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din data de 28.05.2021
privind aprobarea inchirierii spatiilor comerciale aferente apartamentelor
10,11 din cadrul "Blocului specialisti” inscrise in CF 300138-C1-U5 nr. cad.
840-841/2/X sirespectiv CF 300138-L1-U3 cu nr cad. 840-841/2/XI in
suprafata totald de 123 mp

Consiliul Local al comunei Covasant, intrunit in sedinta ordinara din data
de 28.05.2021,

Avand in vedere:
- referatul de aprobare nr.356/12.05.2021 si Proiectul de hotarare initiat de
primarul comunei Covasant; ;
- Raportul de specialitate nr. 14082/12.05.2021 inaintat de Compartimentul
administratie publica, resurse umane si urbanism;

Tinand cont de prevederile:
- art.332-348 din O0.U.G. nr.57/2<01% privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare; |
- art. 1777-1823 din Codul civil; F
-Avizul favorabil a Comisiei activitati' economico-financiare, agricultura,
amenajarea teritorului si urbanism, munca si protectie sociala ;
-Cele 11 voturi pentru din numarul total de 11 consilieri in functie exprimate
in sedinta publica. f

In temeiul art. 139 alin.(1), alin.(3)

nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

lit.g art.196 alin.(1) lit. a din 0.U.G.

v dJ
HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul @de evaluare privind estimarea
redeventei/chiriei anuale aferenta imobijlului Spatiu comercial- apartament
10 din cadrul Blocului specialisti situat la adresa administrativda Covaséant
str.Artarului nr. 3 (nr. vechi 471-472), jud.Arad inscris in Cartea Funciara nr.
300138-C1-U5 cu nr. cad.840-841/2/X ¢conform Anexei nr.1 care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se insuseste Raportul de evaluare privind estimarea
redeventei/chiriei anuale aferenta imobijlului Spatiu comercial- apartament
11 din cadrul Blocului specialisti situaq la adresa administrativa Covasant
str.Artarului nr. 3 (nr. vechi 471-472), jud.Arad inscris in Cartea Funciara nr.
300138-C1-U3 cu nr. cad.840-841/2/XI ]conform Anexei nr.2 care face parte
integrantd din prezenta hotarare. 1

Art.3. Se aproba inchirierea spatiului comercial in suprafata de 123 mp
format din apartamentele 10 si 11 din cadrul “"Blocului specialisti” situate la
adresa administrativd Com.Covéasant str. Artarului nr.3 (nr. vechi 471-472)
inscrise in CF 300138-C1-U5 nr. cad. 840-841/2/X avand o valoare de inventar
de 38016 lei si respectiv CF r300138—(}1—U3 cu nr cad. 840-841/2/XI cu o
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».e-mail covasant@ar.e-adm.ro , wéb: www. primariacovasint.ro
valoare de inventar de 73316 lei. ;

Art.4. Se stabileste destinatia inchirierii spatiului comercial indicat la
art.3 din prezenta hotdrare pentru activititi comerciale si/sau de prestari
servicii.

Art.5. Se stabileste durata mchme}n pentru o perioada de 10 ani de la
data incheierii contractului cu posnbnhtat@a de prelungire pentru o perioada de
maxim 5 ani.

Art.6. Se stabileste valoarea de pornire a licitatiei la suma de 6
lei/mp/luna.

Art.7. Se aproba continutul Documegntatiei de atribuire prin procedura de
licitatie publica conform Anexei nr. 3 carg face parete integranta din prezenta
hotarare.

Art.8.Compartimentul administrati¢ locald, urbanism si resurse umane
va asigura aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari.

Art. 9. - (1) Prezenta hotdrare s¢ comunica, in mod obligatoriu, prin
intermediul secretarului comunei, in termenul prevazut de lege catre:

a)primarului comunei; |
b)Institutia prefectului - Judetul Arad;
c) Compartimentul administratie put?licé, urbanism si resurse umane;

(2) Prezenta hotarare se aduce la c?,mostlnta publica, in mod obligatoriu,
prin intermediul secretarului comunei, in termenul prevazut de lege, prin
afisare la sediul Primariei si publlcare.p pe pagina de internet, la adresa:

www.primariacovasint.ro . g

PRESEDINTE DE SEDINTA Gt CONTRASEMNEAZA
BALTA CAT%LIN-GEORGEL b $ECRETAR GENERAL
' R T Clutma Marinela
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Sinteza evaluarii

. . 1 ’ ' Arie Arie utila
‘Denumire bun - Adresa Carte Funciara Top./Cad, | constuita (incl. spatii
... e comune)
~ Covasint, Nr. o
Ap10|n cdretip | 471-472.81,1- | 309138.C1UE Covlsint - dash
Bloc st o SPE.CIALIST! 8:1 12/X '

MIHAELA ALINA
Legitinacla Nr. 13262
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Prestator | Evaluator: SC Office Evcad SRL - nr. autorizatie 0086 / 2021
Cod de inregistrare fiscala RO 29352960
Adresa: Timisoara Str. Ghirodei nr. 24 Judetul Timis
Adresa lucrativa (Birou): Timisoara Str. Eugeniu de Savoyanr 11 ap 9
Date de contact:

Telefon:

Telefon Mobil:  +40722151088
Email: - - contact@officeevcad.ro

1.2. |dentificarea clientului

Client: Comuna Covasint
Adresa: Loc. Covasant, str. C. Miclosi, Nr.23
Reprezentat prin: Onet Marius Silviu
Date de contact:

Telefon | Fax: 0257385005

Telefon Mobil:

Email:  covasant@ar.e-adm.ro

Utilizatori desemnati: Consiliul local Cenei, Comuna Covasint, orice alte parti direct implicate in administrarea dreptului de proprietate

1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati

Alti utilizatori desemnati: Raportul va fi predat la beneficiar
orice alte persoane interesate direct implicate in administrarea sau proprietatile subiect

1.4. Activul (activele) supus(e) evaluarii

Denumire Carte Nr. Arie Arie cocmot.uene Cota Anul estimat
bun Funciara Cadastral construita Utila cladiri Teren PIF Cladire
Tip proprietate: Ap 10in 300138-C1- | 100 aa0.
cladire tip Bloc us 851 PIX 42 33,99 42/1008 40/979 1987
P+2E Covasint

Cladiri sau constructi Spatiu comercial pa parter de bloc P+2E

Alte componente ale proprietétii : Cota de teren

Dreptul  de proprietate  asupra
componentelor adiacente conform  COMUNA COVASINT, - domeniul privat
document de proprietate:

1.5. Moneda evaluarii

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare sunt prezentate in Lei (RON) la cursul de schimb din data evaluarii conform
BNR. Valorile exprimate reprezinta valori care nu includ eventuale taxe, aferente proprietétii imobiliare evaluate si considerata a fi
platita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.6. Scopul evaluarii

Evaluarea in prezentul raport este ceruta pentru concesionare. Astfel scopul evaluérii este evaluarea pentru a informa
proprietarul cu privire la valoarea minima de redeventa anuala pentru proprietatile subiect.
Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, Valoarea de piata ,este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotéréte, care reflecta interesele acelor parti.” Totodata, Potrivit
Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, valoarea de piaté reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un
marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

1.7. Tipul / tipurile valorii utilizat(e).

Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale: )
(a) prima se refera la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala. In
aceast’ cateqorie se incadreaza valoarea de piata, asa cum este definita in aceste standarde;
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(b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este specifica
pentru acea persoand sau entitate si poate sa nu aiba nici o influenta pentru participantii de pe piata. In aceastd categorie se
incadreaza valoarea de investitie si valoarea speciald, asa cum sunt definite in aceste standarde;
(c) a treia se refera la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doua parti specifice, pentru schimbul unui activ.
Desi s-ar putea ca partile sa fie independente intre ele si negocierea s fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul s fie expus pe
piata, iar pretul convenit poate fi unul care reflectad mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru partile
implicate decat cele de pe piatd, in ansamblul ei. In_aceasts cateqorie se incadreaza valoarea justa, asa cum este definita in
standardele de evaluare din Romania.
Evaluatorul a estimat Valoarea de piata pentru proprietatile nespecializate si asa cum este aceasta prevazutd in Standardele de
evaluare a bunurilor - Valoarea de piata (care are caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriu riguros de evaluare.
In cazul de fata avand in vedere scopul evaluarii, conform solicitarii clientului evaluatorul, a stabilit valoarea de piata.

- Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2020;
Standarde Generale

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul General)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare (IVS 105)

O O O 0O O O

Standarde pentru active — Bunuri Imobile
o SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)

Ghiduri pentru active — Bunuri Imobile
o GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumpératorii si vanzatorii unui bun sau
serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinté un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Metodologia de evaluare, este realizata in lumina standardului SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare.

Valoarea de piaté este definitd in SEV 100 - Cadru General. Cadrul general al SEV ANEVAR 2020 cuprinde definitii, principii
si concepte de evaluare general acceptate pe care se bazeaza Standardele Internationale de Evaluare. Acest “Cadru general” ar trebui
s3 fie luat in considerare si aplicat atunci cand sunt urmate standardele individuale si aplicatiile evaluarii. In privinta costurilor de
tranzactionare valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului generate de
vanzare sau costurile cumpdratorului generate de cumpdrare i fard a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte,
ca efect direct al tranzactie.

Valoarea de piaté reprezints suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat() la data evaludrii_intre
un cumpdrétor hotéréat si un vanzdator hotdrat intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fira constrangere.

Chiria de piata poate fi utilizatd ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a
inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piatd sau, daca chiria contractuala nu difera de chiria de
piata, a chiriei contractuale.

Metodologia de evaluare in vederea raportarii financiare este reglementatad de Standardele de evaluare a bunurilor —
Proprietétile nespecializate si cele specializate, vor fi evaluate pe baza valorii de piata conform Standardelor de evaluare a bunurilor
(ed. 2020).

In aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piata a proprietatilor nespecializate, asa cum este aceasta prevazuta in
SEV 100 (caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriul riguros de evaluare.

1.8. Data evaluarii ‘
Evaluarea a fost realizata in data de 19.04.2021, la un curs valutar 1 Euro = 4,9261 lei.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitéri ale acestora

Nu am primit in cadrul inspectiei sau in etapele de investigare cartea tehnica a imobilelor sau alte informatii din care sa reiasa anul
PIF sau orice alte reparatii, sau modernizari aduse bunurilor subiect pe intreaga durata de existenta a cladirilor. Nu am primit fisele
mijloacelor fixe privind inregistrarea in evidenta tehnic operativa a tuturor investitiilor, modernizarilor, repararilor si a deprecierilor
succesive inregistrare pentru fiecare bun.

1.10. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate
pértile ascunse solului / subsolului.
Sursele de informatji care au stat la baza intocmirii preze! ului raport de evaluare au fost:
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e Informatii privind situatia juridica a proprietétii puse la dispozitie de catre proprietar, informatii privind istoricul proprietatii
subiect din aceleasi surse de informare;

e  Standardele de Evaluare a bunurilor 2020;
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

o Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, informatii care au fost sintetizate
in analiza pietei imobiliare;

e Site-uri imobiliare.

