ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL DULCESTI

HOTARARE
privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publici, a unui spatiu,
apartinind domeniului privat al comunei Dulcesti, jud. Neami

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI DULCESTI, J UDETUL NEAMT;
Avand in vedere prevederile:
- Art. 1777 si urméitoarele din Codul Civil;
- Art. 129, alin. (6), lit. b) si art. 332 - 348 din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu
modificirile si completarile ulterioare;
Examinfind expunerea de motive a domnului Nahoi Gheorghe, primarul Comunei Dulcesti, judetul
Neamt, inregistratd sub nr.6799 din 21.10.2021 , precum si raportul Compartimentului de specialitate

inregistrat sub nr. 6798 din 21.10.2021

Viézénd avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local Dulcesti, judetul Neamt;

In temeiul dispozitiilor art.139, alin. (3), lit.g, si art. 196, alin.(1), lit.a) din Ordonanta de Urgenti
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. — Se aprobd inchirierea prin licitatie publicd, a unui spatiu situat in cadrul Ciminului
Cultural din satul Corhana, comuna Dulcesti, in suprafatid de 16 m.p., spatiu apartindnd domeniului
privat al comunei Dulcesti, jud. Neamt.

Art.2. - Se Insugeste Raportul de evaluare nr. 23/2021 intocmit de citre ing. Dancea Carmen,
evaluator autorizat, cu nr. legitinatie 11968, CIF 23170616, membru corporativ al ANEVAR, pentru
spatiul identificat la art. 1.

Art.3. - Se aprobd Studiul de oportunitate si Caietul de sarcini privind inchirierea prin licitatie
publicd a spafiului identificat la art. 1 apartinind domeniului privat al comunei Dulcesti, conform
anexelor nr. 1 - 2 care fac parte integrant3 din prezenta hotirare.

Art.4. Se aprobd preful minim de pornire a licitatiei pentru inchirierea spatiului previzut la art.
1, In cuantum de 172 lei/luni.

Art.5. Se aprobd pericada de inchiriere, care va fi de 5 ani, respectiv de la data semnéirii
contractului de cdtre ultima parte, cu posibilitatea prelungirii acestuia prin act aditional, in conditiile

legii.

Art.6. Se Imputerniceste primarul comunei Dulcesti, si semneze contractul de inchiriere,
conform procesului verbal de adjudecare a licitatiei.

Art.7. — Secretarul comunei, prin grija legii, va comunica prezenta hotirare persoanelor,
autoritétilor si institutiilor interesate.

A

PRESEDINTE DE SEDINTA

Contrasemneaza,
Secretar general al comunei
Adobritei Mioara-Cristina

Nr (‘OF
Din 28.10.2021
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Evaluator autorizat DANCEA CARMEN

Nr. Legitimatie 11968

CIF 23170616

Adresa:Roman, Bdl. Roman Musat, bl.33, ap.74, jud. Neamt
Tel.: 0723390313;

Cont: BRD Roman, RO78BRDE 280SV25881162800

e-mail: dancea2006@yahoo.com;

Nr. 22 din 18.08.2021

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre: Comuna Dulcesti

Va transmit alaturat raportul de evaluare, In forma scrisa, conform contractului de
prestari servicii nr. 21 din 16.08.2021.
Obiectul evaluarii este un spatiu cu suprafata utila de 16mp situat in incinta cladirii

caminului cultural din Corhana, comuna Dulcesti, judet Neamt.

Spatiul apartine domeniului public al comunei Dulcesti. Conform documetelor puse
la dispozitie , aceasta are drept deplin asupra proprietatii, respectiv de posesie, folosinta
si dispozitie.

Scopul evaluarii este estimarea venitului lunar minim ce se poate obtine din
inchirierea spatiului.

Misiunea de evaluarea s-a efectuat pornind de la datele si documentele pe care mi le-
ati pus la dispozitie completate cu informatiile culese la inspectie. Toate demersurile
facute sunt conforme cu Satandardele de evaluare a bunurilor 2020 si respects
procedurile de lucru si codul deontologic al ANEVAR.

Pentru scopul definit de dumneavoastrd estimez c& valoarea de piata a chiriei lunare

este:

S I ¥

Data varu, la care sunt valabile conditiile pietei este B
Raportul de evaluare se adreseaza numai dvs. si este valabil numai pentru scopul

formulat mai sus.
Utilizarea in alt scop decat cel mentionat poate fi neadecvatd. Nu imi asum

responsabilitatea pentru folosirea lui in alte scopuri.

St

Evaluator autorizat,
Ing. Dancea Carmen
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T Nr.23/2021 !
w

RAPORT DE EVALUARE

Spatiu in cladirea camin cultural,
sat Corhana,
comuna Dulcesti, judetul Neamt

Client: Comuna Dulcesti
Proprietar: Comuna Dulcesti
Utilizatori desemnati: Comuna Dulcesti

Autorul lucrarii:
Evaluator autorizat,

Ing. Dancea Carmen
Legitimatie nr. 11968

e, s e e e ey
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CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un spatiu cu suprafata utila
Su=16 mp, situat in cladirea caminului cultural din sat Corhana, comuna Dulcesti, judet
Neamt.

Clientul si proprietarul spatiului de evaluat este Comuna Dulcesti.

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este Comuna Dulcesti.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre evaluator autorizat Dancea

Carmen.

Data inspectiei: 16.08.2021
Data evaluarii: 16.08.2021
Data raportului: 16.08.2021
Curs valutar la 16.08.2021 1 euro =4,9120 lei

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de folosintd transmis de proprietar

catre chirias.
Scopul evaluarii este estimarea venitului lunar minim ce se poate obtine din

inchirierea spatiului.
Tipul de valoare estimatad, conform scopului si utilizérii cerute de client, este

valoarea de piata a chiriei lunare.
Concluzia misiunii de evaluare : Pentru scopul definit de dumneavoastra estimez ca

valoarea de piata a chiriei lunare este:

= _________________ ]
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1.2. CERTIFICAREA

Referitor la serviciul de evaluare certific Tn cunostintd de cauzéa si cu buna credinta

= Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date
considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietati.

= Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele mentionate
in raport si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impartiale si nepartinitoare.

= Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand
rolul mentionat aici.

= Implicarea mea Tn aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau
impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

= Onorariul meu pentru realizarea acestei misiuni nu este conditionat de
obtinerea sau de raportarea unor valori sau directii ale valorilor prestabilite, Tn
favoarea cauzei clientului, cu suma exprimaté in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionats a acestei
valori.

= Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea
acestui raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2020

= Am efectuat personal inspectia proprietatii care reprezinta subiectul acestui

raport.
= Nici o persoana nu a furnizat vreo consultantd profesionald semnificativa

evaluatorului
= Posed cunostintele si experienta necesare indepliniri misiunii Tn mod

competent.
= Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu SEV 400 — Verificarea

evaluarii.

Evaluator autorizat,
Ing. Dancea Carmen
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CAPITOLUL II- TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

In cele ce urmeaza sunt prezentati termenii de referinta asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul Tn baza caruia s-a realizat evaluarea. Pe parcursul procesului de evaluare nu a
aparut nici o circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

a) ldentificarea si competenta evaluatorului

Inginer Dancea Carmen, membru titular ANEVAR , specializarile EPI si IBM , cu
domiciliul in Roman, bdl. Roman Musat, bloc 33, ap.74, jud.Neamt, telefon 0723390313

e-mail dancea2006@yahoo.com , cu legitimatia numarul 11968 .

