DIN CAMERELE NR.13 S
14 IN SUPRAFATA UTILA DE 18,64 MP, INSCRIS IN CF. 71563-C1-U2 CU NR. CAD.
71563-C1-U2 SITUAT IN OCNA MURES . STR.N. IORGA , NR.23 (FOSTUL SEDIU i
AVAND CA OBIECT DE ACTIVITATE: birouri, spatiu comercial, prestiri servicii. cabinet
medical

Primaria orasului Ocna Mures, str.N.lorga, nr.27, judetulAlba, cod fiscal 4563228, telefon :
0258871257, /0258871217; Fax: 0258871217, E-mail:contact@primariaocnamures.ro,
Web:www.primariaocnamures.ro, persoana de contact- sing.Monica Botos

2. PROPRIETAR

Orasul Ocna Mures

3. DURATA INCHIRIERII

Durata inchirierii este de 10 ani.

4. CONDITII DE PARTICIPARE

Inchirierea se face citre persoane fizice sau juridice, cu activitate si experienta in domeniul s@natatii.

5. COSTUL DOCUMENTATIEI DE LICITATIE

Este de 50 lei exemplarul si se va achita la casieria Primariei Ocna Mures.

6. TAXA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Este de 200 lei si se va achita la casieria Primariei Ocna Mures.

7. PERIOADA DE VALABILITATE A OFERTEI

Perioada de valabilitate a ofertei este de 30 zile de la data depunerii ofertelor.

8. GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Dovada depunerii garantiei pentru participarea la licitatie va fi depusi de catre ofertant la proprietar,
odata cu depunerea ofertei, la secretariatul organizatoric al licitatiei.

Aceasta va consta in scrisori de garantie bancara sau alte acte similare acestora ( chitanta deveditoare a
platii eliberatd de catre Primaria Ocna Mures), in valoare de . In cazul ofertantului castigator,
garantia de participare va fi retinutd de citre proprietar pana in momentul incheierii contractului de
inchiriere si se va transfera in garantia de buna executie a inchirierii.

Garantia de participare la licitatie se va pierde daci se retrage oferta inainte de desemnarea
castigatorului sau daca oferatntul declarat castigator al licitatiei nu semneazi contractul de inchiriere din
culpa sa.

9. MODUL DE INDEXARE AL TAXEI DE INCHIRIERE

Taxa de inchiriere redeventa se va plati in lei si se va actualiza anual cu indicele de inflatie.

10. CALENDARUL LICITATIEI

a) Publicarea anuntului privitor la licitatie pana la
b) Termenul limitd de depunere a ofertelor:
¢) Data desfasurarii licitatiei: :
d) Timpul de lucru al Comisiei de licitatie ramane la aprecierea comisiei;

e) Comunicarea rezultatelor comisiei, de catre proprietar se va face in termen de 3 zile lucritoare de la
data intocmirii raportului de evaluare al comisiei:

f) Contestatii: 5 zile lucratoare de la data comunicarii rezultatului licitatiei;

g) Solutionare contestatii: 10 zile lucratoare de la data expirarii termenului de depunere a contestatiilor ;
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h) Semnarea contractului: dupa implinirea unui termen de 40 zile calendaristice de 1a data comunicarii
rezultatului licitatiei;
i) Restituirea garantiei de participare ofertantilor declarati necastigatori: in termen de 10 zile lucritoare
de la data comunicarii rezultatului licitatiei.
11. COMPONENTA COMISIEI DE LICITATIE
Comisia de licitatie va fi formata din 5 membrii si va fi stabilita prin Hotaréare a Consiliului Local.
12. DEPUNEREA OFERTELOR
Ofertele vor fi redactate in limba romana.
Ofertele se depun la sediul Primariei Ocna Mures, registratura in doud plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, care vor cuprinde urmatoarele documente:
Pe plicul exterior se va indica licitatia spatiului licitatia publica deschisa pentru care este depusi oferta
si va trebui s@ contina plicul interior cu oferta si urmétoarele acte
- in cazul persoanelor juridice:

e O fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fara ingrosari, stersaturi sau adaugiri;

¢ Acte doveditoare a starii materiale si financiare care si ateste capacitatea de preluare a
inchirierii.

e Dovada ca poate exercita activitati declarate.

» Certificate fiscale privind indeplinirea la zi a tuturor obligatiilor de plata a impozitelor si
taxelor locale, precum si la bugetul consolidat de stat,

e Declaratie pe proprie raspundere a reprezentantului legal al societatii , din care si rezulte ci
aceasta nu se afla in reorganizare judiciara sau faliment,

e Document care sa ateste forma juridica de functionare a solicitantului.