1.11. Ipoteze semnificative si / sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta 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:

o Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre Comuna Covasint, fiind prezentate fara
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra proprietdtii subiect este considerat valabil si
market-abil;

o Se prezuma ca toate documentele privind dreptul de proprietate sunt conforme ce realitatea;

o Se prezuma ca toate documentele tehnice, reflecta realitatea privind proprietatea subiect, fara nici o abatere de la documentatia
tehnica;

e Seprezuma ca proprietarii detin dreptul de proprietate asupra bunurilor subiect, acestea constand in apartament n cladire istorica,
spatiu cu alta destinatie conform documentatie;

o Seprezuma ca extrasul de Carte Funciara pus la dispozitie si atasat prezentului reflecta realitatea valabila la data evaluari;

« Proprietatea ocupata de proprietar se evalueaza luand in considerare o posesie libera (vacantd) si cea mai buna utilizare a
proprietati (administrativ in utilizarea actuala). Aceasta consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar separa valoarea
proprietatii de orice avantaj special ce rezulta din ocuparea de catre proprietar;

e Valoarea estimata exprimata in prezentul raport este valabila la data evaluarii, cat si o perioada de timp dupa data acesteia avand
in vedere fluctuatiile pietei specifice;

o Valoarea amplasamentelor este estimata la data evaluarii pentru stadiul suprafetelor aferente conform planului cu masuratori
puse la dispozitie, dar si situatia prezentaté de cétre proprietari si a tuturor celorlalte informatii mentionate de catre beneficiar;

e Valoarea loturilor de teren aferent este exprimata ca fiind estimata conform documentelor de proprietate, avand in vedere datele
privind parcelele teren cu drept de servitute pentru parcelele subiect;

o  Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care
a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

o Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Nu ne
putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului constructiv;

o Situatia actuala a activului si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietati in conditille
tipului valorii selectate;

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

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

1.12. Tipul raportului care va fi elaborat

Evaluatorul a utilizat un format de raport in forma scrisa, conform cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2020 ANEVAR in
vigoare la data elabordrii prezentului. In acest tip de format este prezentata atat in mod sintetic cat si in mod detaliat - descriptiv,
modalitatea de stabilire a opiniei evaluatorului scopul raportului cu toate ipotezele avute in vedere in stabilirea valorii si anexele
raportului care contin fundamentarea opiniei.

1.13. ‘Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

e Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu
trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantul societtii, corectitudinea
si precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea acestuia.

e In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
inca un interval de timp limitat dupa aceasta data.in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate. )
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e Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decét in fimita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionati
la pct. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop,
in nici o circumstanta.

1.14. Faptul c& evaluarea se va realiza in conformitate cu SEV si ca evaluatorul va estima gradul de
adecvare al tuturor datelor de intrare semnificative

Activitatea de evaluare si modalitatea de organizare/ functionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritatea Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania - ANEVAR.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, in vigoare incepand cu data de 1 septembrie 2020.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si verificat la cerere, in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor editia 2020.
- Datele privind dreptul de proprietate de baza ca date de intrare sunt considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind informatii
colectate din documente sau copii ale documentelor de proprietate (gradul de adecvare fiind considerat acceptabil)
- Informatiile tehnice principale privind identificarea caracteristicilor proiectate si omologate, ca date de intrare sunt
considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind informatii colectate din documente sau copii ale documentelor de proprietate
(gradul de adecvare considerat ca acceptabil)
- Informatiile tehnice secundare privind identificarea caracteristicilor de depreciere fizica si morala (inclusiv a identificarii
inventariate a daunelor constate in cadrul inspectiei sunt considerate ca fiind adecvate in mod partial fiind informatii colectate
de evaluator (gradul de adecvare considerat ca acceptabil).
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Denumire bun Adresa Carte Funciara Nr. Cadastral
Ap 10 in cladire tip Bloc | Nr. 471-472, Bl. 1 - SPECIALISTI, 5o .
P+2E Et. P, Ap. 10 300138-C1-U5 Covasint Top: 840 - 841/2/X

in prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate conform.

2.2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost solicitate la evaluare bunuri care sa fie parte componenta a proprietatii subiect asupra cérora sa fie solicitate o valoare
distincta, individuala.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Romaniei, creatd in 1998. Ca si celelalte regiuni de dezvoltare ale
Roméniei, nu are puteri administrative, functiile sale principale find coordonarea proiectelor de dezvoltare regionala si absorbtia
fondurilor de la Uniunea Europeand. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile a patru judete: Timis , Arad, Caras-Severin si
Hunedoara. In domeniul economic,

Judetul Arad este situat in vestul Romaniei si cuprinde teritorii din regiunile istorice Crisana si Banat. Judetul Arad se
invecineaza cu judetul Bihor la nord si nord-est, cu judetul Alba la est, cu judetul Hunedoara la sud-est, cu judetul Timis la sud si cu
Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de 7754 kmp. Din punct de vedere administrativ, Judetul Arad cuprinde, 10 orase
(din care 1 municipiu), 68 de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mures, teritoriul sau este cuprins in proportie de
aproximativ 3/4 in regiunea Crisana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Resedinta de judet se afla la Arad.

Principalele ramuri industriale sunt constructia si reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad, Astra Vagoane Célatori),
industria constructoare de masini, productia de aparatura si instrumente de masura, industria confectiilor, industria produselor
alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

2.4, Informatii despre amplasament. Localizare si detaliu.

" R

e - '

2.5. Descrierea constructiilor si amenajarilor

cote
Carte Nr. Arie . " Cota |Anul estimat .

1 mui Descriere
Denumire bun Adresa Funciara [Cadastral| construita Arie Utila c:ladirl‘ia Teren| PIF Cladire ©

Cladire regim P cu fundatie din caramida cu structura
portanta din caramida avand plansee din lemn. Finisajele
sunt clasice cu pardoseli mixta din gresie, beton, mozaicate.

Peretii interiori sunt vopsiti cu lavabile. Acoperisul este pe o
Nr. 471-472, Bl. 1| 300138-

Ap 10 in cladire Top: 840 - sturctura din lemn cu invelitoare de tigla, la exterior cladirea
tip Bloc P+2E | ~ SPECIALISTI, | C1-US | g4y /% 42 33,99 |42/1008 140979 1987 este tencuita si spota cu varuieli clasice de tip praf de piatra.
EL P, Ap. 10 Covasin{ Tamplaria este din lemn vechi cu geam simplu Instalatiile

cladirii sunt apa, curent electric, canalizare. In fpsa unor
astfel de constatari de specialitate privind starea generala
apreciata este - NESATISFACATOARE
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza de piata respectiv vandabilitate, in evaluare, are un grad aparte de unicitate deoarece se impune analizarea pietei posibililor
comparatori respectiv vanzatori dar si piata utilizatorilor. Astfel delimitarea pietelor in evaluare are doua parti principale:

- Aneliza pietei utilizatorului care include proprietarii, ocupantii si concurenta;

- Analiza pietei comparatorului / vanzatorului;

- Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii;

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

- pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

- in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Definirea proprietatii
In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepénd cu

tipul proprietatilor. Aceasta este formata din Cladiri vechi tip casa situate central in cadrul localizatii cu destinatie SAD utilizare de
spatiu comercial, in zone cu specific rezidential, aceste tranzactii fiind influentate de toate conditiile si implicatiile pietelor specifice.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor de tip spatii comerciale in
zone rurale, specifica zonelor centrale in interiorul localitatii.

Delimitarea pietei
Avand in vedere tipul proprietatii dar si caracteristicile permise de lege a unei astfel de investitii, am constatat ca piata ar

putea avea o dinamica stabila cu tendinte de stagnare care favorizeaza doar dezvoltarea pe termen lung. In aria localitatii, sau pe raza
comunei in care se gaseste proprietatea subiect, nu am identificat proprietéti comparabile, fiind astfel necesara largirea ariei analizate
la comunele si satele limitrofe, pentru a putea estima dimensiunea si tendintele pietei specifice.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
apartament in cladire tip casa.

Analiza cererii de proprietati similare in zona specifica se poate efectua prin identificarea societatilor comerciale sau
persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere:

a) Societati comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati de investitii;

b) Societati comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati comerciale de desfacere;

c) Societati straine pentru desfasurarea de activitati de investitii;

d) Societati strdine pentru activitati comerciale

e) Persoane fizice pentru desfasurarea de activitati de investitii.

Cu toate acestea cea mai intalnita cerere care poate fi identificata este cea manifestata de persoane juridice pentru utilizarea
proprietatile subiect pentru desfasurarea de activitati comercial - desfacere produse.

La data evaluarii conform informatiilor puse la dispozitie de proprietar dar si din analiza efectuata pe piata locala nu rezulta
o cerere identificata clar pentru a putea identifica apartenenta la destinatia atribuita spatiului cladirii subiect.

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei)
Oferta in privinta unei astfel de proprietati este suficientd pentru a exprima o opinie si pentru a putea analiza in detaliu
avantajele unei astfel de investitii.

In cadrul analizei ofertelor identificate pe aria de piata selectata am avut in vedere factori precum utilitatea si raritatea care influenteaza
oferta competitiva de pe piata, ceea ce inseamna ca prin prisma analizei pietei am urmarit:
- proprietati cu utilitate similara (definite la piata specifica), dar si perceptia pietei cu privire la plusul sau minusul in utilitate
(efect al plusului/minusului de valoare);
- nivelul ofertei curente si vitoare pe toate segmentele ei (imobil la stadiul final, in faza de construire, in faza de
proiect, terenuri avizate, imobile cu posibilitati de reconversie);
Astfel in urma analizei si a tendintei de concurenta intre proprietatea subiect si proprietétile comparabile identificate respectiv situatia
in care daca ele ar fi expuse in paralel pe piata am observat o tendinta de limitare a ofertei pe piata de inchiriere a proprietatilor de tip
spatii comerciale sau cu alta destinatie provenite din conversie cladire cu functiuni administrative sau rezidentjale, in stagnare, avand
in vedere ca cererea pentru un bun, in cazul de fata SAD, este creata de utilitate si este direct afectata de raritatea proprietatii.

/)(“\\ e Ny [ / )
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Echilibrul pietei

In ultima perioada a acestui an avand in vedere conditiile mediului de afaceri, piata specifica a cunoscut o stagnare a cererii,
avand in vedere restrictiile care se adreseaza tipului de necesitate locala pentru astfel de utilitate care i-| face dependent local. Astfel
in situatia data au fost analizate si proprietéti comparabile pretabile altor tipuri de activitati, care suporta conversie imediata si pentru
a putea fi utilizate in alt domeniu de activitate sau conexat la activitatea curenta desfasurata.

Tinénd cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata proprietatilor imobiliare specifice bunurilor

supuse evaludrii se caracterizeaza printr-un nivel nesustinut al cererii, ceea ce poate fi numita o piata a comparatorilor.

Datorita dezvoltarii, piata unor astfel de proprietati in opinia evaluatorului se afla in declin, nefiind identificate un numar
suficient de comparabile pentru astfel de proprietat, si nici o cerere sustinuta pentru a da suficiente garantii pe termen lung. In opinia
evaluatorului pretul mediu al chiriei de piata se situeaza in intervalul 1 - 1,5 euro /mp /luna.
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4, EVALUARE

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita

In analiza celei mai bune utilizari a proprietatii construite evaluatorul aplica cele 4 teste:

¢ permisibila legal;

o fizic posibila;

o fezabila financiar;

e maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune

utilizari (destinatii)
In analiza proprietatii construite accentul nu se pune pe utilizarile alternative, ci pe trei posibilitati:

e  continuarea utilizarii existente;

o modificarea utilizarii existente (conversie);

e demolarea si redezvoltarea terenului;

Cea mai buna utilizare, avand in vedere restrictile zonei dar si pozitionarea intr-o zona centrala a localitati am avut in vedere
urmatoarele:

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor
obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Stadiul actual al proprietatii, consideram ca informatiile colectate in cadrul acestei etape a procesului de evaluare, sunt
suficiente astfel incat s& permita identificarea si descrierea adecvata a proprietatii in cadrul raportului de evaluare si dezvoltarea unei
opinii necesara si adecvate, pentru a putea ajusta si face comparatii pertinente in evaluarea proprietatii in cadrul analizei celei mai
bune utilizari a proprietatii construite.

In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprietatilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, cladirea
de tip spatiu comercial, se prezuma a fi cea mai buna utilizare, totodatd avand in vedere si faptul ca nu existd indicatii din piata sau
alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alté utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, avand in vedere
localizarea dar si destinatia data de proprietar la data evaludrii, astfel cladirea subiect este evaluata ca si spatiu comercial, in utilizarea
curenta.

4.2. Valoarea redeventei minime anuale

In evaluarea proprietatii subiect au fost avute in vedere valoarea proprietétii cu potential de a genera venituri este estimata in relatie
cu beneficiile viitoare anticipate care pot fi obtinute din exploatarea acesteia (conform principiului anticiparii).