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Clientul si proprietarul spatiului de evaluat este Comuna Dulcesti, judet Neamt.

Destinatarul raportului (utilizatorul desemnat) este: Comuna Dulcesti
c) ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaludrii un spatiu cu suprafata utild Su=16 mp, situat in cladirea caminului
cultural din sat Corhana, comuna Dulcesti, judet Neamt. Cladirea apartine domeniului public al

comunei Dulcesti.
Proprietarul este Comuna Dulcesti. Acesta are drept deplin asupra cladirii, nu sunt

inscrise sarcini in Cartea funciara. Se evalueaza dreptul de folosinta pe care proprietarul l
transmite chiriasului.

d) Scopul evaluarii
Evaluarea se intocmeste in scopul estimarii venitului lunar minim ce se poate obtine

din inchirierea spatiului.
Evaluarea nu va fi folosita in alte scopuri decat cel mentionat in raport.

e) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie
asupra celui mai probabil pret care ar putea fi obtinut pentru un activ, in cadrul unui
schimb dar si o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ.

Conform scopului evaluarii si cerintei clientului , prezentul raport de evaluare
estimeaza valoarea de piata a chiriei lunare.

Conform SEV 104 — Cadrul general, definitia valorii de piata este:

“Valoarea de piata — suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzitor
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fira constrangere" .

Valoarea estimata nu e purtatoare de TVA.

Valoarea estimata este exprimata in lei, la data de 16.08.2021 cand cursul valutar

comunicat de BNR a fost 4,9120.

' SEV104 — Cadrul general, art. 30.1
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f) Data evaluarii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaluarii este 16.08.2021, data la care cursul euro transmis de BNR este
4,9120lei. Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finald In acest raport a fost
determinata in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data Tntocmirii sale; dacé aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
16.08.2021, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 16.08.2021.

g) Natura si amploarea activitatii evaluatorului
Evaluarea se bazeazad pe informatiile si documentele furnizate de catre client,

impreuna cu informatiile culese la inspectie.

Documentele puse la dispozitie sunt :
= Lista de inventar a domeniului public al comunei Dulcesti

Evaluatorul a identificat fizic spatiul de evaluat si |-a inspectat in prezenta
proprietarului. S-au realizat fotografii din exteriorul si interiorul imobilului. Fotografiile ofera
o imagine de ansamblu asupra imobilului.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind dreptul de proprietate, litigii, samd.... si
nici masuratori suplimentare.

Nu s-au efectuat expertize structurale ale cladirii.

Nu s-au inspectat partile ascunse.

h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluatorul

S-au utilizat urmatoarele informatii furnizate de client, corectitudinea si precizia
acestora fiind responsabilitatea clientului:

= Situatia juridica a imobilului

= Modul de exploatare si intretinere

= Suprafata utila a spatiului de inchiriat

Informatii culese de evaluator:

= Date depre amplasare, vecinatati, stare fizica, utilitati, culese cu ocazia inspectiei

= Date despre comuna Dulcesti si vecinatéti

= Date privind chiriile pentru spatii nerezidentiale provenind din contracte aflate in
vigoare la data acestui raport, incheiate de UAT-uri din judetul Neamt.

= Date privind oferte de inchiriere de pe site-uri de imobiliare

= Date privind gradul de dezvoltare a zonei de pe site-ul CJ Neamt, Strategia de
dezvoltare a Judetul Neamt 2014-2021

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt
general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fard a fi in mod
specific documentate sau verificate:

= Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura Si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de executor Si
descrise Tn raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificatd si descrisa in
raport Tn ipoteza Tn care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd fintre proprietatea identificatd si cea din
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documentele de proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

= Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legald; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate Th aceasta privinta.

= Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu 1i angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand c3 toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

= Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

= Se presupune ca proprietatea este detinutd cu responsabilitate si c& se aplicd un
management competent al acesteia;

= Se presupune cé toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare Si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea evaluata;

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificats, descris3 si considerata o non- conformltate,

= Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se
acorda garantii pentru acuratete;

= Se presupune cd nu existd conditi ascunse sau neevidentiate ale proprietstii
evaluate care ar face ca aceasta s& valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;

= Nu se asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajém pentru o expertiza sau o cercetare stiintificd necesara
pentru a fi descoperit;

= Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum Si
alte cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtmute Si refnnoite
pentru orice utilizare considerata pentru evaluare in acest raport.

= Se presupune cé proprietatea imobiliara evaluatad este in deplina concordanta cu
reglementarile in vigoare privind mediul Tnconjurator;

= Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

= Situatia actuala a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile si tipului valorii selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul
considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina faptelor si informatiilor avute la dispozitie la data evaludrii.

= Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de Ia
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport

isi pot pierde valabilitatea.

m
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Ipoteze speciale

=  Nu sunt

i) Tipul raportului

Raportul de evaluare se transmite In forma scrisa, explicativa si respecta structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langa termenii de
referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat pentru cel
declarat. Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alt circumstanta
sau context Tn care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat de catre alte persoane decat cele
identificate si numite de evaluator ca utilizatori desemnati.

Raportul nu poate fi utilizat la altd data sau pentru un alt imobil | nici fie el identic.

Raportul nu poate fi utilizat de un alt evaluator si nu poate fi modificat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare:

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului.

Publicarea partiald sau integrald a raportului precum si utilizarea Iui de alte persoane
decat clientul si destinatarii nominalizati ai raportului, atrage dupa sine incetarea

obligatiilor contractuale.
I) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020, dupa

cum urmeaza:
Standarde generale
 Definitiile si conceptele pe care se bazeaza aceasté evaluare sunt cele din SEV 100 -

Cadrul general
¢ Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de

referinta ai evaluérii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare
e Prezenta evaluare este intocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
e Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii

Standarde pentru active
Obiectul evaluarii fiind un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV

230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si ale ghidului metodologic GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evalurii, nu a fost necesara abaterea de
la standardele respective.

%
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CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR

3. 1 Date despre aria de piata, localizate, vecinatati si localizare

Activul de evaluat este situat Tn localitatea Corhana, comuna Dulcesti, judetul
Neamt.
Comuna este situata in partea de est a judetului Neamt, in regiunea vestica a
podisului Moldovei , pe partea dreapta a raului Moldova. Se invecineaza cu:

- la nord comunele Botesti si Gheraiesti
- la sud comunele Faurei si Trifesti

- la est comuna Cordun

- |a vest comuna Ruginoasa

Pozitia geograficd a comunei Dulcesti favorizeaza comunicarea in directiile:
- DN 15B Piatra Neamt - Roman
- DJ 157A Dulcesti - Carlig - Britcani - Moreni - Valeni - Talpa
- DC 31 Dulcesti - Valea Neagra
- DC 49 Poiana - Carlig
- DC 54 Dulcesti - Corhana
- DC 55 Dulcesti - Rosiori

- DC 93 Dulcesti - Miron Costin
Se poate spune ca localitatea este plasata pe o artera intens circulata.