» Declaratie pe proprie raspundere ci nu a participat la o licitatie publica anterioara privind
bunurile statului sau ale unita{ilor administrativ teritoriale la care a fost desemnat castigator
in ultimii 3 ani dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul din culpa proprie.Restrictia
opereaza pentru o duratd de 3 ani calculatd de la desemnarea persoanei respective drept
castigatoare

e Dovada achitarii caietului de sarcini, taxei de participare si depunerii garantiei pentru
participare la licitatie.
e Oferta
= in cazul persoanelor fizice :

e O fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fara ingrosari, stersaturi sau adaugiri:

* Acte doveditoare a stdrii materiale si financiare care sa ateste capacitatea de preluare a
inchirierii.

¢ Dovada ca poate exercita activitati declarate.

o Certificate fiscale privind indeplinirea la zi a tuturor obligatiilor de platd a impozitelor si
taxelor locale, precum si la bugetul consolidat de stat,

¢ Copie dupa actul de identitate-valabil;

* Declaratie pe proprie raspundere cinu a participat la o licitatie publica anterioara privind
bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale la care a fost desemnat
castigator in ultimii 3 ani dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul din culpa proprie.

Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani calculata de la desemnarea persoanei respective
drept castigatoare.

e Dovada achitari caietului de sarcini, taxei de participare si depunerii garantiei pentru

participare la licitatie.
o Oferta
Pe plicul interior se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al
acestuia, dupa caz.
Acest plic va contine oferta propriu zisa, care contine:

e Valoarea inchirierii lei/lund pentru suprafata totala de mp.
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* Activitatea desfasurata
e Valabilitatea ofertei: zile de la data deschiderii ofertelor:
Fiecare participant poate depune o singurd ofertd pentru un spatiu .
Ofertele vor fi inregistrate in ordinea primirii lor la registratura Primiriei orasului Ocna Mures, si se
depun cu cererea de inscriere la licitatie, conform cu modelul anexat.
Oferta va fi depusd intr-un exemplar, semnata de ofertant.
13. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE EXERCITARE A CAILOR DE ATAC
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza
potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.

14. PROCEDURA DE EVALUARE

Plicurile inchise si sigilate, vor fi predate Comisiei de licitatie, pand la data limiti de depunere a
ofertelor. Dupa deschiderea plicurilor exterioare comisia de licitatie elimina ofertele care nu contin
totalitatea documentelor previzute la pct.12.

Pentru continuarea procedurii de licitatie este necesar ca, dupi deschiderea plicurilor exterioare,
cel putin 2 oferte sia fie valabile.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de licitatie va intocmi procesul-verbal
in care se va mentiona rezultatul analizei. Deschiderea plicurilor interioare se va face numai dupa
semnarea procesului-verbal de catre toti membrii comisiei de licitatie si de cétre ofertanti.

Dupa analizarea ofertelor, Comisia de licitatie poate cere ofertantilor, in scris, preciziri cu privire la
continutul ofertei.

Pentru determinarea ofertei castigitoare, Comisia de licitatie va avea in vedere pretul cel mai
mare oferit. (in caz de egalitate a preturilor oferite se va solicita ofertantilor a ciror oferta a fost
egala, si depuni o noui oferti in plic inchis, ofertad care va trebui si fie mai mare decat cea
depusa initial).

Comisia de licitatie isi intocmeste raportul si procesul-verbal de evaluare a ofertelor si
desemneaza ofertantul castigator.

Comisia de licitatie transmite proprietarului raportul, precum si ofertele prezentate.

Raportul va fi depus la dosarul inchirierii.

In continuare procedura de licitatie urmeaza calendarul licitatiei descris in Instructiunile pentru
ofertanti.

APROBAT,
PRIMAR, ARHITECT SEF,
Jur.Silviu Vinteler Ing.Sorina Biris
N igll
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CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

Catre,
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI OCNA MURES
STR. N.IORGA , NR. 27, JUDETUL ALBA
Subsemnatul , In calitate de
, domiciliat in , avand Cl seria nr. ca
urmare a anuntului de participare aparut in ziarul din ,Ziarul
din :MOf din . privind organizarea procedurii de licitatie deschisa

pentru inchirierea Spatiului format din camerele 13 si 14 in suprafata de 18,64 mp, situat in orasul Ocna Mures,
str.N. lorga, nr.23, judetul Alba (Fostul sediu ITL) imi exprim prin prezenta, interesul de a participa in calitate de

ofertant.

Am luat cunostinta de criteriile si conditiile care vor fi utilizate pentru stabilirea ofertantilor calificati si

anexam la prezenta cerere, documentele de calificare solicitate, si oferta in plic sigilat.