Avand in vedere faptul ca din informatiile puse la dispozitie privind valoare de inventar de unde rezulta ca aceasta valoare
provine din reevaluare patrimoniu la nivelul anului 2019, si aceasta valoarea este pentru intreaga cladire P+2E, fara a fi alocata pentru
spatiul comercial subiect valoare care ar fi suferit modificari care sa influenteze semnificativ valoarea de piata la data evaluarii am avut
in vedere valorile puse la dispozitie de beneficiar. Astfel valoarea actualizata de paiata a foste estimata prin metoda costului de inlocuire
net.

4.2.1. Evaluarea proprietatii

Pentru determinarea valorii de piata a proprietatii subiect exprimate prin prezentul raport au fost aplicate urmatoarele abordari:

- abordarea prin Cost — metoda costurilor segregate;

- abordarea prin Piata — metoda comparatiei directe.

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea
lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piata estimata.

4.2.2. Abordarea prin cost

Procedura de evaluare a cladirii, presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

—  validarea datelor din documentele existente;

- inspectia constructiilor;

— . evaluarea propriu-zisa.

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

1. Determinarea valorii de inlocuire

2.  Estimarea deprecierii acumulate

3. Determinarea valorii rdmase actualizate a constructiilor prin scaderea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire. v

Estimarea costurilor cladirilor se face intelegand planurile de constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de constructii.
Cladirile se vor inspecta cu atentie si vor fi descrise complet de evaluator.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii a unei cladiri cu utilitate
echivalent’ cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si proiecte curente, deci costul unui activ
modern echivalent.

Cheltuielile aferente direct construirii cladirilor se numesc costuri directe, iar cele alocate indirect se numesc costuri indirecte. Diferenta
intre costul de inlocuire si valoarea proprietatii imobiliare dupa terminare, reprezinta profitul promotorului imobiliar, care trebuie corelat

N
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cu informatiile de pe piata.

Estimarea costurilor pentru proprietatea evaluata se realizeaza prin metoda costurilor segregate. in aceasta metoda se
utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si care sunt exprimate in unitati de masuré adecvate. Utilizand aceasta
metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata. De exemplu, costul se poate aplica
pe baza unui “mp” de pardoseald, metru liniar de perete de o anumita inaltime, etc.

Costul de inlocuire brut - reprezinta costul estimat pentru a inlocui 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, inglobéand
toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladiri evaluate.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueazé s-au parcurs urmatoarele etape:
- documentare privind localul ce urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnice constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuratori pe teren si stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea
starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire brut ce poate apare din cauze fizice, functionale
sau externe.

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

- uzura fizicé - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura, etc.

- neadecvarea functionald - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere a
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

- depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietétii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea
proprietatii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, etc.

Astfel valoare estimate a cladirii obtinute prin abordarea prin costul de inlocuire este :

Denumire bun Adresa Carte Nr. Arie Anul estimat Valoare estimata
Funciara Cadastral construita PIF Cladire Cost (lei)
e Nr. 471-472,BI. 1 - 300138-C1- .
Ap10in cladieth | SPECIALISTI, Et. P, us Top: e 42 1987 38.016 lei
Ap. 10 Covasint

4.2.2. Valoarea terenului

Evaluarea terenurilor, presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a caror situatie juridica este clarificata.
Tehnicile de evaluare a terenului sunt:

o Tehnica parceldrii si dezvoltarii poate fi si ea aplicata in evaluarea terenului. Acest proces presupune proiectarea
unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parceldrii i construirii pe aceste
parcele si actualizarea venitului net rezultat, obtinand-se astfel o indicatie de valoare.

e Repartizarea (alocarea) este o tehnica indirecta de comparatie, care utilizeaza o proportie/rata intre valoarea
terenului si valoarea proprietdtii construite sau alte relatii intre componentele proprietatii. Rezultatul consta intr-o
raté/proportie de repartizare a pretului de piatd total intre teren si amenajarile terenului si constructii, pentru scopuri
comparative.

o Extractia (prin scadere) este o alta tehnica de comparatie indirecta (uneori denumita si abstractie). Prin aceasta
metoda se estimeaza valoarea amenajarilor terenului si constructiilor, prin costul lor minus deprecierea, care se scade apoi
din pretul total al proprietétilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

In cadrul acestei metode, valoarea terenului este estimata pornind de la pretul de vanzare al unei proprietati construite, din care se
deduce valoarea contribupei constructiilor.

Este pupn probabil ca valoarea aferenta unui singur teren comparabil, estimata prin aceasta metoda, sa conduca la o indicate corecta
a valorii de piata pentru terenu | subiect. De aceea, pot fi folosite mai multe proprietati construite, din care se extrag indicii asupra
valorilor terenurilor aferente. Aceste valori pot fi analizate apoi prin tehnici specifice comparapei directe.

Estimarea valorii constructiilor implica doua situatii:

a. constructiile adaugi valoare terenului

in acest caz trebuie estimata va loarea de contributie a acestora, care se va deduce apoi din pretul de vanzare al proprietatiii construite.
Cele mai burie rezultate se obtin cand cconstructiile nu mai contribuie semnificativ la valoarea proprietatii construite (durata tor de
viata economica se apropie de final).

Valoarea constructiilor se poate estima prin metoda costului de inlocuire net.

Daca proprietatea include numeroase constructi (piscine, rezervoare etc.) este posibil ca o estimarea a costului de inlocuire net sa nu
reflecte in mod corect contributa acestora la valoare. De aceea, e recomanda evitarea acestei metode in cazul unor proprietati
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construite care includ numeroase cladirii constructii speciale.

In mod uzual, estimarea costului de inlocuire a oricarei forme de depreciere pentru fiecare constructe se face in urma inspectei
constructilor respective. Totusi, de cele mai multe ori, evaluatorul nu are posibilitatea de a inspecta proprietaple comparabile (mai ales
la interior).

Estimarea costului de inlocuire se face folosind sursele de astfel de costuri folosite uzual in abordarea prin cost. Estimarea deprecierii
se poate face prin metodele cunoscute; totusi, nu se recomanda metoda segregarii, Intrucat necesarul de informati privind
comparabilele este foarte mare.

Concluzia asupra valorii nu este, in general, convin gatoare, deoarece rezultatul depinde de precizia estimarii contributei constructiilor.

b.constructiile nu adauga valoare terenului
in acest caz, cumparatorul va suporta costurile de demolare, de eliberare si de pregatire a terenului pentru o noua utilizare. Spre
deosebire de cazul anterior, intr-o astfel de situatie este necesara insumarea acestor costuri cu pretul intregii proprietati.

Etapele aplicarii extractiei de pe piata sunt urmatoarele:

- se identifica tranzactionari cu proprietati construite in aria de piata , care au aceeai CMBU (terenul considerat a fi liber si
proprietatea ca fiind construita) cu proprietatea subiect;

- comparabilele sunt verificate si se face 0 documentare amanuntita privind constructiile;

- se identifica daca constructiile adauga valoare proprietatlor imobiliare comparabile sau necesita demolarea;

- cand constructile contribuie la valoarea proprietatii, se estimeaza costul de inlocuire net al acestora si se deduce din pretul
de vanzare;

- cand constructile nu contribuie la valoarea proprietatii (sunt demolabile) se estimeaza costurile de eliberare a terenului si se
insumeaza la pretul de vanzare;

- se analizeaza valorilor terenurilor rezultate prin aplicarea extracpei de pe piata, putand fi aplicate tehnici specifice
comparapei directe.

Avand in vedere scopul prezentului raport dar si drepturile de proprietate asa cum reies din documentele bunurilor subiect terenul
aferent proprietatilor terenul aferent proprietatii fiind in cote neidentificata clar aceasta valoare a fost alocata conform valorii contabile
primite din valoarea intregului lot de teren aferent blocului de apartamente.

Valoare contabila a parcelei de teren pe care este edificat blocul p+2e, in suprafata totala de 979 mp, este de 53.800 lei, prin alocare
pentru cota de teren de 40 din 979 mp rezultand o valoare aferenta cotei de 2198 lei

Astfel valoarea actualizata a proprietatii avuta in vedre in metoda de calcul este de 38016 lei valoarea CIN a cladirii la care se adauga
valoarea de 4286,4 lei valoarea aferenta cotei de teren rezultand o valoare totala rotunjita de 40.214 lei lei

Pentru evaluarea proprietatilor imobiliare generatoare de venituri, mici si medii, cea mai utilizata metoda din cadrul abordarii
prin venit este metoda capitalizarii directe a venitului ramas la dispozitia proprietarului din exploatarea proprietatii.
Capitalizarea directd este 0 metoda utilizata pentru a converti venitul dintr-un singur an intr-o indicatie a valorii proprietatii, intr-un
singur pas, utilizand una dintre cele doua proceduri:

1) prin impartirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui tip de venit, sau

2) prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator (multiplicator al venitului).

In cazul primei proceduri de determinare a valorii V, = VNE / ¢, unde V,— este valoarea proprietatii, VNE — venitul net estimat (in
cazul nostru la 12 luni) si ¢ este capitalizarea,

Etapele aplicarii metodei capitalizarii directe a venitului sunt:

1. Se estimeaza venitul brut potential (VBP) generat de proprietate prin inchiriere, in conditile unui grad e ocupare a
proprietatii de 100%;

2. Se estimeaza venitul brut efectiv (VBE) prin ajustarea venitului brut potential cu pierderile aferente gradului de neocupare
si neincasarii chiriei;

3. Se estimeaza venitul net din exploatare (VNE) prin deducerea din venitul brut efectiv a cheltuielilor de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului;

4. Se estimeaza rata de capitalizare (c) corespunzatoare tipului de venit utilizat;

5. Se imparte venitul net din exploatare |a rata de capitalizare (VNE/c) si se obtine o indicatie cu privire la valoarea proprietatii
imobiliare;
Avand in vedere formula estimarii valorii proprietatii:

putem totodata spune ca :
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Unde VN - reprezinta venitul totala anual posibil obtenabile asimilat redeventei totale anuale.
In vederea utilizarii fermului de calcul de mai sus am determinat rata capitalizarii venitului astfel:
Rata fara risc a fost asimilata conform indicatiilor de calculatie a revistei Valoarea Q1 2021 conform publicatiei statistice a Bancii

Centrale Europene a statisticilor privind ratelor dobanzilor la obligatiuni de stat pe termen lung - 10 ani conform:
https://www.ecb.europa.eu/stats/financial_markets_and_interest rates/long_term_interest rates/html/index.en.html

Astfel la nivelul lunii Martie 2021 rata pentru obligatiuni de stat fara risc este de : 2,96

Statistical Data Warchouse Primow

Parind Romania, Long. i interest rase 51 ocavagence purposes - Peswad-o genod change
Unspacified rate type, Detx secunty tovusd, 16 voars suatunny, New
busioe s ooverage, & d10 R iaa lew - Unspecified
...
20ZiMar e L R 2088 BN

Avénd in vedere ca in compunerii ratei de capitalizare investitorul isi asuma o serie de riscuri investitionale am estimat de asemenea
si posibilele influente ale acestor riscuri conform unei scalari propuse astfel :

pe o scala de la 0,25 - risc foarte scazut; 0,5 - risc mediu ponderat; 0,75 - risc crescut; 1 - risc ridicat; 2 - risc foarte ridicat

Modificari posibile ale preturilor chirei zonei, risc analizat avand in vedere pe o
1 [scala de risc analizat avand in vedere pe o scala de Ia 0,25 - risc foarte scazut 0,25%
acest; 0,5 - risc mediu ponderat; 0,75 - risc crescut; 1 - risc ridicat; 2 - risc foarte

obligatiuni - rate de referintd YTMRO la

2 |Ratade baza fararisc 10ani /RON 03.2021 din date preluate de 2,96%
pe si-te-ul Bancii Centrale Europene

3 |RataInflatieie Ri 2021 (sursa proiectie tinta 2021 BNR) 2,5%

Am avut in vedere in compunerea ratei de capitalizare si rata inflatiei avand in vedere ca inflatia reprezinta fenomenul de crestere
generalizata a preturilor bunurilor si serviciilor din economie, ceea ce implica o scadere a puterii de cumparare a banilor si deci a
veniturilor. Ca urmare, prin intermediul ratei inflatiei se mésoara nivelul scaderii puterii de cumpérare a banilor.