Comuna Dulcesti cuprinde 6 sate: Dulcesti, Britcani, Carlig, Corhana, Poiana si
Rosiori. Principala indeletnicire a populatiei este in agricultura.

Localitatea Corhana este situaté la 17km de municipiul Roman si 4km de
localitatea Dulcesti. Accesul in localitate se poate face cu mijloace auto prin drumul
judetean DJ 157A. Localitatea nu se afla pe drumuri importante, este mai izolata.

Localitatea Corhana este strabatutd de drumuri satesti, in mica parte asfaltate.

Exista retea publica de energie electrica.

Satul este format, Tn principal, din locuinte unifamiliare. Nu existd zone rezidentiale
noi, dar exista terenuri libere disponibile pentru dezvoltare rezidentiald sau economica.

Gradul de dezvoltare economica al localitati este unul scadzut, urmand profilul
comunei. Economia locala este influentatéd negativ de emigratia puternica a resursei de

Raport de evaluare - inchiriere spatiu in sat Corhana, comuna Dulcesti, judetul NeamtPage 10



munca, de Tmbatrinirea populatiei, depopulare, de ponderea importants a persoanelor
ocupate n agricultura de subzistentd, de dificultdtile fnvatamantului profesional /
vocational.

Lipsa de competitivitate a activitatilor economice locale, lipsa de procesare si de
structuri economice care s& adauge valoare addugata la nivel local produselor agricole,
explica si ele de ce gradul de dezvoltare al comunei , implicit nivelul veniturilor si nivelul

de trai al populatiei, sunt scézute.

3.2 Descrierea situatiei juridice
Spatiul de evaluat este situat intr-o cladire apartinand domeniului public al
comunei, conform listei de inventar pusad la dispozitie. Nu a fost pusa la dispozitie
documentatia cadastrala si nici extras de carte funciara.
Identificarea cladirii si a spatiului de evaluat s-a facut la inspectie .

3.3 Descrierea amplasamentului si a spatiului

Cladirea caminului cultural se afld in centrul satului Corhana, accesul se face cu
mijloace auto pe drum asfaltat. In vecinatate sunt locuinte unifamiliare cu gospodarii
anexa.

> Caracteristicile cladirii caminului cultural:

Cladire cu regim de inaltime parter
An PIF 1980
Fundatia din beton armat
inchideri perimetrale din caramida
Plansee din beton armat
Acoperis tip sarpanta cu invelitoare de tabla
Finisaj inferior
Utilitati: racordat la reteaua de energie electrica
Stare generala: satisfacatoare, cladirea nu a fost folosita in ultimii ani, starea fizica este

afectata de uzura datoratd neintretinerii si intemperiilor.

» Caracteristicile spatiului de inchiriat

Spatiul de evaluat este o Tncapere in cladirea caminului cultural cu usa de acces din
exterior
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Suprafata utila 16m?
Dotari: fara dotari
Finisaje: inferioare, deteriorate

Pardoseli: dusumea
Tamplarie : exterioara din PVC cu geam termopan si interioara din PVC.

Instalatie electrica de iluminat si prize, 220Vca,
Instalatie de incalzire — soba

Instalatii sanitare — nu are

Nu are/nu a fost pus la dispozitie certificat energetic
Stare: satisfacatoare

3.4 Identificarea oricaror bunuri/elemente atasate
Nu este cazul

3.5 Istoricul proprietatii
Nu sunt informatii relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piatd imobiliara este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, farad restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta , la
alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor
sau serviciilor si, la nevoie, si la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentala Tntelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numarul cumparatorilor si vanzatorilor de pe piata particulara la data evaluarii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la piata.

4.1 Analiza productivitatii
Spatiul de evaluat prezinta caracteristici care pot constitui avantaje sau
dezavantaje pentru un posibil cumparator sau chirias, dupa cum rezulta din tabelul

urmator:
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Segmentul de piata relevant pentru acest spatiu este cel al spatiilor cu destinatie
nerezidentiala situate in mediul rural al judetului Neamt.

4.2 Delimitarea pietei
Din punct de vedere geografic piata imobiliard pe care este expus spatiul de
evaluat se Tntinde pe teritoriul localitatii Dulcesti si a comunelor din judetul Neamt care au

o cotatie similara cu comuna Dulcesti.

4.3 Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorintd de cumparare sau Tnchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,
fntr-un anumit mterval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta.

Amplasarea si caracteristicile specifice ale spatiului de evaluat, respectiv
avantajele prezentate la cap. 4.1 , fac din proprietatea analizata una atractiva pe piata sa.

M
P
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Luand in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici
si de mediu), precum si factorii care influenteaza atractivitatea proprietatii evaluate,
apreciem ca : profilul potentialului chirias este cel mai probabil o persoana fizica sau
juridica cu putere de cumparare relativ mare , interesata de desfasurarea unei activitati
economice. Astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definita
n numar relativ mic, influentat de veniturile mici ale populatiei, de scaderea numarului de

locuitori prin plecarea acestora in alte zone sau tari.

Aceste aspecte , privite in contextul economic general al localitatii, duc la
concluzia ca nivelul cererii este relativ mic.

4.4 Analiza ofertei
Oferta reprezintd numarul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru Tnchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate/activ, la un anumit moment, la un
anumit pret si intr-un anumit loc indica gradul de raritate a acelui tip de proprietate/activ.
Pe piata analizata , inclusiv pe zonele similare identificate, existd un numar mic de

spatii similare ofertate spre inchiriere.
Nu exista spatii pentru activitati economice Tn curs de construire si nu se identifica

o politica locala de dezvoltare a unor astfel de cladiri.
Oferta identificatad este foarte micd, reprezentata mai ales prin spatii in cladiri ale
UAT , care pot fi inchiriate cu scopul de a atrage venituri la bugetul local si a incuraja

activitatea economica pe teritoriul comunei.

4.5 Relatia intre cerere si oferta
In corelatie cu cele prezentate mai sus se poate afirma ca piata este una putin
activa, atat cererea cét si oferta fiind mici.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica
Spatiul de evaluat are particularitati care il plaseaza printre proprietatile cu
atractivitate de piata. El poate fi dorit de mici intreprinzatori locali , pentru prestare de

servicii sau pentru activitati productive.
Chiar daca avem de a face cu o piata putin activa spatiul are sanse de a fi

inchiriat, dupa o perioada rezonabila de expunere pe piata.

CAPITOLUL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) se refera la alternativa de utilizare
a proprietatii din diferite variante posibile.
C.M.B.U. reprezinta “utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe

piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.B.U trebuie sa fie
posibila fizic, permisa d.p.d.v. legal si sd@ genereze cea mai mare valoare a

activului”? .

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se presupune a

fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sa conduca
3

la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii’.

> SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140

> GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, Eara%raf 35
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Spatiul face parte dintr-o cladire destinatd activitatii culturale. In lipsa acestei
activitati este rezonabila valorificarea spatiului prin inchiriere.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate,
care au ca finalitate estimarea valorii.