Cu stima,
Data completarii .........ccocoieieviiinnnne

Ofertant,

(semnatura autorizata)

—
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OFERTANT

FISA DE INFORMATII

pentru persoane juridice

Prin prezenta, ne exprimam interesul de a desfasura activitati
din oragul

,in

In acest Scop, va comunicam, urméatoarele informatii preliminare:

A. DATE ACTUALE DESPRE FIRMA :

- Denumirea firmei:

- Reprezentant legal:

- Localitate/adresa:

- Telefon, Fax, E-mail:

- Pagina web:

- Persoana de contact:

- Profil de activitate actual:

- Cifra de afaceri (ultimii 3 ani) :

- Alte locatii in RO/UE:

- Numar total angajati:

OFERTANT

(Semnatura si stampila S.C.)




al

DECLARATIE DE PARTICIPARE

pentru persoane juridice

Subsemnatul/ a , In calitate de reprezentant legal

, declar urmatoarele in numele Ofertantului:

la data prezente;, pe care o reprezint nu se afla in reorganizare sau lichidare
judiciara sau in faliment;
administratorii subscrisei nu au fost condamnati si nici nu s-a inceput impotriva lor

urmarirea penald pentru gestiune frauduloasa, abuz de incredere, fals, uz de fals, nselaciune,
delapidare, marturie mincinoasa, dare sau luare de mita, precum si pentru alte infractiuni de naturd
comerciala;

am luat cunostinta de prevederile CAIETULUI DE SARCINI al licitatiei si de modalitatea de selectare a
ofertelor depuse;

oferta de inchiriere depusa de pe care o reprezint este valabila de zile
calendaristice de la data deschiderii ofertelor;

in cazul in care mi se va adjudeca inchirierea Spatiului format din camerele 13 si 14 in suprafata de
18,64 mp, situat in , orasul , judetul Alba ma angajez
sa:

1. In termen de 30 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere, chiriasul este obligat sa

depuna, cu titlu de garantie, o suma, reprezentand taxa de inchiriere datorata pentru 2 luni de exploatare.

OFERTANT

(Semnatura si stampila S.C)




OFERTANT

FISA DE INFORMATII

PENTRU PERSOANA FIZICA

Prin  prezenta, imi exprim interesul  de a desfasura activitati
in din oragul str. nr. dupé finalizarea
lucrérilor de amenajare i operationalizarea acestuia .

In acest scop, va comunicam, urmatoarele informatii preliminare:

Reprezentant :

- Localitate/adresa:

- Telefon, Fax, E-mail:

Profil de activitate actual:

Alte locatii in RO/UE:

- Numar total angajati:

OFERTANT

(Semnatura )




DECLARATI E DE PARTICIPARE

PENTRU PERSOANE FIZICE

Subsemnatul domiciliat n localitatea str. nr. ,

jud.Alba, declar urmatoarele :

- la data prezentei, dispun de resurse financiare pentru realizarea investitiei;

- nu am fost condamnat si nici nu s-a Tnceput impotriva mea urmarirea penald pentru gestiune
frauduloasa, abuz de incredere, fals, uz de fals, inselaciune, delapidare, marturie mincinoasa, dare sau
luare de mit&, precum si pentru alte infractiuni de natura comerciala;

- am luat cunostinta de prevederile CAIETULUI DE SARCINI al licitatiei si de modalitatea de selectare a
ofertelor depuse;

- oferta de inchiriere depusa este valabila de zile calendaristice de la data deschiderii ofertelor;

- Incazul in care mi se va adjudeca inchirierea Spatiului format din camerele 15,16,17 in suprafata de
27,69 mp, situat in , orasul , judetul Alba ma angajez
sa:

1. In termen de 30 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere, proprietarul este obligat sa
depuna, cu titlu de garantie, o suma, reprezentand taxa de inchiriere datorata pentru 2 luni de exploatare.

OFERTANT,

Semnatura ,




DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE A OFERTANTULUI

Subsemnatul/a:
CNP domiciliat/a in localitatea i
str. ,nr. ,Bl.__,Sc. ,Ap.  judetul posesor al BI/ CI
seria nr. eliberat la data de SCLEP , In calitate
de , declar pe propria raspundere ca nu am participat la o

licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ

teritoriale la care am fost desemnat castigator in ultimii 3 ani dar nu am incheiat

contractul ori nu am platit pretul din culpa proprie.Restrictia opereaza pentru o durata

de 3 ani calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare

OFERTANT,

(Semnatura )

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




DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE A OFERTANTULUI

Subsemnatul/a: CNP domiciliat/a in
localitatea L ,nr. , Bl - 8 Ap.
judetul posesor al BI/ Cl seria  nr. eliberat la data

de SCLEP ,in calitate de declar pe

propria raspundere ca reprezentant legal al societatii

, Ca aceasta nu se afla in reorganizare judiciara sau faliment.