Sursa pentru rata inflatiei proiectate, tinta prognozata pentru anul 2021 este pe site-ul BNR - de 2.5
hitps://www.bnr.ro/Proiectii-BNR-6152-Mobile.aspx

Astfel avand in vedere valorile estimate ale ratelor dar si valorile contabile, invariabile privind date din contabilitatea entitatii, am
estimat redeventa aferenta pentru proprietatea subiect :

Zone (valori)
Nivel Minime
Suprafata cladire mp Autila 34
Valoare contabila Cladire 38.016 lei
Valoare contabila Teren 2.198 lei
Valoare contabila de referinta proprietate 40.214 lei
obligatiuni - rate de referintd YTM RO la 10 ani
Rata de capitatalizare fara risc /RON 03.2021 din date preluate de pe si-te-ul 2,96%
Bancii Centrale Europene
Rata inflatiei Ri 2021 (sursa proiectie BNR) 2,5%
Riscul global 0,3%
Rata de actualizare asimilata capitalizarii c 51%
Venitul net efectiv WE=\pxc 2.296,22 lei
Cheltuieli operationale - e
Venit Brut anual efectivestimat 2.296,22 lei
Valoare estimata de piata euro/mp/an 67,56 lei
r - redeventa minima propusa (lei / mp) / an 67,56 lei
r - redeventa minima propusa (lei) / an 2.296 lei
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4.3. Evaluarea proprietatii

Pentru determinarea valorii de piata a proprietatii subiect exprimate prin prezentul raport au fost aplicate urméatoarele abordari:

- abordarea prin Cost

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea
lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piata estimata.

4.3.1. Abordarea prin cost

Procedura de evaluare a cladirii, presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

- validarea datelor din documentele existente;

~  inspectia constructiilor;

— evaluarea propriu-zisa.

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

4. Determinarea valorii de inlocuire

5.  Estimarea deprecierii acumulate

6. Determinarea valorii ramase actualizate a constructiilor prin scaderea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire.

Estimarea costurilor cladirilor se face intelegand planurile de constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de constructii.
Cladirile se vor inspecta cu atentie si vor fi descrise complet de evaluator.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu utilitate
echivalenté cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si proiecte curente, deci costul unui activ
modern echivalent.

Cheltuielile aferente direct construirii cladirilor se numesc costuri directe, iar cele alocate indirect se numesc costuri indirecte. Diferenta
intre costul de inlocuire si valoarea proprietatii imobiliare dupa terminare, reprezinta profitul promotorului imobiliar, care trebuie corelat
cu informatiile de pe piata.

Estimarea costurilor pentru proprietatea evaluata se reaiizeaza prin metoda costurilor segregate. in aceasta metoda se
utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si care sunt exprimate in unitéti de masura adecvate. Utilizand aceasta
metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru pétrat de suprafata. De exemplu, costul se poate aplica
pe baza unui “mp” de pardoseald, metru liniar de perete de o anumita inaltime, etc.

Costul de inlocuire brut - reprezinta costul estimat pentru a inlocui la preturile curente de la data evaluérii o copie, o replica
exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructii, arhitecturd, planuri de calitate si manoperd, ingloband
toate deficientele, supradimensionérile si deprecierea cladirii evaluate.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urmatoarele etape:
- documentare privind localul ce urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnice constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuratori pe teren si stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea
starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate apare din cauze fizice, functionale
sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceastd metoda 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
opereaza aceasta metoda sunt:

- uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura, etc.

- neadecvarea functionald — este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere a
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. '

- depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea
proprietatii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, etc.

In lipsa unor date suficiente pe piatain aria analizata a fost aplicata abordarea prin cost pentru a estima valoarea cladiri (apartamenului)
subiect pentru a obtine suficiente indicatii privind variatia valorii de piata fata de valoarea contabila la data prezentului, Astfel:

- am estimata valoarea de Cost de inlocuire net a cladirii la costul de " nou”
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FISANR. 1 - Ap 10 - SAD

2 3
1 NVTIG Ivelttoare tigia profilata ceramica pe mp s 4 or 400,35% 5.604.90” 10000 7 56057 oF 1 35
sarpanta din lern ecarisat; include si acoperis

costul jgheaburilor si burlanelor din
tabla zincata
2 FINEMAGP  Finisaj interior cladire magazin parter mp Ad s 42 679,037 28.519,26” 100,00 ” 285197 or 2 100
fara subsol - zugravel, gresie in
magazin, mozaic in depozi, vitrine
aluminiu cu geam termopan

3 FPRAFP Fatada cu praf de piatra mp fatada s 2 T 341817 14.356,027 10000 7 14.356 7 or 2 212

4 INELMAGP  hstalatii clectrice cladire magazin mp Ad s 42 T 317,607 13.33920” 10000 7 133397 or 2 100
parter fara subsol

5 ISAMAGP  nstalatii sanitare cladire magazin mp Ad s 2 63.73" 2676667 100,00 ” 26777 o” 2 100
parter fara subsol

6 Fcv2 Fundatie beton simplu cuzineti armati Ac zona s 1w v 459.43% 6.432.02% 10000 * 6.4327 or 1 1
0,50x 1.20 fara

subsol
7 7ZPOROT30PS Structura cladire parter (cu scara) - mpAd s 42 r 836,427 35129647 10000 7 35.1307 or 1 20

Zidarie caramida POROTHERM 30 cm-
include stalpisorii, centura si placa din
beton armat realizata la partea
superioara a zidariei, si scara din
beton armat cu podest intermediar

TOTAL FISA 4 106.058 4 106.058 " 0

Note.

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analtic, Coef.chel.indirecte din catalog, iar rezultatul este
indexat cu indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

- Sursainformatiei: 1="CICR C.rezidentiale’, 2 = "CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale; 3 = "CLCR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MTek si constructii speciale”; 4
- "Metoda costurilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII - sisteme si subsisteme constructive” — Editura ROVAL, 6 - "Centrale eoliene” autor Schiopu C, 7 - COSTURI DE RECONSTRUCTE - COSTURI DE INLOCURE
CLADIRI DE BROURI | CLADIRI COMERCIALE - Editura ROVAL 2020, autor Corneliu Schiopu

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2020-2021) - www .kosturi.ro - programinregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

Avand deprecierea estimata astfel:

5 e b y
G o o SR Ulilafand 0 anualaflell | Amenaiwillell schivalent | Gronoisids

Sistemul de calcul coloane Inspectie |Valoare Calcul fise Eval.| Normative 6=4/5 Inspectie 12=11/4
1 |infrastructura 2021 1987f 263 fel | | 3 4
2 |Suprastructura 2021 1987 G 64 1
3 _|Finisaj Interior 2021 1987 4
4_|Finisaj Fatada 2021 1987}
5 _|Acoperis / Invelitoare 2021 1987}
6_|instal. Electrice Function. 2021 1987 :
8 _[instal. sanitare Function. 2021 1987} o

OTAL

| Valoare Beprediata L Bepreciersterna: Valoare O Jrara TVA}
3 ootel surn % Ciidebi surp.

13 1 15 5 38 33 5
veen  Jwewasewo| ] ] ]

54,308 es 11032 ¢ e ssotelel | e

4.3.2. Abordarea prin venit

Metoda capitalizarii directe

Metoda capitalizarii directe este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat intr-un
indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea castigului estimat printr-o rata de capitalizare, fie prin
multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzator de multiplicare(inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are sase etape:

1. estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliard datd, adica a cantitatii, calitatii si duratei veniturilor

previzionate;

2. determinarea venitului brut potential VBP = Chiria bruta * 12;

Venitul brut potential poate fi determinat pornind de la analiza evolufjei nivelului §i structurii veniturilor obiectivului
evaluat, fie identificandu-l prin capacitatea beneficiara - veniturile pe care le poate genera proprietatea pentru furnizorii capitalului
permanent pus la dispozitie. in cadrul raportului de evaluare, pentru determinarea VBP se va utiliza nivelul mediu al chiriei pe care o
percepe piata proprietatilor similare.

3. estimarea venitului brut efectiv ca fiind:
VBE = VBP - pierderi din inchiriere - pierderi din neplata (§i/sau intarzieri la plata chiriei + alte venituri;

)

VA e
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4. determinarea venitului net efectiv ca fiind:

VNE = VBE- cheltuieli fixe - cheltuieli variabile - rezerve pentru reparatii capitale;

Cheltuielile fixe reprezinta acele cheltuieli independente de veniturile rezultate din inchiriere (impozite, taxe, asigurari).
5. estimarea ratei de capitalizare din date recente de piata ale unor proprietéti comparabile cu cea evaluata;

Rata de capitalizare reprezinté relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul c&ruia un venit se
transforma in valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizata(cumpararea unei intreprinderi, achizitionarea
de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit in valoare se face
numai in cazul in care venitul net este de forma unei anuitati (marimi anuale egale).

Rata de capitalizare este influentata de multi factori precum: gradul de risc, atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei,
rate de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de proprietéti similare, cererea si oferta de
bani, nivelurile de impozitare practicate etc.

¢ =VNE/
PRET

Astfel in selectarea ratei de capitalizare estimate am avut in vedere comparabile cu caracteristici similare sau asimilate
ca fiind particulare unor proprietéti similare, estimarea ratei de capitalizare a fost asimilata unor apartamente situate in cladiri cu
proprietati multiple cu cote comune unde terenul este in folosinta.

6) estimarea valorii proprietatii imobiliare evaluate cu ajutorul relatiei:

VNE = Valoarea de piata x ¢ (capitalizarea)

Pentru a estima capacitatea unei proprietati de a genera venit, evaluatorul trebuie sa porneasca de la venitul net din exploatare
asteptat. Evaluatorul va estima veniturile si cheltuielile dupa ce a analizat urméatoarele elemente:

- istoricul veniturilor si cheltuielilor aferente proprietétii analizate;

- istoricul veniturilor si cheltuielilor aferente unor proprietéti comparabile;

- contractele de inchiriere incheiate recent, cele propuse a fi incheiate si niveluri de chirii cerute pentru proprietatea
analizata si pentru proprietatile competitive;

- gradul de ocupare pentru proprietatea analizata si pentru cele comparabile;

- cheltuielile cu managementul proprietatii analizate si celor comparabile;

- date publicate privind exploatarea proprietatilor;

- asteptarile pietei;
8) estimarea politicii fiscale.
Dupa analiza complexa a proprietatii si a informatjilor de piata, evaluatorul poate elabora variante de previzionare a venitului net din
exploatare pentru proprietatea evaluata.
Venitul Brut Potentjal reprezinta venitul total atribuibil unei proprietati imobiliare, la grad utilizare 100%, inainte de deducerea
cheltuielilor de exploatare. De obicei este luat in considerare la nivelul unui an. VBP include chiria aferenta intregului spatiu, chiria
aferent clauzei de escaladare si orice alte venituri generate de proprietatea imobiliara.
Chiria contractual3 este partea din VBP corespunzétoare chiriei stipulate in contractul valabil la data evaluérii. Ea poate fi aceeasi sau
poate fi diferita de chiria care ar putea fi obtinutd in mod curent pe piata locala. in calcularea chiriei contractuale evaluatorul va face
ajustari pentru anumite concesii, reduceri sau alte avantaje care ar putea contribui la atragerea unui chirias. Concesile sunt acordate
de obicei sub forma scutirii de chirie cateva luni dupa incheierea contractului dar se pot reflecta si in prestarea unor servicii de catre
proprietar. De asemenea, se mai pot acorda clauze cum ar fi recunoasterea unor modernizari.
Venitul din chirii pe care o proprietate poate il poate obtine in mod curent pe o piaté libera; este reflectat de chiriile curente care sunt
plétite sau care sunt cerute pentru spatii comparabile, la data evaludrii.
In categoria altor tipuri de venituri intr& veniturile generate de exploatarea proprietatii imobiliare, care nu sunt asimilate direct chiriilor.
Se pot enumera: venituri din servicii prestate chiriasilor, cum ar fi antene colective, comunicatii, garaje, centrald telefonica, parcare,
etc.
Pierderile prin neocupare si neincasarea chiriei reprezintd alocari pentru posibile scaderi de venituri din cauza neocupérii si neplatii
chiriei. in multe cazuri, venitul anual incasat este mai redus decat VBP, motiv pentru care este necesara prevederea unor rezerve.
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5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Reconcilierea valorilor
Tinand cont de rezultatele obtinute precum si de adecvarea, calitatea, relevanta si cantitatea de informatii de care s-a dispus
pentru evaluarea proprietatilor imobiliare, in opinia evaluatorului, valoarea chiriei de piata, pentru proprietatile subiect constand in
spatiu comercial:

r - redeventa minima propusa (lei / mp Arie utila) / an 67,56 lei
r - redeventa minima propusa (lei) / an 2.296 lei