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea de piata Tn acest
caz), se pot utiliza una sau mai muilte abordari in evaluare, dintre cele descrise si definite
de SEV 105 — Abordari si metode de evaluare. Cele trei abordari principale, fundamentate
pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei,
sunt :

Abordarea prin piata — ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale caror informatii privind pretul de vanzare se

cunosc.*

Abordarea prin venit — ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor
de numerar viitoare ntr-o singura valoare curenté. Conform abordarii prin venit, valoarea
unui activ este determinata prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a
economiilor de costuri generate de acel activ.®

Abordarea prin cost — oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu
exceptia situatiei cand se interpun factori precum monede inoportune, inconveniente,
riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin calcularea
costului curent de Tnlocuire sau de reconstructie al unui activ si aplicarea unor deduceri
pentru deprecierea fizica a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.®

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui
activ. Evaluatorii selecteazd acele abordari si metode care sunt cele mai adecvate

situatiei date.
In situatia de fatd se aplica abordarea prin piatd. Abordarea este adecvata

deoarece “exista vanzari/inchirieri frecvente si/sau observabile cu active foarte
asemanatoare. “’ si evaluatorul a avut aces la suficiente informatiii din piata.

5.1. Abordarea prin piata

In cadrul acestei abordari am folosit metoda comparatiei . Astfel, chiriile referitoare la
proprietati similare cu cea de evaluat au fost analizate, comparate si ajustate in functie de
asemanarile si diferentierile dintre ele. Ca unitate de comparatie s-a utilizat pretul pe

metru patrat pe luna.

S-au identificat oferte de finchiriere pe site-urile de imobiliare. Evaluatorul a avut
acces la contracte de Inchiriere/concesiune incheiate de primariile Rediu, Grinties, Bicaz
pentru spatii similare celui de evaluat si in scopuri nerezidentiale. Urmatoarele informatii
din piata specifica au fost retinute de evaluator:

* SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, paragraf 20.1
* SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, paragraf 40.1
S SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, paragraf 60.1

" SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, paragraf 20.2, ¢
—._——__H—_—______———%

Raport de evaluare - inchiriere spatiu in sat Corhana, comuna Dulcesti, judetul NeamtPage 15



S "
Nr. : Pret L e L Tip
o Zona (l:::fl) euro/mp/luna An PIF Finisaje Utilitati Destinatie EH e Sursa
energie, apa, https:/fwww.ol
- ainte canal Oferts, tel. x.rolsgttail;e_rta/s
1 Petricani 60 ! Obisnuite nerezidential 07370606 |
de 1980 L 30 comercial-
IDd3Zz5.html#
246¢c2b1774
energie, apa, https://www.ol
canal x.ro/d/oferta/of
" ’ Inainte o . . = er-spatiu-de-
2 Raucesti 120 2,2 de 1980 Obisnuite nerezidential Oferta inchiriat-
IDf7yX3.html#
28221ba560
3 Rediu 43,08 2,9 2018 Obisnuite S nerezidential ?ncr?i?iere Rediu, telefon
CT 02330299021
hitps://www.ol
x.ro/d/ofertals
- tiu-
) Oferta, tel. patiu-
4 | Savinesti | 80 35 2000 Obisnuite | ENS'9i€: 8P3, | Lorosidential | 07404080 | comercial
’ canal 87 savinesti-
neamt-
IDf1e8Z.html#
28221ba560
energie
- electrica, primaria
5 Hangu 30 1.5 Jga;g;eo modernizat apa, nerezidential frﬁgt?it;ii?te Hangu,
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Veniturile lunare din inchiriere/concesionare de spatii nerezidentiale in mediul rural al
judetului Neamt variaza intre 1,5-3,5 euro/mp/luna.

Din informatiile de piatad s-au selectat acele comparabile care au caracteristicile cat
mai apropiate de subiect. Datele despre acestea au fost fost obtinute prin discuiie cu
proprietarii si verificate prin inspectie.

Comparabilele selectate si utilizate Tn evaluare sunt:

Comparabila A - ofertéd de inchiriere spatiu pentru utilizare nerezidentiala, cladire
situata in Petricani, comuna Petricani, suprafata utila 60mp, finisaje obisnuite, energie
electrica, apad , «canal, oferta valabila la data evaluarii, postatd pe
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDd3Zz5.htmI#246c2b1774 , proprietar tel.
0737060630.

Comparabila B - oferta de inchiriere spatiu pentru utilizare nerezidentiala, cladire
situatd In Raucesti, comuna Raucesti, suprafata utila 120mp, finisaje obisnuite, energie
electrica, apd , canal, oferta valabila la data evaluari, postata pe
https://www.olx.ro/d/oferta/ofer-spatiu-de-inchiriat-IDf7yX3.html#28221ba560.

Comparabila C - Spatiu Tnchiriat pentru servicii de posta in sat Rediu, situat in
cladirea de birouri noud, moderna, toate utilitatile si instalatiile, suprafata utila 43,08mp,
acces la spatile comune (holuri si grup sanitar), pret 125 euro/lund, respectiv
2,9euro/mp/lunad, conform contractului de inchiriere valabil la data evaluarii, sursa
informatii secretar Comuna Rediu, telefon 02330299021.

Principalele variabile care influenteaza valoarea sunt, de regula, elemente ce
tin de specificul tranzactiei ( tip comparabild, drept de proprietate, restrictii legale,
conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli necesare dupa cumparare, conditii de
piatd) si elemente ce tin de specificul proprietatii (localizare, caracteristici fizice
(topografie, forma, raport laturi,...) suprafata, utilitati, zonare, cea mai buna utilizare). In
grila de comparatii, in prima coloana sunt trecute elementele de comparatie functie de
care se calculeaza pretul ajustat , ajustarea n euro, ajustarea procentuald, pentru fiecare
comparabila n parte.

e —
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Pentru situatia de fatd s-au considerat relevante urmatoarele variabile si s-au
aplicat urmatoarele ajustéari a caror valoare a fost cuantificata prin analiza pe perech: de

date:

Variabile ce tin de specificul tranzactiei

Dreptul de proprietate transmis

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Cheltuieli necesare dupa cumparare

Conditii de piata

Nu au fost aplicate ajustari pentru aceste elemente deoarece comparabilele sunt
similare subiectului.

Variabile ce tin de specificul proprietatii

Localizare
Din analiza pietei se observé ca sunt mai bine cotate (cu cca 5-10%) spatiile din

resedintele de comuna fatd de cele din satele mai indeprtate. S-a aplicat ajustare
negatrva de 5% pentru toate comparabilele.
Suprafata utild — Se constata din analiza pietei ca pretul pe metru patrat scade
pentru suprafete mai mari cu cca 2-5%.Se aplica ajustari pozitive tuturor comparabilelor.
Anul construirii — Se constata din analiza pietei ca pretul pe metru patrat creste
cu 5-10% pentru spatiile situate Tnb cladiri noi, moderne. Se aplicd comparabilei Co

ajustare negativa de 10%.
Finisaje - Toate comparabilele au finisaje obisnuite dar mai bune decat a

subiectului. Se aplica ajustare negativa de 5-10%.

Utilitati- Se aplica comparabilelor A si B ajustare negativa de 5% deoarece
acestea sunt superioare spatiului de evaluat (au pe langa energie electrica si racord la
apa si canalizare); comparabilei C i se aplica o ajustare de negativa de 10% deoarece are

Si incalzire cu centrala termica.
Utilizare- Toate comparabilele au cea mai buna utilizare, utilizarea nerezidentiala,

ca si spatiul de evaluat. Nu se aplica ajustari.