OFERTANT,

(Semnatura )




OFERTANT

OFERTA
Suntem interesati sa ne desfasuram activitatea in din orasul
incepand cu trimestrul/luna anul in urmatorul

domeniu de activitate:

DATE TEHNICE SI FINANCIARE

. Valoarea inchirierii lei/luna, pentru suprafata totala de mp.
° Activitatea desfasurata
° Valabilitatea ofertei: zile de la data deschiderii ofertelor;

OFERTANT

(Semnatura si stampila S.C.)
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ROMANIA

JUDETUL ALBA

ORASUL OCNA MURES

DIRECTIA JURIDICA

Compartimentul juridic si contencios administrativ
Nr. e Bivarsrnshsssesanss

CONTRACT DE INCHIRIERE

incheiat in orasul Ocna Mures judetul Alba

CAP.l. PARTILE CONTRACTANTE:

1.1. ORASUL OCNA MURES, prin Consiliul local al orasului Ocna Mures, avand sediul
in orasul Ocna Mures, strada Nicolae lorga, nr.27, cod 515700, judetul Alba, Nr. Tnreg. 37/1
din 26.08.1993, CUI 4563228, reprezentat de primar, Vinteler Silviu, in calitate si denumit in

continuare Proprietar, pe de o parte, si

1.2. persoana fizica/juridica romana cu
domiciliul/sediul in , posesor al Cl/CUI cu seria nr. , CNP

denumita in continuare Chirias pe de alta parte,

avand in vedere: prevederile art. 1777-1850 din Codul civil, care reglementeaza Contractul
de locatiune, a O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, a Hotararii Consiliului local al
oragului Ocna Mures nr. 101/30.05.2013 privind reglementarea situatiei bunurilor utilizate in
derularea contractelor de concesiune de terenuri proprietate publicd sau privata a Orasului
Ocna Mures, care se aplicd si contractelor de inchiriere , OG. nr 124/1998 - privind

organizarea si functionarea cabinetelor medicale, avand ca obiect spatii medicale, a Hotararii

Consiliului local al orasului Ocna Mures nr. si a Raportului de evaluare al
Comisiei de evaluare nr. au convenit sa incheie prezentul contract de

inchiriere, cu respectarea urmatoarelor clauze:

CAP.II: OBIECTUL CONTRACTULUI DE INCHIRIERE:




2.1. Obiectul prezentului contract 1l constituie inchirierea, respectiv predarea de catre
Proprietar Chiriagului, a imobilului Spatiu format din camerele 13, 14 proprietate publica a
Orasului Ocna Mures, in suprafatad de 18,64 m.p. situat in Orasul Ocna Mures, str.N.lorga,
nr. 23 , jud. Alba finscris in CF nr. 71563-C1-U2 CU NR. CAD. 71563-C1-U2 - Ocna Mures .

2.2. Predarea-primirea obiectului nchirierii se va efectua pe baza de proces-verbal, care
face parte integranta din prezentul contract, impreuna cu schita- amplasament.
2.3. Obiectivul proprietarului este folosinta, de catre chiriag, a imobilului identificat la
punctul 2.1. — cu destinatia cabinet medical
2.4. In derularea contractului de inchiriere, chiriasul va utiliza urmatoarele categorii de
bunuri:
- bunurile de retur: spatiu .

- bunurile proprii: investitiile si dotarile, conform scopului inchirierii.

2.5. Situatia bunurilor la incetarea contractului:
La incetarea contractului indiferent de cauze, bunurile utilizate de chiriag in realizarea

scopului inchirierii se vor imparti astfel, dupa caz:

a. Bunurile de retur: reprezinta spatiu medical —. , imobilul inchiriat, care revine de
plin drept, gratuit si liber de sarcini proprietarului . Chiriagul se obliga sa-1 predea in acest
mod, pe cheltuiala proprie, in termen de cel mult 15 zile de la data la care a intervenit
incetarea contractului;

b. Bunurile proprii: respectiv lucrarile, amenajarile, investitile, dotarile si altele
asemenea efectuate de catre Chiriag pe durata derularii contractului, asupra carora partile
convin astfel:

b.1 daca Chiriasul nu inregistreazd debite scadente si neachitate sau alte _obligatii

contractuale scadente, evaluabile in bani si neonorate la data incetarii, din orice motive, a

contractului_sau, inreqgistreazd debite dar le achita integral, inclusiv_penalitatile/majorarile

aferente in termen de cel mult 15 zile de la data incetarii: — chiriasul are obligatia de a preda

imobilul liber de sarcini, sens in care va avea un termen de 10 zile de la data incetarii
contractului; Nu vor fi ridicate lucrarile/investitiile reprezentand utilitatile clasice (gaz, energie
electrica, apa-canalizare), inclusiv racordurile si aparatele de evidentd a consumurilor, care
vor ramane in proprietatea exclusiva a Proprietarului, fari nici un fel de pretentii banesti sau

de alta natura din partea Chiriasului.