5.2. Concluzii si alte mentiuni si eventuala durata de expunere a proprietatii pe piata

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
o valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, Ipotezele speciale semnificative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
e valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui bun, faré a include costurile vanzatorului generate de véanzare
sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca
efect direct al tranzactionarii bunurilor subiect;
. valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
o  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
O Office Evcad SRL
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6. ANEXE

6.1. Documente privind descrierea juridica a propriettii

'(’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD Nr. cerere 9043
. i & Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Lipova Ziua 03
,zﬁ Luna 03
'3 o And 2021
ANCPI. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Codveribcare
S PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 300138-C1-U5 Covasint III III

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala Nr. CF vechi:3600
Adresa: Loc. Covasint, Nr. 471-472, Bl. 1-SPECIALISTI, Et. P, Ap. 10, Jud. Arad
Parti comune: neevidentiate

?rrt Nr. cadastral ngggfrﬁiz i;‘ig?gs Cc%triﬁzéb Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: 840- - - -in suprafata de 42 m.p., compus
841/2/X din: spatiu comerclal,1 depozit,
grup sanitar;
-terenul aferent apart. ,in
suprafata de 40/979 parte, este
proprietate de stat;
-42/1008 reprezinta cota
constructiei.
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

2902 / 07/03/2008
Act nr. 45/2007;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
171
1) COMUNA COVASINT, domeniul privat
OBSERVATI: (provenita dincorversia GF 36000

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, prote jate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Etrase parkod informars ondine Lz adress epay.ancpi.ro Fornwiar varsiunea 1 1
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Carte Funciard Nr. 300138-C1-U5 Comuna/Orag/Municipiu: Covasint
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Covasint, Nr. 471-472, Bl. 1-SPECIALISTI, Et. P, Ap. 10, Jud. Arad
Partl comune: neevidentiate

Nr Suprafata |Suprafatal Cote pari " :
crt Nr cadastral construitd |utila (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al |Top: 840-841/2/X - - - - -In suprafata de 42 m.p., compus

din: spatiu comercial,1 depozit,
grup sanitar;

-terenul  aferent apart. ,in
suprafata de 40/979 parte, este
proprietate de stat;

-42/1008 reprezinta cota
constructiei.

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdril. Acesta este valabil In conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizic a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
03/03/2021, 09:40

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Forpwiss versunea 10

Exivase pentos idoimare ondine s adiose epay.ancpiro
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6.2. Documente privind descrierea tehnica a proprietatii

6.3. Fotografii ale proprietatii

Spatiu comercial Nr. 471-472, BIl. 1 - SPECIALISTI, Et. P, Ap. 10
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6.4. Localizarea proprietatii

ke

6.5. Alte informatii si documente considerate relevante evaluarii

https://www.ecb.europa.eu/stats/financial markets and interest rates/long_term interest rates/htm
1/index en html

S % i S
cal Data Warehouse Printout

Statisti

Series level information

Title Complement: Romania, Long-lern interest rate for comvergence purposes - Unspecified rate type, Debt secunity isiued, 10 years mamuity, New business

d dinR ian leu - Ui iied sector

RE P P

Series Key: IRS MRO L .L40 CLONOORON N.Z

ECB Last update: 221-03-14 12:6:54.¢

Unil, Percent

Reference area: Romania (ROY

Breaks: ROOS15DBNCHS 11104/2005-31/12:200SR0051 SDBNOT3 06:06/2005-31/12:200SR0O051 SDBN1 19 3 1/122005-presentROCS 1 SDBN143 314122005~
present

Collection indicator: Average of observations through period (A}

Decimals: Two {2

Tule: Long-tenn interest rate for comvergence purposes - 13 vear maturity, dmR fu-R

Frequency. Monthly

Statstical Data Warehouse Printout

Period Romania, Long-tern interest male for CONVArgence purpases - Period-to-penod change
Unspecified rate type, Debt secority issuad, 10 vears maturity, New
business coverage, & mated i R leu - Unspecitied
£ounterpart $ector
Percent

2021Mar G.31
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Client: . COMUNA COVASINT
Utilizatori desemngti COMUNA COVASINT
- &; q_-- c . ‘ . Atle. Arle utila
resa arte Funciara Top. / Cad. {incl. spatii
construita comune)
 Packas Covasint, Nr. i
0 | o tiincdiete | 47175 BL Ir iU Comant S S
Bloc P+2E SPECIALISTI, ona ’ :
- _Ap. 11 ‘

. COMUNA COVASINT

 Localizarea proprietatiiin cadrul
. focalfi: Cemral in cadrul localitati

Cursul de schimb Valutar la data
. evaluam pemru leu 1 euro:

49261 lei

Spafiu comercial |
Aplt L

| 3001360103
.| Covasint Top: 840-
S

OMUNA COVASINT, - domemul privat .
atﬁ%% partament in cladire - spaiu cu destinatie spafiu conercial

 Valoare estimata propusa este de;

N
<

k g, Vaibll 2021 o\

‘Vaiaare estxmaia redeventa
anuala minima propusa (lei)

69,67 lei

IGNEA
MIHAELA ALINA
Legithmadda Nr. 13262

AN -VA?-

431l
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1.

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Prestator / Evaluator:
Cod de inregistrare fiscala
Adresa:
Adresa lucrativa (Birou):
Date de contact:
Telefon:
Telefon Mobil:
Email:

SC Office Evcad SRL - nr. autorizatie 0086 / 2021
RO 29352960

Timigoara Str. Ghirodei nr. 24 Judetul Timis
Timisoara Str. Eugeniu de Savoya nr 11 ap 9

+40722151088
contact@officeevcad.ro

1.2. Identificarea clientului

Client: Comuna Covasint
Adresa: Loc. Covasant, str. C. Miclosi, Nr.23
Reprezentat prin: Onet Marius Silviu
Date de contact:
Telefon /Fax; 0257385005
Telefon Mobil;
Email: - covasant@ar.e-adm.ro

Utilizatori desemnati: Consiliul local Cenei, Comuna Covasint, orice alte parti direct implicate in administrarea dreptului de proprietate

1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati

Alti utilizatori desemnati: Raportul va fi predat la beneficiar
orice alte persoane interesate direct implicate in administrarea sau proprietatile subiect

1.4. Activul (activele) supus(e) evaluarii

Denumire Carte Nr. Arle Arie co‘iztlene Cota Anul estimat
bun Funciara Cadastral construita Utila cladiri Teren PIF Cladire
Tip proprietate: Ap11in 300138-C1- |y o
cladire tip Bloc u3 84F;‘/2/X| 81 63,6 81/1008 78979 1987
P+2E Covasint

Cladiri sau constructii: ~ Spaliu comercial pa parter de bloc P+2E

Alte componente ale proprietatii:  Cota de teren
Dreptul  de  proprietate  asupra
componentelor adiacente conform  COMUNA COVASINT, - domeniul privat
document de proprietate:

1.5. Moneda evaluarii

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare sunt prezentate in Lei (RON) la cursul de schimb din data evaluarii conform
BNR. Valorile exprimate reprezinta valori care nu includ eventuale taxe, aferente proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi
platita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.6. Scopul evaluarii

Evaluarea in prezentul raport este ceruta pentru concesionare. Astfel scopul evaluarii este evaluarea pentru a informa
roprietarul cu privire la valoarea minima de redeventa anuala pentru proprietatile subiect,
Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, Valoarea de piata ,este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotérate, care reflecta interesele acelor parti.” Totodatd, Potrivit
Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un véanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostints de cauz3, prudent si fara constrangere.

1.7. Tipul / tipurile valorii utilizat(e).

Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale: o
(a) prima se refera la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata liberd si concurentiala. In
aceasta cateqorie se incadreaza valoarea de piata, asa cum este definita infaceste standarde;

Mt
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(b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este specifica
pentru acea persoana sau entitate si poate sa nu aiba nici o influentd pentru participantii de pe piata. In aceastd categorie se
Incadreaza valoarea de investitie si valoarea speciali, asa cum sunt definite in aceste standarde;
(c) a treia se referd la estimarea prefului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre dous parti specifice, pentru schimbul unui activ.
Desi s-ar putea ca partile sa fie independente intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul s fie expus pe
piata, iar pretul convenit poate fi unul care reflects mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru partile
implicate decét cele de pe piata, in ansamblul ei. In aceasts cateqorie se incadreaza valoarea justs, asa cum este definita in
standardele de evaluare din Romania.
Evaluatorul a estimat Valoarea de piaté pentru proprietatile nespecializate si asa cum este aceasta prevazuts in Standardele de
evaluare a bunurilor - Valoarea de piata (care are caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriu riguros de evaluare.
In cazul de fata avand in vedere scopul evaluarii, conform solicitirii clientului evaluatorul, a stabilit valoarea de piata.

- Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2020;
Standarde Generale

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul General)

SEV 101~ Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101 )
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare (IVS 105)

O 0 000 o

Standarde pentru active — Bunuri Imobile
o SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

Ghiduri pentru active — Bunuri Imobile
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumparatorii si vanzatorii unui bun sau
serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii,

Metodologia de evaluare, este realizats in lumina standardului SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Valoarea de piata este definitd in SEV 100 - Cadru General, Cadrul general al SEV ANEVAR 2020 cuprinde definitii, principii
si concepte de evaluare general acceptate pe care se bazeazi Standardele Internationale de Evaluare. Acest “Cadru general” ar trebui
sa fie luat in considerare si aplicat atunci cand sunt urmate standardele individuale si aplicatiile evaluarii. In privinta costurilor de
tranzactionare valoarea de piaté este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului generate de
vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumpdrare si fard a se face o ajustare pentru orice taxe plétibile de oricare parte,
ca efect direct al tranzactiei.

Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii_intre
un cumparator hotérat si un vénzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a
inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piatéd sau, daca chiria contractuald nu diferd de chiria de
piala, a chiriei contractuale.

Metodologia de evaluare in vederea raportarii financiare este reglementata de Standardele de evaluare a bunurilor —
Proprietatile nespecializate si cele specializate, vor fi evaluate pe baza valorii de piata conform Standardelor de evaluare a bunurilor
(ed. 2020).

In aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piata a proprietatilor nespecializate, asa cum este aceasta prevézuta in
SEV 100 (caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR,) ca fiind criteriul riguros de evaluare.

1.8. Data evaluarii
Evaluarea a fost realizata in data de 19.04.2021, la un curs valutar 1 Euro = 4,9261 lei.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Nu am primit in cadrul inspectiei sau in etapele de investigare cartea tehnica a imobilelor sau alte informatii din care sa reiasa anul
PIF sau orice alte reparatii, sau modernizari aduse bunurilor subiect pe intreaga durata de existenta a cladirilor. Nu am primit fisele
mijloacelor fixe privind inregistrarea in evidenta tehnic operativa a tuturor investitiilor, modernizarilor, repararilor si a deprecierilor
succesive inregistrare pentru fiecare bun.