Dupa aplicarea succesivd a ajustérilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala bruta ca suma a valorii absolute a ajustarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a ajustarilor. Aceleasi ajustari totale se exprima si in
procente, ca raport intre ajustarea totala si valoarea de oferta.

In final se compara preturile ajustate din care evaluatorul alege valoarea cea mai
probabila a fi obtinuta intr-o tranzactie libera, pe piata.

Valoarea aleasa a tinut cont de valoarea totald bruta a ajustirilor, de
caracteristicile proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimata pentru proprietatea de evaluat.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
ABORDAREA PRIN PIATA

VARIABILE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
1 2 3
Spatiu de Spatiu de Spatiu de Spatiu inchiriat
inchiriat in inchiriat inchiriat Rediu
Céamin cultural Petricani Raucesti
Corhana
Pret de oferta
(euro/mp/luna) 2,50 2,21 2,90
oferta oferta contract

Sursa informatii
e
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Marja de negociere

(euro/mp/luna) 0,13 0,11 0,00
Marja de negociere (%) 5% 5% 0%
Chirie lunara pe mp
(euro/mp/luna) 2,38 2,10 2,90
Ajustari specifice tranzactionarii
Drept de proprietate
transmis de folosinta de folosinta de folosinta de folosinta
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp/luna) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp/luna) 2,38 2,10 2,90
Conditii de finantare normale similare similare similare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp/luna) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mpfluna) 2,38 2,10 2,90
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp/iuna) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp/luna) 2,38 2,10 2,90
Cheltuieli necesare dupi nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
incheierea contractului de
inchiriere
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp/luna) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat {euro/mpfluna) 2,38 2,10 2,90
Conditii de piata (data
tranzactiei/ofertel) 16.08.2021 similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp/luna) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp/luna) 2,38 2,10 2,90
Ajustdri specifice proprietafii
Localizare Corhana Petricani Raucesti Rediu
Ajustare (%) -5% -5% -5%
Ajustare (euro/mp/luna) -0,1 -0,1 -0,1
Suprafata utila (mp) 16 60 120 43,08
Ajustare (%) 2% 5% 2%
Ajustare (euro/mp/luna) 0,05 0,10 0,06
Anul construirii inainte de 1980 inainte de 1980 inainte de 1980 cladire noua
Ajustare (%) 0% 0% -10%
Ajustare (euro/mp/luna) 0,00 0,00 -0,29
Finisaje inferioare obisnuite abisnuite obisnuite
Ajustare (%) -5% -5% -10%
Ajustare (euro/mp/luna) 0,00 0,00 0,00
Utilitati en electrica en electrica, en electrica, en electrica,
apa, canalizare apa, canalizare apa, canalizare,
incalzire
Ajustare (%) -5% -5% -10%
Ajustare (euro/mp/luna) -0,12 -0,10 -0,29
Utilizare nerezidentiala nerezidentiala nerezidentiala nerezidentiala
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp/luna) 0,00 0,00 0,00
Ajustare totala caracteristici
specifice proprietatii (%) -13% -10% -33%
Ajustare totala caracteristici
specifice proprietatii
(euro/mp/luna) -0,19 -0,10
Pref ajustat fearo/mpaana) | | 7249 198
Ajustare totala neta
(euro/mp/luna) -0,19 -0,10 0,67
Ajustare totald neta (%) -8% -5% -23%
Ajustare totald bruta
absoluta (euro/mp/luna) 0,29 0,31 0,78
Ajustare totald bruta
absoluta (%) 12% 15% 27%

Numar ajustari

Pentru com

parabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta

Valoarea de piata

(euro/mp/luna)

2,19
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Curs euro/mp/luna la
16.08.2021

Comparabila A - ofertd de Tnchiriere spatiu pentru utilizare nerezidentiald, cladire situata in Petricani,
comuna Petfricani, suprafata utild 60mp, finisaje obisnuite, energie electrica, apa , canal, oferta valabila la
data evaluarii, postata pe https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDd3Zz5.html#246c2b1774,
proprietar tel. 0737060630

Comparabila B - oferta de inchiriere spatiu pentru utilizare nerezidentiala, cladire situats in R&ucest,
comuna Raucesti, suprafata utila 120mp, finisaje obisnuite, energie electrica, apa , canal, oferta valabila la
data evaludrii, postata pe https://www.olx.ro/d/oferta/ofer-spatiu-de-inchiriat-IDf7yX3.html#28221ba560

Comparabila C - Spatiu inchiriat pentru servicii de posta in sat Rediu, situat in cladirea de birouri noua,
moderna, toate utilitatile si instalatiile, suprafata utila 43,08mp, acces la spatiile comune (holuri si grup
sanitar), pret 125 euro/luna, respectiv 2,9euro/mp/luna, conform contractului de nchiriere valabil Ia data
evaludrii, sursa informatii secretar Comuna Rediu, telefon 02330299021

Cea mai mica ajustare totald brutd si netd, atat valoric cat si procentual, o are
comparabila A . Aceasta are si cea mai buna similitudine cu subiectul, fapt pentru care
este selectata pentru a oferi indicatia asupra valorii venitului lunar din inchiriere.

Valoarea estimaté a chiriei pentru spatiul analizat este 172lei/luna. Valoarea nu
este afectata de tva.

5.2. Abordarea prin venit
Abordarea prin venit nu se aplica deoarece nu sunt identificate suficiente date

pentru calculul ratei de capitalizare.

5.3. Abordarea prin cost
Aceasta evaluare nu se aplica deoarece nu este adecvata scopului evaluarii.

CAPITOLUL VIiI- ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Tinand cont de tipul proprietatii si scopul evaluarii, evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplicat o singura metodd pe care evaluatorul o considera
adecvata si relevantd pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considerd c3
informatiile utilizate sunt in cantitate suficienta (piatéd cu numar suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezintd o precizie satisfacitoare. Concluzia
evaluatorului asupra valorii de piata a terenului este:

Evaluator autorizat,
Ing Dancea Carmen
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CONSILIUL LOCAL ANEXA 1 LA H.C.L. nr. 61 din 28.10.2021
COMUNA DULCESTI
JUDETUL NEAMT

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind inchirierea prin licitatie publici a suprafetei de 16 m.p.,
spatiu situat in incinta Cdminului Cultural din satul Corhana
comuna Dulcesti, jud. Neamt

| INTRODUCERE

Potrivit art. 332 — 348 din O.U.G. nr, 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completirile ulterioare: ”Contractul de inchiriere a unui bun proprietate
publici se incheie de catre autorititile prevazute la art. 287 sau de catre titularul dreptului de
administrare, dupa caz, cu orice persoani fizica sau juridica, roména sau straini.”

Inchirierea bunurilor proprietate publici a statului sau a unititilor administrativ-
teritoriale se aproba, prin hotérare a consiliului local.

Inchirierea bunurilor proprietate publici a statului sau a unititilor administrativ-
teritoriale se face pe baza de licitatie publica.

Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a doui chirii.

In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractant are obligatia si publice anuntul
de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie
nationald si intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori
canale publice de comunicatii electronice. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoani
fizica sau juridicd, romana sau strdina, care indeplineste cumulativ urméatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele previzute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si ciatre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnati castigitoare la o
licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale
in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept
castigitoare la licitatie.