b.2 daca Chiriasul inregistreaza debite scadente si neachitate sau alte obligatii

contractuale evaluabile in bani, scadente si neonorate la data incetarii, din orice motive, a

contractului si nu achitd integral toate aceste restante, inclusiv penalitatile/majorarile aferente

In termen de cel mult 15 zile de la data incetérii: - in acest caz toate amenajarile, lucrarile,
investiile, dotarile si altele asemenea efectuate de citre Chiriag pe durata derularii
contractului, revin de plin drept, in proprietatea publica a Orasului Ocna Mures, fara nici un fel
de posibilitate a Chiriasului de a se opune, sens in care acesta declara ca este de acord si isi
asuma intrutotul aceasta clauza. Partile convin, de comun acord ca in baza prezentei clauze
contractuale, care reprezinta un pact comisoriu si asumata in mod expres, Chiriasul renunta,
deplin si irevocabil la dreptul sau de proprietate asupra tuturor lucrarilor, investitiilor, dotarilor
si altele asemenea efectuate in spatiul inchiriat pe durata derularii contractului, care vor trece
in mod automat, fara plata si fara nici un fel de formalitati suplimentare, in proprietatea
publica a Proprietarului.

b.3 Dupa preluarea in proprietatea sa a bunurilor Chiriasului, Proprietarul va proceda, la
libera sa alegere, functie si de interesul local, dupa cum urmeaza:

i) sa pastreze bunurile preluate de la Chiriag conform clauzei b.2, caz in care va plati
Chiriasului 0o suma reprezentand contravaloarea a jumatate din pretul de piatd a valorii
investitiilor, stabilita la acea data, suma din care, initial, vor fi deduse toate datoriile banesti
precum si contravaloarea obligatiilor scadente si neindeplinite de catre Chirias, inclusiv toate
cheltuielile ocazionate cu clarificarea situatiei juridice a investitiilor, cheltuieli de executare,
evaluare, etc.;

i) sa instraineze, total sau partial investitiile, in conditiile legii, caz n care va restitui
Chiriagului o suma reprezentand contravaloarea a jumatate din pretul cu care au fost
instrainate, suma din care, initial, vor fi deduse toate datoriile banesti precum si
contravaloarea obligatiilor scadente, evaluabile in bani s$i neindeplinite de catre Chirias,
inclusiv toate cheltuielile ocazionate cu clarificarea situatiei juridice a investitiilor, cheltuieli de
executare, evaluare, valorificare, etc.;

2.6. Clauzele cuprinse la punctul 2.5. nu se aplica in cazul in care incetarea contractului
se datoreaza culpei exclusive a Proprietarului constatata prin sentinta judecatoreasca
irevocabila sau a exproprierii pentru cauza de utilitate publica. In cazul exproprierii, toate
datoriile Chiriasului scadente si restante la data rezilierii se vor retine din pretul stabilit cu titlu

de despagubire ce va fi acordat Chiriasului.




CAP.lli: DURATA CONTRACTULUI:

3.1. Durata inchirierii este de 10 ani, incepand cu data de , CU posibilitatea
prelungirii teremenului contractual, fara ca durata maxima a inchirierii s3 depaseasca 49 de
ani, conform art. 1783 din Legea 287/2009 privind Codul civil. Predarea-primirea spatiului se
va face pe baza de proces-verbal, impreuna cu schita-amplasament.

3.2. Contractul de inchiriere poate fi prelungit, prin simplul acord de vointa al partilor,
sens in care se va incheia act aditional in perioada de valabilitate a contractului . Acordul de
vointa al proprietarului il va reprezenta actul administrativ pe care il va cere legea in vigoare
la data solicitarii acordului de prelungire, adoptat in acest sens.

CAP.IV: REDEVENTA (PRETUL INCHIRIERII):

4.1. Chiriasul datoreaza plata redeventei incepand cu data de

4.2. Redeventa este de lei/luna, pret care se va modifica anual, prin indexare
in raport de rata inflatiei sau prin hotarare a proprietarului. Redeventa se va achita, de catre
chiriag proprietarului, lunar, in lei, in 12 transe egale, pana la finele lunii.

4.3. Plata redeventei se face la casieria Primariei orasului Ocna Mures, din Ocna Mures,
strada Nicolae lorga, nr. 27, judetul Alba sau in contul proprietarului nr.
RO14TREZ00421A300530XXXX, deschis la Trezoreria Aiud.