1.10. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate
pértile ascunse solului / subsolului.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului rapo de,evaluare au fost:
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* Informatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de catre proprietar, informatii privind istoricul proprietatii
subiect din aceleasi surse de informare;

e Standardele de Evaluare a bunurilor 2020;

e alteinformatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

*  Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, informatii care au fost sintetizate
in analiza pietei imobiliare;

e Site-uri imobiliare.

1.11. Ipoteze semnificative si / sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze $i 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:

*  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre Comuna Covasint, fiind prezentate fara
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra proprietatii subiect este considerat valabil si
market-abil;

e Se prezuma ca toate documentele privind dreptul de proprietate sunt conforme ce realitatea:

*  Se prezuma ca toate documentele tehnice, reflecta realitatea privind proprietatea subiect, fara nici o abatere de la documentatia
tehnica;

*  Seprezuma ca proprietarii detin dreptul de proprietate asupra bunurilor subiect, acestea constand in apartament in cladire istorica,
spatiu cu alta destinatie conform documentatie;

*  Se prezuma ca extrasul de Carte Funciara pus la dispozitie si atasat prezentului reflecta realitatea valabila la data evaluarii

» Proprietatea ocupata de proprietar se evalueaza luand in considerare o posesie libera (vacanta) si cea mai buna utilizare a
proprietati (administrativ in utilizarea actuala). Aceasta consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar separa valoarea
proprietatii de orice avantaj special ce rezulta din ocuparea de catre proprietar;

* Valoarea estimata exprimata in prezentul raport este valabila la data evaluarii, cat si o perioada de timp dupa data acesteia avand
in vedere fluctuatiile pietei specifice;

»  Valoarea amplasamentelor este estimata la data evaluarii pentru stadiul suprafetelor aferente conform planului cu masuratori
puse la dispozitie in cadrul inspectiei, dar si situatia prezentata de catre proprietari si a tuturor celorlalte informatii mentionate de
catre beneficiar;

e Valoarea loturilor de teren aferent este exprimata ca fiind estimata conform documentelor de proprietate, avand in vedere datele
privind parcelele teren cu drept de servitute pentru parcelele subiect;

»  Se presupune ca proprietatea se conformeaz3 tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care
a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

e Nuam realizat 0 analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Nu ne
putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului constructiv:

*  Situatia actuala a activului si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;

*»  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 dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

1.12. Tipul raportului care va fi elaborat

Evaluatorul a utilizat un format de raport in forma scrisa, conform cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2020 ANEVAR in
vigoare la data elaborérii prezentului. In acest tip de format este prezentata atat in mod sintetic cat si in mod detaliat - descriptiv,
modalitatea de stabilire a opiniei evaluatorului scopul raportului cu toate ipotezele avute in vedere in stabilirea valorii si anexele
raportului care contin fundamentarea opiniei.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

*  Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu
trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

* Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

»  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere fn continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre reprezentantul societatii, corectitudinea

¥

si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
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*  In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
inca un interval de timp limitat dup3 aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate.

*  Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii,

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionati
la pct. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop,
in nici o circumstanta.

1.14. Faptul ca evaluarea se va realiza in conformitate cu SEV si c& evaluatorul va estima gradul de
adecvare al tuturor datelor de intrare semnificative

Activitatea de evaluare si modalitatea de organizare/ functionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritatea Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania - ANEVAR.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationals a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, in vigoare incepand cu data de 1 septembrie 2020.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si verificat la cerere, in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor editia 2020.
- Datele privind dreptul de proprietate de baza ca date de intrare sunt considerate ca find adecvate in totalitate fiind informatii
colectate din documente sau copii ale documentelor de proprietate (gradul de adecvare fiind considerat acceptabil)
- Informatiile tehnice principale privind identificarea caracteristicilor proiectate si omologate, ca date de intrare sunt
considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind informatii colectate din documente sau copii ale documentelor de proprietate
(gradul de adecvare considerat ca acceptabil)
- Informatiile tehnice secundare privind identificarea caracteristicilor de depreciere fizica si morala (inclusiv a identificarii
inventariate a daunelor constate in cadrul inspectiei sunt considerate ca fiind adecvate in mod partial fiind informatii colectate

de evaluator (gradul de adecvare considerat ca acceptabil).
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Denumire bun Adresa Carte Funciara Nr. Cadastral
Ap 11 in cladire tip Bloc | Nr. 471-472, BI. 1 - SPECIALISTI, 5 Top: 840-
P+2E Et. P, Ap. 11 300138-C1-U3 Covasint 841/2/X1

in prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate conform.

2.2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost solicitate la evaluare bunuri care sa fie parte componenta a proprietatii subiect asupra carora sa fie solicitate o valoare
distincta, individuala.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Romaniei, creata in 1998. Ca si celelalte regiuni de dezvoltare ale
Romaniei, nu are puteri administrative, functiile sale principale fiind coordonarea proiectelor de dezvoltare regionald si absorbtia
fondurilor de la Uniunea Europeana. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile a patru judete: Timis , Arad, Caras-Severin Si
Hunedoara. In domeniul economic,

Judetul Arad este situat in vestul Romaniei si cuprinde teritorii din regiunile istorice Crisana si Banat. Judetul Arad se
invecineaza cu judetul Bihor la nord si nord-est, cu judetul Alba la est, cu judetul Hunedoara la sud-est, cu judetul Timis la sud si cu
Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de 7754 kmp. Din punct de vedere administrativ, Judetul Arad cuprinde, 10 orase
(din care 1 municipiu), 68 de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mures, teritoriul sau este cuprins in proportie de
aproximativ 3/4 in regiunea Crisana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Resedinta de judet se afl la Arad.

Principalele ramuri industriale sunt constructia si reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad, Astra Vagoane Calatori),
industria constructoare de masini, productia de aparaturd si instrumente de masura, industria confectiilor, industria produselor
alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

2.4. Informatii de

R

spre amplasament. Localizare si detaliu.

1

; 3

2§

2.5. Descrierea constructiilor si amenajarilor

cote
Carte Nr. Arie Cota |Anul estimat "
Denumir Ad " i il " D ier
enumire bun resa Funciara [Cadastral| construita Arie Utila G:I’::Ir:'. Teren | PIF Cladire eseriere
Cladire regim P cu fundatie din caramida cu structura
portanta din caramida avand plansee din lemn. Finisajele sunt
clasice cu pardoseli mixta din gresie, beton, mozaicate.
., Peretii interiori sunt vopsiti cu lavabile. Acoperisul este pe o
. o INC471-472, BL 1] 300138- " . N N
Ap 11 in cladire . Top: 840- o sturctura din lemn cu invelitoare de tigla, la exterior cladirea
tip Bloc P+2E | ~ EPE,CIALI?;H' ¢ 1'U_3 841/2/X1 81 636 81/1008 | 78/579 1987 este tencuita si spota cu varuieli clasice de tip praf de piatra.
P Ap. Covasint Tamplaria este din PVC cu geam termasitem. Instalatiile
cladirii sunt apa. curent electric, canalizare. In lipsa unor
astfel de constatari de specialitate privind starea generala
apreciata este - SATISFACATOARE

10 f’l/
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza de piata respectiv vandabilitate, in evaluare, are un grad aparte de unicitate deoarece se impune analizarea pietei posibililor
comparatori respectiv vanzatori dar si piata utilizatorilor. Astfel delimitarea pietelor in evaluare are doua parti principale:

- Andliza pietei utilizatorului care include proprietarii, ocupantii si concurenta;

- Analiza pietei comparatorului / vanzatorului:

- Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzacti

imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii;
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix:

- pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.:
in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata,

Definirea proprietétii

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu
tipul proprietatilor. Aceasta este formata din Cladiri vechi tip casa situate central in cadrul localizatii cu destinatie SAD utilizare de
spatiu comercial, in zone cu specific rezidential, aceste tranzacti find influentate de toate conditiile si implicatiile pietelor specifice.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor de tip spatii comerciale in
zone rurale, specifica zonelor centrale in interiorul localitatii.

Delimitarea pietei

Avénd in vedere tipul propriettii dar si caracteristicile permise de lege a unei astfel de investitii, am constatat ca piata ar
putea avea o dinamica stabila cu tendinte de stagnare care favorizeaza doar dezvoltarea pe termen lung. In aria localitatii, sau pe raza
comunei in care se gaseste proprietatea subiect, nu am identificat proprietéti comparabile, fiind astfel necesara lérgirea ariei analizate
la comunele si satele limitrofe, pentru a putea estima dimensiunea si tendintele pietei specifice.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
apartament in cladire tip casa.

Analiza cererii de proprietéti similare in zona specificé se poate efectua prin identificarea societatilor comerciale sau
persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere:

a)  Societéti comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati de investitii

b)  Societéti comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati comerciale de desfacere:

c)  Societati straine pentru desfasurarea de activitati de investitii;

d)  Societati straine pentru activitati comerciale

e) Persoane fizice pentru desfasurarea de activitéti de investitii.

Cu toate acestea cea mai intalnita cerere care poate fi identificata este cea manifestata de persoane juridice pentru utilizarea
proprietatile subiect pentru desfasurarea de activitati comercial - desfacere produse.

La data evaluarii conform informatiilor puse la dispozitie de proprietar dar si din analiza efectuata pe piata locala nu rezulta

i

o cerere identificata clar pentru a putea identifica apartenenta la destinatia atribuita spatiului cladirii subiect.

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei)
Oferta in privinta unei astfel de proprietati este suficienta pentru a exprima o opinie si pentru a putea analiza in detaliu
avantajele unei astfel de investitii

In cadrul analizei ofertelor identificate pe aria de piata selectata am avut in vedere factori precum utilitatea siraritatea care influenteaza
oferta competitiva de pe piata, ceea ce inseamna ca prin prisma analizei pietei am urmarit;
- proprietati cu utilitate similar (definite la piata specifica), dar si perceptia pietei cu privire la plusul sau minusul in utilitate
(efect al plusului/minusului de valoare);
- nivelul ofertei curente si viitoare pe toate segmentele ei (imobil la stadiul final, in faza de construire, in faza de
proiect, terenuri avizate, imobile cu posibilitéti de reconversie);
Astfel in urma analizei si a tendintei de concurenta intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile identificate respectiv situatia
in care daca ele ar fi expuse in paralel pe piatd am observat o tendinta de limitare a ofertei pe piata de inchiriere a proprietatilor de tip
spatii comerciale sau cu alta destinatie provenite din conversie cladire cu functiuni administrative sau rezidentiale, in stagnare, avand
in vedere ca cererea pentru un bun, in cazul de fata SAD, este creatd de utilitate si este direct afectatd de raritatea proprietatii.
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Echilibrul pietei

In ultima perioada a acestui an avand in vedere conditile mediului de afaceri, piata specifica a cunoscut o stagnare a cererii,
avand in vedere restrictiile care se adreseaza tipului de necesitate locala pentru astfel de utilitate care i-| face dependent local. Astfel
in situatia data au fost analizate si proprietati comparabile pretabile altor tipuri de activitati, care suporta conversie imediata si pentru
a putea fi utilizate in alt domeniu de activitate sau conexat la activitatea curenta desfasurata.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata proprietatilor imobiliare specifice bunurilor

supuse evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel nesustinut al cererii, ceea ce poate fi numita o piata a comparatorilor.

Datorita dezvoltarii, piata unor astfel de proprietati in opinia evaluatorului se afla in declin, nefiind identificate un numar
suficient de comparabile pentru astfel de proprietati, si nici o cerere sustinuta pentru a da suficiente garantii pe termen lung. In opinia
evaluatorului pretul mediu al chiriei de piata se situeaz in intervalul 1 - 1,5 euro /mp /luna.
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4. EVALUARE

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata ca find construita

In analiza celei mai bune utilizari a proprietatii construite evaluatorul aplica cele 4 teste:

e permisibila legal;

e fizic posibila;

o fezabila financiar;

*  maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune

utilizéri (destinatii)
In analiza proprietatii construite accentul nu se pune pe utilizarile alternative, ci pe trei posibilitati:

o continuarea utilizarii existente;

» modificarea utilizarii existente (conversie);

e demolarea si redezvoltarea terenului;

Cea mai buna utilizare, avand in vedere restrictile zonei dar si pozitionarea intr-o zona centrala a localitati am avut in vedere
urmatoarele:

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor
obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Stadiul actual al proprietatii, consideram ca informatiile colectate in cadrul acestei etape a procesului de evaluare, sunt
suficiente astfel incét s& permita identificarea si descrierea adecvata a proprietatii in cadrul raportului de evaluare si dezvoltarea unei
opinii necesara si adecvate, pentru a putea ajusta si face comparatii pertinente in evaluarea proprietatii in cadrul analizei celei mai
bune utilizéri a proprietatii construite.