II. OBIECTUL INCHIRIERII

Spatiul in suprafati de 16 m.p, ce urmeazi a fi inchiriat este situat in cadrul Caminului
Cultural din satul Corhana, comuna Dulcesti, jud. Neamt

Cadminul Cultural Corhana face parte din domeniul public al comunei Dulcesti, conform
anexei nr. 1 la H.C.L. nr. 4 din 31.01.2019 privind aprobarea inventarierii anuale a bunurilor
din domeniul public si privat al comunei Dulcesti, pozitia 20, SC=219,35 mp, cv. 5 parcela 159,
construit in anul 1955 si este identificat in anexele la Raportul de evaluare nr. 23/2021
intocmit de cétre evaluator autorizat d-na ing. Dancea Carmen.



III. MOTIVATIA INCHIRIERII

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar, social, care impun inchirierea spatiului

in suprafatd de 16 m.p. sunt urmatoarele:

1) Administrarea eficientd a domeniului public si privat al comunei Dulcesti pentru

atragerea de venituri la bugetul local.

2) Cresterea potentialului zonei din punct de vedere al dotérilor utilitare.

3) Conferirea unei utilititi economice unor imobile neutilizate de citre comunitate.

4) Dispozitii legale in vigoare: art.332-348 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ cu modificarile si completirile ulterioare.

IV. DURATA INCHIRIERII

1. Spatiul in suprafati de 16 m.p. face parte din domeniul privat al comunei Dulcesti si se
inchiriaz3 prin licitatie publicd, pe o durata de 5 ani.

2. Contractul de inchiriere poate fi prelungit prin act aditional numai prin Hotirire a
Consiliului Local al comunei Dulcesti.

Wi ELEMENTE DE PRET

1. Pretul minim de pornire al licitatiei va fi de 172 lei/luna pentru intreg spatiul oferit.

2. Plata chiriei se va face lunar. Pentru plata cu intirziere a obligatiilor se datoreazi
majorari de intirziere conform legislatiei in vigoare.

VI. MODALITATILE DE ACORDARE A INCHIRIERII

Procedura de inchiriere se realizeazi in conformitate cu prevederile: art. 129, alin. (6),
lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare ”"Consiliul Local hotariste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau
darea in folosintd gratuitd a bunurilor proprietate publici a comunei, orasului sau
municipiului, dupi caz, precum gi a serviciilor publice de interes local, in conditiile legii”, art.
332 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ ”Contractul de inchiriere a unui bun
proprietate publicd se incheie de cétre autorititile previzute la art. 287 (In cazul de fat3,
Consiliul Local) sau de cétre titularul dreptului de administrare, dupi caz, cu orice persoana
fizicd sau juridicd, romand sau straini”.



Anexanr. 2 la H.C.L. nr.61/28.10.2021

CAIET DE SARCINI
PRIVIND INCHIRIEREA PRIN LICITATIE PUBLICA A SPATIULUI
iN SUPRAFATA DE 16 m.p. SITUAT IN CADRUL CAMINULUI CULTURAL
DIN SATUL CORHANA, COMUNA DULCESTI

1. Denumirea si sediul organizatorului licitatiei
Primdria comunei Dulcesti, comuna Dulcesti, sat Dulcesti, str.Teilor, nr. 54, judetul
Neamt, telefon: 0233761602, fax: 0233761006, e-mail: contact@comunadulcesti.ro

Obiectul inchirierii

1.1.  Spatiul ce urmeazd a fi inchiriat are o suprafatd de 16 mp si este situat in
cadrul Caminului Cultural din satul Corhana, comuna Dulcesti, jud. Neamt

1.2, Caminul Cultural Corhana face parte din domeniul public al comunei
Dulcesti, conform anexei nr. 1 la H.C.L. nr. 4 din 31.01.2019 privind aprobarea
inventarierii anuale a bunurilor din domeniul public si privat al comunei
Dulcesti, pozitia 20, SC=219,35 mp, cv. 5 parcela 159, construit in anul 1955.

2. Temeiul legal al inchirierii

- Art. 1777 — 1823 din Codul Civil;

- Art. 129, alin. (6), lit. a) si art. 332 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

3. Organizarea licitatiei si elemente de pret

3.1.  La licitatie pot participa persoane fizice sau juridice, care desfigoari activititi

de modernizare a infrastructurii de telecomunicatii.

3.2. In vederea participirii la licitatie, participantii vor depune o cerere la

Registratura Primariei comunei Dulcesti.

3.3. Pentru indeplinirea conditiilor de calificare la licitatie, participantii vor

depune obligatoriu urmatoarele documente:

- Copie act de identitate pentru persoanele fizice sau copie Statut, contract de
societate, dupd caz, Certificatul de inmatriculare in Registrul Comertului, pentru
persoane juridice;

- Scrisoare de intentie cu privire la protectia mediului inconjurdtor in cazul
adjudecarii spatiului;

- Scrisoare de intentie cu privire la respectarea conditiilor specifice impuse de
natura bunului inchiriat in cazul adjudecarii spatiului;

- Dovada achitarii garantiei de participare;

Dovada achitarii caietului de sarcini;

- Dovada achitérii taxei de participare;

Certificatul fiscal eliberat de cidtre Administratia Judeteana a Finantelor Publice
Neamt din care sad reiasd cd nu figureazd cu debite restante citre bugetul
consolidat al statului;

- Certificatul fiscal eliberat de cédtre compartimentul ,,Impozite si Taxe Locale” din
cadrul Primdriei comunei Dulcesti din care si reiasd cd nu figureaza cu debite
restante ciatre bugetul local;



3.4.

3-5-
3-7-

3.8.

3-9-

3.10.

Comisia de licitatie are dreptul sd descalifice ofertantii care nu indeplinesc

prin documentele prezentate conditiile de participare;

Pretul de pornire a licitatiei este de 172 lei/lund pentru intreg spatiul oferit.

Garantia de participare la licitatie este de 344 lei, respectiv contravaloarea a

douad chirii.

Garantia de participare se restituie persoanelor care au participat la licitatie

dar nu au adjudecat licitatia, in termen de 3 zile lucritoare de la finalizarea

procedurilor, in cazul in care nu existd contestatii;

Garantia de participare se pierde in urmatoarele cazuri:

a) In cazul retragerii ofertei inainte de inceperea licitatiei;

b) Dacd adjudecatarul licitatiei nu se prezintd in termenul limitd prevazut
pentru incheierea contractului;

Caietul de sarcini se pune la dispozitia solicitantului contra cost, la pretul de

50 lei.

Taxa de participare la licitatie este de 100 lei.

4. Desfasurarea licitatiei.

4.1.
4.2.

48

4.4.

4.5.

4.6.
4.7.

4.8.

Procedura de licitatie se poate desfiagura daca in urma publicarii anuntului de

licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile pentru spatiul oferit.

La data si ora anuntate pentru desfiasurarea licitatiei vor fi prezenti membrii

comisiei de licitatie si persoanele care au depus oferte.

Plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de licitatie. Dupi

deschiderea plicurilor, comisia verificA documentele depuse si elimini

participantii care nu indeplinesc conditiile de calificare.