4.4. Pentru neplata la termenele scadente a redeventei, partile convin de comun acord
plata de penalitdti in cuantum de 2 % pentru fiecare luni sau fractiune de luna de
intarziere, aplicatd la suma scadenta, obligatie acceptata si asumata neechivoc de catre

Chirias. Penalitatile se calculeaza incepand cu ziua urmatoare datei scadentei.

CAP.V. OBLIGATIILE S| DREPTURILE PARTILOR:

5.1. Relatiile contractuale dintre proprietar si chirias se bazeaza pe principiul echilibrului
financiar al inchirierii, respectiv pe realizarea unei posibile egalitati intre avantajele care i sunt
acordate chiriasului si sarcinile care i sunt impuse.

a.) Obligatiile si drepturile proprietarului:

5.2. Proprietarul se obliga sa puna la dispozitia chiriagului, n timp util, spatiul inchiriat
declarand ca acesta corespunde cu situatia prezentatd in caietul de sarcini, nu este
sechestrat, ipotecat sau gajat, nu este bun litigios si este liber de orice sarcini, avand datoria
sa nu il tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract de inchiriere.

5.3. Proprietarul nu are dreptul, cu exceptia nivelului redeventei, sa modifice unilateral
contractul de inchiriere, inafara de cazurile expres prevazute de lege, prezente ori ce vor

apare in viitor ca efect al modificarii legislatiei sau atunci cand modificarea se datoreaza unor
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cauze exceptionale legate de interesul national sau local, dupa caz. in aceasta situatie,
modificarea contractului se va face dupa notificarea scrisa prealabils a chiriasului.

5.4. Proprietarul are obligatia s& il notifice pe chirias despre aparitia oricaror imprejurari
de naturd sa aduca atingere drepturilor chiriasului, precum si sa il apere pe acesta impotriva
tulburarilor asupra folosintei bunului, produse de un al treilea.

5.5. Proprietarul are dreptul sa verifice, in perioada derularii contractului de inchiriere,
modul in care se respecta conditiile si clauzele acestuia de catre chiriag, acesta din urma
avand obligatia de a pune la dispozitia proprietarului toate informatiile, documentele si
evidentele solicitate.

b.) Obligatiile si drepturile chiriasului:

5.6. Chiriasul nu este obligat sa suporte cresterea sarcinilor legate de executarea
obligatiilor sale, in cazul in care aceasta crestere rezulta in urma:

a) unei actiuni sau a unei masuri abuzive dispuse de o autoritate publica;
b) unui caz de forta majora sau unui caz fortuit.

5.7. Chiriagul Tsi executa obligatiile potrivit termenilor si conditiilor prevazute in
prezentul contract si in acord cu normele legale specifice domeniului de activitate respectiv,
elaborate de institutiile legal abilitate in acest scop, precum si cu cele prevazute in caietul de
sarcini.

5.8. Responsabilitatile de mediu Ti revin in exclusivitate chiriagului, inclusiv cele privind
apararea impotriva incendiilor, astfel cum sunt reglementate de Legea 307/2006 - privind
apararea impotriva incendiilor, proprietarul nemaiavand nici o responsabilitate in acest sens
cu exceptia celor rezultate din activitati anterioare incheierii prezentului contract, daca este
cazul.

5.9. Costurile cu utilitatile comune vor fi suportate de catre chirias proportional cu
suprafata spatiului inchiriat.

5.10. Chiriasul nu poate in nici un caz subinchiria, in tot sau in parte si nici nu poate
gaja unei alte persoane obiectul inchirierii, si in termen de 30 de zile de la semnarea
contractului de inchiriere are obligatia sa il inregistreze, pe cheltuiala proprie, la O.C.P.l. Alba
— Biroul de publicitate imobiliarda Aiud, prin inscrierile cuvenite in cartile funciare

corespunzatoare.

CAP.VI. GARANTII
6.1. Chiriasul are obligatia constituirii, in favoarea proprietarului, a unei garantii pentru

buna executare a obligatiilor sale contractuale, in suma egala cu contravaloarea inchirierii
pentru 6 luni de exploatare, care va fi indexat anual cu rata inflatiei respectiv suma de

lei , care va fi achitata cu titlu de garantie la semnarea contractului sau in termen de cel mult
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|




30 de zile de la semnare si din care se vor retine, daca este cazul, penalitatile si alte sume
datorate de chiriag bugetului local al orasului Ocna Mures cu orice titlu, rezultate din derularea
prezentului contract. Daca valoarea garantiei se va epuiza, chiriagul are obligatia constituirii
unei noi garantii in cuantumul aratat mai sus prin raportare la valoarea redeventei datorata in
anul in curs.