In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprietatilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, cladirea
de tip spatiu comercial, se prezuma a fi cea mai buna utilizare, totodata avand in vedere si faptul ca nu exista indicatii din piata sau
alti factori care s& conduc la concluzia ca existd o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, avand in vedere
localizarea dar si destinatia data de proprietar la data evaluarii, astfel cladirea subiect este evaluata ca si spatiu comercial, in utilizarea
curenta.

4.2. Valoarea redeventei minime anuale

In evaluarea proprietatii subiect au fost avute in vedere valoarea proprietatii cu potential de a genera venituri este estimata in relatie
cu beneficiile viitoare anticipate care pot fi obtinute din exploatarea acesteia (conform principiului anticipari).

Avand in vedere faptul ca din informatiile puse la dispozitie privind valoare de inventar de unde rezulta ca aceasta valoare
provine din reevaluare patrimoniu la nivelul anului 2019, si aceasta valoarea este pentru intreaga cladire P+2E, fara a fi alocata pentru
spatiul comercial subiect valoare care ar fi suferit modificari care sa influenteze semnificativ valoarea de piata la data evaluarii am avut
in vedere valorile puse la dispozitie de beneficiar. Astfel valoarea actualizata de paiata a foste estimata prin metoda costului de inlocuire
net.

4.2.1. Evaluarea proprietatii

Pentru determinarea valorii de piata a proprietatii subiect exprimate prin prezentul raport au fost aplicate urmatoarele abordari:

- abordarea prin Cost — metoda costurilor segregate;

- abordarea prin Piata — metoda comparatiei directe.

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea
lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piata estimata.

4.2.2. Abordarea prin cost

Procedura de evaluare a cladirii, presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

- validarea datelor din documentele existente;

~  inspectia constructiilor;

—  evaluarea propriu-zisa.

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

1. Determinarea valorii de inlocuire

2. Estimarea deprecierii acumulate

3. Determinarea valorii rémase actualizate a constructiilor prin scaderea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire.

Estimarea costurilor cladirilor se face intelegand planurile de constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de constructi.
Cladirile se vor inspecta cu atentie si vor fi descrise complet de evaluator.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evalurii a unei cladiri cu utilitate
echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si proiecte curente, deci costul unui activ
modern echivalent.

Cheltuielile aferente direct construirii cladirilor se numesc costuri directe, iar cele alocate indirect se numesc costuri indirecte. Diferenta
intre costul de inlocuire si valoarea proprietatii imobiliare dupa termingr , reprezinta profitul promotorului imobiliar, care trebuie corelat
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cu informatiile de pe piata.

Estimarea costurilor pentru proprietatea evaluatd se realizeaza prin metoda costurilor segregate. in aceasta metoda se
utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si care sunt exprimate In unitati de masura adecvate. Utilizand aceasta
metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reals de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata. De exemplu, costul se poate aplica
pe baza unui ‘mp” de pardoseala, metru liniar de perete de o anumita indltime, etc.

Costul de inlocuire brut - reprezint4 costul estimat pentru a inlocui la preturile curente de la data evaluarii o copie, o replica
exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband
toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urmatoarele etape:
- documentare privind localul ce urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnice constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectului la faté locului prin efectuarea de masurétori pe teren si stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea
starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate apare din cauze fizice, functionale
sau externe.

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

- Uuzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura, etc.

- neadecvarea functionald — este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere a
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

- depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea
proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.

Astfel valoare estimate a cladirii obtinute prin abordarea prin costul de inlocuire este :

. . . . Anul estimat Valoare estimata
Denumire bun Adresa Carte Funciara | Arie construita PIF Cladire Cost (lei)
300138-C1-U3
Ap 11 in cladire tip Nr. 471-472,Bl. 1 - Covasint Top: .
Bloc P+2E SPECIALISTI, Et. P, Ap. 11 840- 81 1987 73.316 lei
841/2/X1

4.2.2. Valoarea terenului

Evaluarea terenurilor, presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a caror situatie juridica este clarificata.
Tehnicile de evaluare a terenului sunt:

*  Tehnica parceldrii si dezvoltérii poate fi si ea aplicata in evaluarea terenului. Acest proces presupune proiectarea
unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parcelarii si construirii pe aceste
parcele si actualizarea venitului net rezultat, obtinand-se astfel o indicatie de valoare.

* Repartizarea (alocarea) este o tehnica indirecta de comparatie, care utilizeaza o proportie/rata intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii construite sau alte relatii intre componentele proprietatii. Rezultatul consta intr-o
rata/proportie de repartizare a pretului de piata total intre teren §i amenajérile terenului si constructii, pentru scopuri
comparative.

o Extractia (prin scadere) este o altd tehnica de comparatie indirectd (uneori denumita i abstractie). Prin aceasta
metoda se estimeaza valoarea amenajarilor terenului i constructiilor, prin costul lor minus deprecierea, care se scade apoi
din pretul total al proprietatilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

In cadrul acestei metode, valoarea terenului este estimata pornind de la pretul de vanzare al unei proprietati construite, din care se
deduce valoarea contribupei constructiilor.

Este pupn probabil ca valoarea aferenta unui singur teren comparabil, estimata prin aceasta metoda, sa conduca la o indicate corecta
a valorii de piata pentru terenu | subiect. De aceea, pot fi folosite mai multe proprietati construite, din care se extrag indicii asupra
valorilor terenurilor aferente. Aceste valori pot fi analizate apoi prin tehnici specifice comparapei directe.

Estimarea valorii constructiilor implica doua situatii:

a. constructile adaugi valoare terenului

in acest caz trebuie estimata va loarea de contributie a acestora, care se va deduce apoi din pretul de vanzare al proprietatiii construite.
Cele mai bune rezultate se obtin cand cconstructile nu mai contribuie semnificativ la valoarea proprietatii construite (durata tor de
viata economica se apropie de final).

Valoarea constructiilor se poate estima prin metoda costului de inlocuire net.

Daca proprietatea include numeroase constructi (piscine, rezervoare etc.) este posibil ca o estimarea a costului de inlocuire net sa nu
reflecte in mod corect contributa acestora la valoare. De aceea, se recomanda evitarea acestei metode in cazul unor proprietati
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construite care includ numeroase cladirii constructii speciale.

In mod uzual, estimarea costului de inlocuire a oricarei forme de depreciere pentru fiecare constructe se face in urma inspectei
constructilor respective. Totusi, de cele mai multe ori, evaluatorul nu are posibilitatea de a inspecta proprietaple comparabile (mai ales
la interior).

Estimarea costului de inlocuire se face folosind sursele de astfel de costuri folosite uzual in abordarea prin cost. Estimarea deprecierii
se poate face prin metodele cunoscute; totusi, nu se recomanda metoda segregarii, Intrucat necesarul de informati privind
comparabilele este foarte mare.

Concluzia asupra valorii nu este, in general, convin gatoare, deoarece rezultatul depinde de precizia estimarii contributei constructiilor.

b.constructiile nu adauga valoare terenului
in acest caz, cumparatorul va suporta costurile de demolare, de eliberare si de pregatire a terenului pentru o noua utilizare. Spre
deosebire de cazul anterior, intr-o astfel de situatie este necesara insumarea acestor costuri cu pretul intregii proprietati.

Etapele aplicarii extractiei de pe piata sunt urmatoarele:

- se identifica tranzactionari cu proprietati construite in aria de piata , care au aceeai CMBU (terenul considerat a fi liber si
proprietatea ca fiind construita) cu proprietatea subiect;

- comparabilele sunt verificate si se face o documentare amanuntita privind constructiile;

- se identifica daca constructiile adauga valoare proprietatlor imobiliare comparabile sau necesita demolarea;

- cand constructile contribuie la valoarea proprietatii, se estimeaza costul de inlocuire net al acestora si se deduce din pretul
de vanzare;

- cand constructile nu contribuie la valoarea proprietatii (sunt demolabile) se estimeaza costurile de eliberare a terenului si se
insumeaza la pretul de vanzare;

- se analizeaza valorilor terenurilor rezultate prin aplicarea extracpei de pe piata, putand fi aplicate tehnici specifice
comparapei directe.

Avand in vedere scopul prezentului raport dar si drepturile de proprietate asa cum reies din documentele bunurilor subiect terenul
aferent proprietatilor terenul aferent proprietatii fiind in cote neidentificata clar aceasta valoare a fost alocata conform valorii contabile
primite din valoarea intregului lot de teren aferent blocului de apartamente.

Valoare contabila a parcelei de teren pe care este edificat blocul p+2e, in suprafata totala de 979 mp, este de 53.800 lei, prin alocare
pentru cota de teren de 78 din 979 mp rezultand o valoare aferenta cotei de 42864 lei

Astfel valoarea actualizata a proprietatii avuta in vedre in metoda de calcul este de 73.316,4 lei valoarea CIN a cladirii la care se
adauga valoarea de 4286,4 lei valoarea aferenta cotei de teren rezultand o valoare totala rotunjita de 77.603 lei

Pentru evaluarea proprietétilor imobiliare generatoare de venituri, mici si medii, cea mai utilizata metoda din cadrul abordarii
prin venit este metoda capitalizarii directe a venitului rimas la dispozitia proprietarului din exploatarea proprietatii.
Capitalizarea directé este 0 metoda utilizata pentru a converti venitul dintr-un singur an intr-o indicatie a valorii proprietati, intr-un
singur pas, utilizand una dintre cele doua proceduri:

1) prin impértirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui tip de venit, sau

2) prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator (multiplicator al venitului).

In cazul primei proceduri de determinare a valorii V, = VNE /¢, unde V- este valoarea proprietétii, VNE ~ venitul net estimat (in
cazul nostru la 12 luni) si ¢ este capitalizarea,

Etapele aplicarii metodei capitalizarii directe a venitului sunt:

1. Se estimeaza venitul brut potential (VBP) generat de proprietate prin inchiriere, in conditiile unui grad e ocupare a
proprietatii de 100%;

2. Se estimeaza venitul brut efectiv (VBE) prin ajustarea venitului brut potential cu pierderile aferente gradului de neocupare
si neincasarii chiriei;

3. Se estimeaza venitul net din exploatare (VNE) prin deducerea din venitul brut efectiv a cheltuielilor de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului;

4. Se estimeaza rata de capitalizare (c) corespunzatoare tipului de venit utilizat;

5. Se imparte venitul net din exploatare la rata de capitalizare (VNE/c) si se obtine o indicatie cu privire la valoarea proprietatii
imobiliare;
Avand in vedere formula estimarii valorii proprietétii:

putem totodata spune ca :
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Unde VN - reprezinta venitul totala anual posibil obtenabile asimilat redeventei totale anuale.