Licitatia se desfasoara dupa regula ,,Licitatiei publice deschise cu oferta in plic

inchis”, cagtigator fiind desemnat ofertantul care a intrunit cel mai mare

punctaj, ca urmare a evaludrii urmétoarelor criterii de atribuire

a) Cel mai mare nivel al chiriei (pondere 40% in evaluare);

b) Capacitatea economico-financiard a ofertantilor (pondere 40% in
evaluare);

¢) Protectia mediului inconjurator (pondere 10% in evaluare);

d) Conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat (pondere 10% in
evaluare);

Secretarul comisiei va intocmi procesul-verbal de adjudecare in care se va

consemna denumirea/numele participantilor si punctajul realizat de fiecare

dintre acestia.

Procesul verbal de adjudecare va fi semnat obligatoriu de membrii comisiei de

licitatie.

Se consemneazd, dacd este cazul, refuzul semnirii procesului-verbal de

adjudecare de cdtre unul dintre participanti.

Procesul verbal de adjudecare a licitatiei reprezintd documentul pe baza

ciruia este stabilit rezultatul licitatiei publice. Acesta se va intocmi intr-un

exemplar care se va pistra la dosarul de licitatie. In baza procesului-verbal,

comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care

1l transmite Primarului comunei Dulcesti.



5. Durata estimata a inchirierii
Durata contractului de inchiriere va fi de 5 ani;

6. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere
Termenul previzibil pentru realizarea procedurii de inchiriere a spatiului oferit:
30 zile;

7. Incetarea inchirierii

Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmitoarele conditii:

- La expirarea duratei stabilite prin contractul de inchiriere;

- Pentru cazurile de interes public local sau national prin denuntarea unilaterald de
citre proprietar cu restituirea chiriei platite anticipat;

- In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de ciitre locatar, prin reziliere
unilaterald de locator, cu plata unor despagubiri in sarcina locatarului;

- Rezilierea va opera de plin drept in cazul in care locatarul subinchiriazi spatiul
inchiriat;

8. Regimul bunurilor

Categorii de bunuri ce vor fi utilizate de locatar in derularea inchirierii:

a) Bunuri de retur — sunt bunurile care revin de plin drept, gratuit si libere de orice
sarcini locatorului, la incetarea contractului de inchiriere. Sunt bunuri de retur,
bunurile care fac obiectul inchirierii — spatiul inchiriat, respectiv amenajarile
specifice;

b) Bunuri proprii — sunt bunurile care la incetarea contractului de inchiriere riméin
in proprietatea locatarului si care au fost utilizate de citre acesta pe toatd durata
inchirierii, mobilier, amenajiri imobiliare provizorii, etc.;

9. Obligatii privind protectia mediului si a persoanelor
Locatarul poartd intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale
in domeniul protectiei mediului.

10. Drepturile si obligatiile partilor

10.1. Drepturile si obligatiile locatarului.

a) S& nu aducd atingere dreptului de proprietate publicd prin faptele si actele
juridice savarsite;

b) S& plateascd chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere

c) Sa constituie garantia in cuantumul, in forma si la termenul previzut in caietul de
sarcini;

d) Si solicite autoritétilor locale reparatiile necesare pentru mentinerea bunului in
stare corespunzatoare de folosintd sau contravaloarea reparatiilor care nu pot fi
améanate.

e) Sd execute la timp si in conditii optime lucririle de intretinere curente in vederea
mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii
contractului;

f) La incetarea contractului de inchiriere, locatarul are obligatia s restituie spatiul
in starea initiald, pe bazi de proces-verbal, in starea tehnici si functionald avuti
la data preludrii, mai putin uzura aferenti exploatarii normale.



g) Locatarul are obligatia sd nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de
fructe naturale, civile, industriale sau producte.

10.2. Drepturile si obligatiile locatorului.

a) Locatorul are dreptul sa inspecteze spatiul ce face obiectul contractului de
inchiriere si si verifice respectarea obligatiilor asumate de locatar, avand dreptul
sd constate, ori de cite ori este nevoie, fard a stinjeni folosinta bunului de cétre
titularul dreptului de inchiriere, starea integritdtii bunului si destinatia in care
este folosit;

b) Si predea bunul pe bazi de proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la
finalizarea procedurilor de licitatie;

¢) S incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;

d) Si beneficieze de garantia constituitd de titularul dreptului de inchiriere;

e) Si mentind bunul in stare corespunziatoare de folosintd pe toatd durata
inchirierii, potrivit destinatiei sale, si sd suporte cheltuielile reparatiilor necesare
in acest scop;

f) Si asigure folosinta netulburata a bunului pe tot timpul inchirierii;

11. Litigii
Litigiile de orice fel care apar pe parcursul deruldrii contractului de inchiriere si

care nu se pot solutiona pe cale amiabila vor fi supuse spre solutionare instantelor

judecitoresti teritorial-competente.

12. Dispozitii finale

- Participarea la licitatie este conditionatd de achitarea integrald a tuturor
obligatiilor catre bugetul local dovedit cu certificate fiscal eliberat de comuna
Dulcesti, achitarea contravalorii documentatiel de participare, a garantiei de
participare gi a taxei de participare;

- Daci din diferite motive licitatia se amana, se revoca sau se anuleazd, aceasta nu
poate fi atacatd de ofertanti dacd ofertele nu au fost deschise, In acest caz
restituindu-li-se contravaloarea documentatiei de participare, a garantiei de
participare si a taxei de participare, pe baza unei cereri scrise;

- Prin depunerea ofertei toate conditiile impuse prin prezentul caiet de sarcini se
considera insugite si acceptate de ofertanti;

- Ofertantul cistigitor este obligat sd incheie contractul de inchiriere in 30 de zile
de la data castigarii licitatiei, In caz contrar, ofertantul va pierde garantia si
contractul se va incheia cu ofertantul situat pe locul doi;

- Garantia de participare la licitatie incasatid se retine de proprietar padna in
momentul incetirii contractului de inchiriere;

- Comisia de licitatie se numeste prin dispozitia primarului comunei Dulcesti;



INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI .
PRIVIND PARTICIPAREA LA LICITATIA PUBLICA

Ofertantii interesati in participarea la licitatia publicid pentru inchirierea a 16

m.p. suprafatd situatd in Caminul Cultural din satul Corhana, com. Dulcesti,

organizatd in conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

Administrativ, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare, vor depune la

sediul Primiriei comunei Dulcesti pini la data de ........c.u......... , orele 1290, oferta

pentru spatiul solicitat.

L Oferte

Dosarul de participare la licitatie va cuprinde:

a) Copie act de identitate pentru persoanele fizice sau copie Statut, contract de
societate, dupé caz, Certificatul de Inmatriculare in Registrul Comertului, pentru
persoane juridice;

b) Scrisoare de intentie cu privire la protectia mediului inconjuritor in cazul
adjudecdrii spatiului;

c¢) Scrisoare de intentie cu privire la respectarea conditiilor specifice impuse de
natura bunului inchiriat in cazul adjudecérii spatiului;

d) Dovada achitarii garantiei de participare;

Dovada achitarii caietului de sarcini;

e) Dovada achitérii taxei de participare;

f) Certificatul fiscal eliberat de ciatre Administratia Judeteani a Finantelor Publice
Neamt din care si reiasa ci nu figureazd cu debite restante citre bugetul
consolidat al statului;

g) Certificatul fiscal eliberat de catre compartimentul ,,Impozite si Taxe Locale” din
cadrul Primariei comunei Dulcesti din care sé reiasd cd nu figureazi cu debite
restante citre bugetul local;

Organizatorul licitatiei are dreptul sd descalifice orice ofertd care nu indeplineste
prin documentele prezentate conditiile stabilite in prezentele instructiuni.