6.2. Proprietarul si rezeva dreptul de a rezilia unilateral contractul, fara somatie si fara
vreo alta formalitate, in cazul in care chiriagsul nu Tsi indeplineste, integral si in termen,
obligatia asumata prin punctul 6.1. sau daca, in cazul lichidarii sau diminuarii cuantumului
garantiei ca urmare a retinerilor aplicate de proprietar in baza punctului 6.1., chiriasul nu
reintregeste garantia la valoarea sa initiala, Tn termen de maxim 15 zile de la data

lichidarii/diminuarii acesteia.

CAP.VII. RASPUNDERI

7.1. In cazul nerespectarii totale sau partiale a obligatiilor stabilite in caietul de sarcini
precum si a clauzelor prezentului contract privind plata obligatiilor, chiriagul este obligat la
plata penalitatilor de 2 % pentru fiecare luna sau fractiune de luna de intarziere, calculate
la suma scadenta restanta, pana la achitarea integrala a sumelor datorate.

7.2. Denuntarea unilaterald a contractului de catre chiriag, Tnainte de expirarea duratei
convenite, din motive neimputabile proprietarului, atrage, de asemenea, dupa sine, daune-
interese, in cuantum de 3 luni din redeventa anuala. Chiriagul este obligat la plata acestei
sume in termen de 15 zile de la momentul renuntarii sau se va retine din garantie daca
aceasta nu a fost afectata de alte retineri, fara a putea face opozitie sau a invoca imbogatirea
fara just temei.

7.3. Denuntarea unilaterald a contractului de catre chirias are ca efect restituirea
garantiei doar in cuantumul ramas dupa retinerea daunelor-interese in cuantum de Ya (3 luni)
din valoarea redeventei anuale, precum si al altor refineri daca este cazul si nu il scuteste pe
acesta de plata redeventei pana in momentul predarii efective a spatiului inchiriat, liber de
orice fel de sarcini, chiar daca acestea nu au fost notificate in carte funciars si chiar daca au
fost instituite cu acordul proprietarului. In cazul in care daunele—interese nu au fost refinute

din garantie si in lipsa altor retineri, garantia se va restitui in mod integral.

CAP.VIIl. MODIFICAREA CONTRACTULUI

8.1. a) In cazul in care modificarea unilaterald a contractului de catre proprietar, cu

exceptia cuantumului redeventei, a cauzei de utilitate publica, a starii de necesitate, a cazului
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fortuit, forta majora sau altele asemenea, aduce un prejudiciu chiriasului, acesta are dreptul
sa primeasca in mod prompt o despagubire adecvats si efectiva, stabilita in conditiile legii.

b) In caz de dezacord intre proprietar si chirias cu privire la valoarea despagubirii,
aceasta va fi stabilita de instanta judecatoreasca competenta.

c¢) Dezacordul dintre proprietar si chirias cu privire la despagubiri nu poate sa constituie

un temei pentru chiriag care sa conduci la sustragerea de la obligatiile sale contractuale.

CAP.IX. INCETAREA CONTRACTULUI

9.1. Prezentul contract de inchiriere inceteazs in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei inchirierii, daca partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia, in
conditiile legii;

b) prin rascumparare, in cazul in care interesul national sau local o impune, prin
denuntarea unilaterala de citre proprietar, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in
sarcina proprietarului:

C) prin retragere, in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre chirias, cauza ce
conduce la rezilierea unilaterala a contractului de catre proprietar, fara a mai fi necesare alte
formalitati. In acest caz chiriagul, se obliga sa plateasca proprietarului 3 luni din valoarea
redeventei din anul in curs, cu titlu de daune interese plus redeventa pana la predarea
efectiva a spatiului, garantia urmand a i se restitui doar in limita ramasa dupa retinerea sumei
aratate mai sus, precum si a altor sume daca va fi cazul. Daci suma de bani reprezentand
daune-interese nu va fi retinuta din cuantumul garantiei si in lipsa altor retineri, aceasta se va
restitui in mod integral.

d) prin renuntare: chiriagsul poate renunta la inchiriere in cazul in care, din motive
obiective, justificate, este imposibila exploatarea acesteia dupa punerea in functiune, caz in
care va comunica acest fapt proprietarului cu cel putin 30 de zile Tnainte, urmand ca Si
garantia sa-i fie restituita doar in limitele ramase dupa retinerea daunelor-interese precum si a
altor retineri daca va fi cazul. in plus va achita redeventa pana la predarea efectiva a spatiului.
Daca suma constand in plata daunelor interese nu se va retine din cuantumul garantiei si in
lipsa altor retineri, aceasta se va restitui in mod integral.

e) la disparitia, totala sau partiala, din orice fel de cauze a bunului inchiriat; incetarea
produce efecte de la data disparitiei, prin simpla constatare a acestui fapt de catre oricare
dintre parti comunicata celeilalte si fara plata vreunei despagubiri in sarcina proprietarului.

f) in cazul disparitiei partiale (imposibilitatii de folosintd) a spatiului inchiriat conform lit.e),

in cazul in care spatiul rimas mai poate fi utilizat conform scopului inchirierii, Tnchirierea




poate continua, pentru suprafata ramasa, cu acordul ambelor parti consemnat in scris, prin
act aditional, redeventa datorata fiind diminuata proportional cu suprafata spatiului disparut.

9.2. Intarzierile la plata inchirierii mai mari de 6 uni $i pentru care s-a implinit scadenta
inclusiv pentru ultima luna ( luna a sasea), conduce la retragerea inchirierii, fara a mai fi
necesara punerea in intarziere sau alte formalitati si dupa aceasts data, cu toate consecintele
ce decurg din aceasta, chiriasul neavand drept de opozitie decat daca invoca si dovedeste
forta majora asa cum este aceasta definita de lege. Pentru recuperarea creantelor astfel
notificate proprietarul, Orasul Ocna Mures, isi rezerva dreptul intentarii unei actiuni in instanta
impotriva chiriasului, in conditiile dreptului comun.

9.3. La incetarea contractului de inchiriere, prin expirarea perioadei contractuale (in
eventualitatea in care nu este prelungit termenul contractual) sau din cauze neimputabile
proprietarului, chiriasul are obligatia ca, in cel mai scurt timp, sa restituie proprietarului, in
deplina proprietate, in mod gratuit si liber de orice sarcini, spatiul care face obiectul
prezentului contract, asa cum este identificat la cap.ll, punctul 2.1., cu aplicarea clauzelor

convenite conform punctului 2.5.

CAP.X. FORTA MAJORA

10.1. Nici una dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen si/sau
de executarea in mod necorespunzator - total sau partial - a oricirei obligatii care i revine in
baza prezentului contract, daca neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiei
respective a fost cauzata de forta majora, asa cum este definits de lege

10.2. Partea care invoca forta majora este obligata sa notifice celeilalte parti, in termen
de 5 Zile de la producerea evenimentului si sa ia toate masurile posibile Tn vederea limitarii
consecintelor lui.

10.3. Daca in termen de 30 de zile de la producere, evenimentul respectiv nu
inceteaza, partile au dreptul sa-si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract fara

ca vreuna dintre ele sa pretinda daune-interese.

CAP.XI. NOTIFICARI

11.1. In acceptiunea partilor contractante, orice notificare adresatad de una dintre
acestea celeilalte este valabil indeplinitd daca va fi transmisa la sediul/domiciliul prevazut in

partea introductiva a prezentului contract.




11.2. In cazul in care notificarea se face pe cale postala, ea va fi transmisa, prin
scrisoare recomandata, cu confirmare de primire (A.R.) si se considera primita de destinatar

la data mentionata de oficiul postal primitor pe aceasta confirmare.

11.3. Notificarile verbale nu se iau in considerare de nici una dintre parti, daca nu sunt

confirmate, prin intermediul uneia dintre modalitatile prevazute la alineatele precedente.

CAP.XII. LITIGIl. MONITORIZARE. CLAUZE FINALE

12.1. In cazul in care rezolvarea neintelegerilor nu este posibila pe cale amiabila, ele
vor fi supuse instantelor de judecata competente de la locul situarii bunului inchiriat, cu

parcurgerea procedurilor prealabile legale.

12.2. Proprietarul, pentru monitorizarea indeplinirii obligatiilor Chiriasului privind modul
de utilizare al imobilului, desemneaza o persoana din cadrul Biroului Urbanism, inclusiv
pentru perioada ulterioara expirarii termenului contractual sau incetarea Iui in alt mod, si pana
la 0 noua atribuire (licitatie), iar pentru monitorizarea indeplinirii obligatiilor financiare este
responsabil serviciul VITL.

12.3. Modificarea prezentului contract se face numai prin act aditional incheiat intre
partile contractante.

12.4. Prezentul contract, impreuna cu anexele sale care fac parte integrantsd din
cuprinsul sau, completat cu clauzele continute in caietul de sarcini, reprezinta vointa partilor si
inlatura orice alta intelegere verbala dintre acestea, anterioara sau ulterioara incheierii lui.

12.5. In cazul in care partile isi incalca obligatiile lor, neexercitarea de partea care
sufera vreun prejudiciu, a dreptului de a cere executarea intocmai sau prin echivalent banesc
a obligatiei, nu Tnseamna ca ea a renuntat la acest drept al sau.

12.6. Prezentul contract . a fost incheiat ntr-un numar de 2 exemplare, cate unul

pentru fiecare parte.
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