Garantia de participare si taxa de participare la licitatie se pierde dacd oferta
facutd de solicitant este respinsi datoritd neindeplinirii conditiilor stabilite in caietul de
sarcini;

II. Prezentarea Ofertelor

Licitatia publicd pentru inchirierea spatiului va avea loc in data de ...............
orele 1099, la sediul Primiriei comunei Dulcesti, conform anuntulu; ce va fi pubhcat
in Monitorul Oficial al Romaniei, partea a VI-a, mass-media si va fi afisat la sediul
institutiei si la punctele de informare din comuné.

Ofertele vor fi depuse de catre ofertanti personal sau prin iImputernicitii lor,
situatie In care acestia din urma vor depune si delegatia de reprezentare sau procuri
notariala.

Oferta reprezintd manifestarea de vointd ferma si irevocabild a potentialilor
locatari de a incheia contractul de inchiriere in conformitate cu conditiile previzute
in documentatia de atribuire.

Perioada de valabilitate a ofertei este cuprinsd intre data si ora inregistririi
acesteia la locator gi momentul semnarii contractului de inchiriere.



In legiturd cu oferta se precizeazi urmétoarele:

Oferta trebuie si fie ferma, clari, lipsitd de ambiguitati si este secreta;

Oferta se redacteazi in limba romana;

Organizatorul are dreptul si descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin
oferta prezentatd una sau mai multe cerinte din documentele licitatiel si din
instructiunile pentru ofertanti situatie in care se pierde garantia si taxa de
participare;

Revocarea ofertei de citre ofertant dupa ce si-a adjudecat spatiul atrage dupd
sine pierderea garantiei de participare si a taxei de participare si anularea
inchirierii;

Vor fi descalificate ofertele aflate sub valoarea pretului minim de participare la
licitatie;

Ofertele pentru care s-au transmis notificiri de retragere in termen (pani la
momentul inceperii licitatiei) sau ofertele intarziate se vor restitui nedeschise;

III. Procedura de prezentare a ofertelor.

a)
b)
c)

Ofertele se depun la sediul Primiriei comunei Dulcesti, In doud plicuri sigilate,
unul exterior si unul interior, care se inregistreazd in ordinea primirii lor,
precizandu-se data si ora.

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.
Plicul exterior va trebui sd contina:

O fis# cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de
ofertant, fira ingrosari, stersaturi sau modificéri;

Acte doveditoare privind calitdtile si capacititile ofertantilor, conform
solicitirilor din caietul de sarcini;

Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini;

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa
caz.

Oferta va fi depusi intr-un singur exemplar semnat de citre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta;

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd
perioada de valabilitate stabilit4;

Persoana interesati are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-
limit# pentru depunere, stabilitd in anuntul procedurii;

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina
persoanei interesate;

Oferta depusi la o alta adresa decét cea stabilitd sau dupa expirarea datei- limitad
pentru depunere se returneaza nedeschisd;

Continutul ofertelor este confidential pidn# la data stabilitd pentru deschiderea
acestora;

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal
de citre toti membrii comisiei de evaluare si de citre ofertant;

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al licitatiei; '



V.

Taxe si garantii

In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati si depuni la organizator:

Taxa de participare, care este stabilitd, conform Caietului de Sarcini si nu se

restituie la finalul licitatiei;

Garantia de participare, este stabilitd, conform Caietului de Sarcini

(contravaloarea a doud chirii). Garantia de participare la licitatie se restituie

ofertantilor necastigatori, fird nici un fel de retineri.

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmatoarele situatii:

a) In cazul retragerii ofertei de citre ofertant in termenul de valabilitate al
acesteia;

b) In cazul ofertantului cAstigitor care nu se prezinti la termenul stabilit la
semnarea contractului de inchiriere;

¢) In cazul respingerii ofertei aflate sub pretul minim de pornire;

d) Daci oferta este respinsi datorita neindeplinirii conditiilor stabilite in caietul
de sarcini;

e) In cazul excluderii de la licitatie pe motive de fraudi;

Taxa de participare, garanfia de participare si valoarea caietului de sarcini se vor
plati la casieria Primdriei comunei Dulcesti, in zilele de luni — joi, orele 800 — 1690 i

vineri,
oferta.
V.

pro

orele 800 — 1400, dovada achitdrii lor ficAndu-se prin chitantele care insotesc

Desfasurarea licitatiei
Presedintele comisiei de licitatie conduce intreaga activitate dupd urméitoarea
ceduri:
La data, ora si locul anuntate prin mass-media pentru desfdsurarea licitatiei, in
prezenta membrilor comisiei de licitatie, se vor invita in sali toti ofertantii
(personal sau prin mandatar imputernicit prin procurd notariald) in vederea
inceperii licitatiei;

Se incepe licitatia parcurgdndu-se urmétoarele etape:

Se va verifica integritatea plicurilor in care s-au depus ofertele;

In cazul in care plicurile sunt sigilate fapt recunoscut de ofertant, se trece la
deschiderea ofertelor;

Se va verifica identitatea ofertantilor;

Se va verifica existenta actelor doveditoare de plati a garantiilor si taxei de
participare si se face publica oferta fiecarui ofertant;

Se va verifica daca ofertele au fost depuse impreund cu toate documentele
solicitate In documentatia de atribuire, in termenele previzute in documentatia
de atribuire;

Se va verifica dacd ofertantul are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de
platd a impozitelor a taxelor si a contributiilor cidtre bugetul consolidate al
statului si catre bugetul local;

Se va verifica dacd ofertantul nu este in stare de insolventd, faliment sau
lichidare;

Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnatd castigidtoare
la o licitatie publicd anterioard privind bunurile comunei Dulcesti, in ultimii 3
ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie;

Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a)

Cel mai mare nivel al chiriei (pondere 40% in evaluare);



b) Capacitatea economico-financiard a ofertantilor (pondere 40% in evaluare);
¢) Protectia mediului inconjurator (pondere 10% in evaluare);
d) Conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat (pondere 10% in evaluare);

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

in baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi
lucritoare, un raport pe care il transmite primédriei comunei Dulcesti

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
primdria comunei Dulcesti informeazid in scris, cu confirmare de primire,
ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicAnd motivele excluderii;

In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doud oferte valabile, priméria comunei Dulcesti este obligatd s anuleze
procedura si sd organizeze o noua licitatie;

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte tindnd seama de ponderile
previizute in caietul de sarcini. Oferta castigdtoare este oferta care intruneste cel
mai mare punctaj in urma aplicirii criteriilor de atribuire;

Pe baza evaluirii ofertelor secretarul comisiei de evaluare Intocmeste procesul-
verbal care trebuie semnat de toti membrii comisiei.

Prim#ria comunei Dulcesti are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a
carui ofertd a fost stabilita ca fiind cistigatoare.