In vederea utilizarii fermului de calcul de mai sus am determinat rata capitalizérii venitului astfel:

Rata faré risc a fost asimilata conform indicatiilor de calculatie a revistei Valoarea Q1 2021 conform publicatiei statistice a Bancii
Centrale Europene a statisticilor privind ratelor dobanzilor Ia obligatiuni de stat pe termen lung - 10 ani conform:
https://www.ecb europa.eu/stats/financial_ markets and interest ratesflong_term_interest_rates/html/index.en.htmi

Astfel la nivelul lunii Martie 2021 rata pentru obligatiuni de stat fara risc este de : 2,96

Statishical Data Warchonse Prastons

Pervod Romania, Lang-ters interest satis fae oonvergrice PO Persadaogrenod changn
Uripavifind rate type, Duby twunty ssund, 16 yearcamatunty, New
g e d p Y Had

Y bout
Somiepen sectoe

T u——

Tase - i

Avand in vedere ca in compunerii ratei de capitalizare investitorul isi asuma o serie de riscuri investitionale am estimat de asemenea
si posibilele influente ale acestor riscuri conform unei scalari propuse astfel :

pe o scala de la 0,25 - risc foarte scazut: 0.5 - risc mediu ponderat; 0.75 - risc crescut: 1 - risc ridicat: 2 - risc foarte ridicat

Modificari posibile ale preturilor chirei zonei, risc analizat avand in vedere pe o
1 [scala de risc analizat avand in vedere pe oscala de 1a 0,25 - risc foarte scazut 0,25%
acest; 0,5 - risc mediu ponderat; 0,75 - risc crescut; 1 - riscridicat; 2 - risc foarte

obligatiuni - rate de referinti YTMRO la

2 |Rata de baza fararisc 10ani /RON 03.2021 din date preluate de 2,96%
pe si-te-ul Bancii Centrale Europene

3 _[RataInflatieie Ri 2021 (sursa proiectie tinta 2021 BNR) 2,5%

Am avut in vedere in compunerea ratei de capitalizare si rata inflatiei avand in vedere ca inflatia reprezinta fenomenul de crestere
generalizata a preturilor bunurilor si serviciilor din economie, ceea ce implica o scadere a puterii de cumparare a banilor si deci a
veniturilor. Ca urmare, prin intermediul ratei inflatiei se masoara nivelul scaderii puterii de cumparare a banilor,

Sursa pentru rata inflatiei proiectate, tinta prognozata pentru anul 2021 este pe site-ul BNR - de 2.5
https://www.bnr.ro/Proiectii-BNR-6152-Mobile.aspx

Astfel avand in vedere valorile estimate ale ratelor dar si valorile contabile, invariabile privind date din contabilitatea entitatii, am
estimat redeventa aferenta pentru proprietatea subiect -

Zone (valori)
Nivel Minime
Suprafata cladire mp Autila 63,60
Valoare estimata Cladire 73.316 lei
Valoare contabila Teren 4.286 lei
Valoare contabila de referinta proprietate 77.603 lei
Rata de capitatalizare fara risc 2.96%
#REF!
Rata inflatiei Ri 2021 (sursa proiectie BNR) 2.5%
Riscul global 0,3%
Rata de actualizare asimilata capitalizarii c 57%
Venitul net efectiv WE=VWpxc 443112 ki
Cheltuieli operationale - ki
Venit Brut anual efectiv estimat 443112k
Valoare estimata de piata euro /mpAu/an 69,67 lei
r - redeventa minima propusa (lei/ mp) / an 69,67 lei
r - redeventa minima propusa (lei) / an 4.431lei
e

O™
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4.3. Evaluarea proprietatii

Pentru determinarea valorii de piata a proprietatii subiect exprimate prin prezentul raport au fost aplicate urmatoarele abordari:

- abordarea prin Cost

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea
lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piata estimata.

4.3.1. Abordarea prin cost

Procedura de evaluare a cladirii, presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

- validarea datelor din documentele existente;

- inspectia constructiilor;

- evaluarea propriu-zisa.

Aplicarea acestei metode implica urmétorii pasi:

4. Determinarea valorii de inlocuire

5. Estimarea deprecierii acumulate

6. Determinarea valorii ramase actualizate a constructiilor prin scaderea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire.

Estimarea costurilor cladirilor se face intelegand planurile de constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de constructii.
Cladirile se vor inspecta cu atentie si vor fi descrise complet de evaluator.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu utilitate
echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si proiecte curente, deci costul unui activ
modern echivalent.

Cheltuielile aferente direct construirii cladirilor se numesc costuri directe, iar cele alocate indirect se numesc costuri indirecte. Diferenta
intre costul de inlocuire si valoarea proprietatii imobiliare dupa terminare, reprezinta profitul promotorului imobiliar, care trebuie corelat
cu informatiile de pe piata.

Estimarea costurilor pentru proprietatea evaluata se realizeaza prin metoda costurilor segregate. in aceasta metoda se
utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii $i care sunt exprimate in unitati de masura adecvate. Utilizand aceast3
metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata. De exemplu, costul se poate aplica
pe baza unui “mp” de pardoseald, metru liniar de perete de o anumitd inaltime, etc.

Costul de inlocuire brut - reprezint3 costul estimat pentru a inlocui la preturile curente de la data evaluarii o copie, o replica
exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera, ingloband
toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urmatoarele etape:
- documentare privind localul ce urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnice constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuratori pe teren si stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea
starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

Deprecierea - reprezinti o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate apare din cauze fizice, functionale
sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a
deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o sum3 globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clédire si cu care
opereaza aceasta metoda sunt:

- Uzura fizicd - este evidentiata de rosaturi, cazatur, fisuri, infestari, defecte de structura, etc.

- neadecvarea functionald - este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere a
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

- depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea
proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.

Inlipsa unor date suficiente pe piata in aria analizata a fost aplicata abordarea prin cost pentru a estima valoarea cladiri (apartamenului)
subiect pentru a obtine suficiente indicatii privind variatia valorii de piata fata de valoarea contabila la data prezentului, Astfel:

- amestimata valoarea de Cost de inlocuire net a cladirii la costul de * nou”
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FISANR, 1-Ap 11 - SAD

3 4 5 6 7=5x6

8 9=7x8/100  10=7-.3 " 11 T 12
1 NVTIG hvelttoare tigla profilata ceramica pe mp s 27 ® 400,357 10.509.45% 10000 ¥ 10.809% o¥ 1 35
sarpanta din lenn ecarisat, include si acopers

costul jgheaburilor si burlanelor din
tabla zincata
2 FINEMAGP  Finisaj interior cladire magazin parter mp Ad s 81 * 579,03% 55.001.43% 10000 ¥ 55.001” or 2 100
fara subsol - zugravel, gresie in
magazin. mozaic in depozit, vitrine
aluminiu cu geam termopan

3 FPRAFP Fatada cu praf de piatra mp fatada s 81 ¥ 341,817 27686.61% 10000 7 276877 or 2 212

4 INELMAGP  hstalati electrice cladire magazin mp Ad s 81 ¥ 317.60% 26725607 10000 ¥ 257267 of 2 100
parter fara subsol

5 ISAMAGP  hstalatii sanitare cladire magazin np Ad s 817 63,737 5.162.13% 10000 5162 0¥ o 00
parter fara subsol

6 FCV2 Fundatie beton simplu cuzineti armrat Ac zona S ar 7 459,43% 12404617 10000 ¥ 12.405% 0 1 11
050x 1.20 fara

subsol
7 7ZPOROT30PS  Structura cladire parter (cu scara) - mpAd s 81 F 836.42% €7.750.02% 10000 ¥ 67.750% 0F 1 2¢

Zudarie caramida POROTHERM 30 cm-
include stalpisorii, centura si placa din
beton armat realizata la partea
superioara a 2idariel, stscara din
beton armat cu podest intermediar

TOTAL FISA 4 204.540 4 204.540% 0

Note:

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este cakulat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si Utilaje, Coef.recapit.deviz analtic Coef.cheft.indirecte din catalog, iar rezuttatul este
indexat cu indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluari

- Sursainformatiei: 1="ChCR Crezidentiale’; 2 = "CCR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”™ 3 = "CHCR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti. structuri MTek si constructii speciale™" 4
- "Metoda costurilor segregate” / IROVAL. 5 - "CONSTRUCTII - sisteme si s ubsisteme constr uctive” ~ Editura ROVAL. 6 - "Centrale eolene’ autor Schiopu C, 7 - COSTURI DE RECONSTRUCTE - COSTURI DE INLOCURE
CLADIRI DE BROURI S1 CLADIRI COMERCIALE - Edtura ROVAL 2020, autor Corneliu Schicpu

- Creat cu aplicatia Kost Plus {indict 2020-2021} - www .kosturi.ro - programinregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

Avénd deprecierea estimata astfel:

FISA NR. 1- Cladire spatiu comercial

‘ 3 i s > o DEPRICIR
o & i .
Sistemul de calcul coloane Inspectie |Valoare Calcul fise Eval | Normative 12=11/4
1 |infrastructura 2021 198 vl do0
2 [suprastructura 2021 198
3 _|Finisaj Inteior 2021 198
4_|Finisaj Fatada 2021 198
5_|Acoperis / inveli 2021 1987}
6 _|instal. Electrice Function. 2021 1987)
8_|instal. sanitare Function. 2021 1987

TOTAL

14 = 13/curs euro

4.3.2. Abordarea prin venit

Metoda capitalizarii directe

Metoda capitalizarii directe este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat intr-un
indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea castigului estimat printr-o rata de capitalizare, fie prin
multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzator de multiplicare(inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are sase etape:

1. estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliara data, adica a cantitatii, calitatii si duratei veniturilor

previzionate;

2. determinarea venitului brut potential VBP = Chiria bruta * 12;

Venitul brut potential poate fi determinat pornind de la analiza evolutiei nivelului si structurii veniturilor obiectivului
evaluat, fie identificandu-l prin capacitatea beneficiara - veniturile pe care le poate genera proprietatea pentru furnizorii capitalului
permanent pus la dispozitie. in cadrul raportului de evaluare, pentru determinarea VBP se va utiliza nivelul mediu al chiriei pe care 0
percepe piata proprietatilor similare.

3. estimarea venitului brut efectiv ca fiind:
VBE = VBP - pierderi din inchiriere - pierderi din neplata §i/>sau intérzieri la plata chiriei + alte venituri;
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4. determinarea venitului net efectiv ca fiind:

VNE = VBE- cheltuieli fixe - cheltuieli variabile - rezerve pentru reparatii capitale;

Cheltuielile fixe reprezinté acele cheltuieli independente de veniturile rezultate din inchiriere (impozite, taxe, asigurari).
5. estimarea ratei de capitalizare din date recente de piaté ale unor proprietati comparabile cu cea evaluata;

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia un venit se
transforma in valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizata(cumpararea unei intreprinderi, achizitionarea
de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit in valoare se face
numai in cazul in care venitul net este de forma unei anuitati (marimi anuale egale).

Rata de capitalizare este influentata de multi factori precum: gradul de risc, atitudinile pietei fatd de evolutia inflatiei,
rate de fructificare asteptate pentru investitii altemative, randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cererea si oferta de
bani, nivelurile de impozitare practicate etc.

= VNE
¢=""/prET

Astfel in selectarea ratei de capitalizare estimate am avut in vedere comparabile cu caracteristici similare sau asimilate
ca fiind particulare unor proprietati similare, estimarea ratei de capitalizare a fost asimilata unor apartamente situate in cl&diri cu
proprietati multiple cu cote comune unde terenul este in folosinta.

6) estimarea valorii proprietatii imobiliare evaluate cu ajutorul relatiei:

VNE = Valoarea de piata x ¢ (capitalizarea)

Pentru a estima capacitatea unei proprietéti de a genera venit, evaluatorul trebuie s3 porneasca de la venitul net din exploatare
asteptat. Evaluatorul va estima veniturile si cheltuielile dupa ce a analizat urmatoarele elemente:

- istoricul veniturilor si cheltuielilor aferente proprietatii analizate;

- istoricul veniturilor si cheltuielilor aferente unor proprietati comparabile;

- contractele de inchiriere incheiate recent, cele propuse a fi incheiate $i niveluri de chirii cerute pentru proprietatea
analizata si pentru proprietatile competitive:

- gradul de ocupare pentru proprietatea analizata si pentru cele comparabile;

- cheltuielile cu managementul proprietatii analizate si celor comparabile;

- date publicate privind exploatarea proprietétilor;

- asteptarile pietei;
8) estimarea politicii fiscale.
Dupa analiza complexa a proprietatii si a informatiilor de piaté, evaluatorul poate elabora variante de previzionare a venitului net din
exploatare pentru proprietatea evaluata.
Venitul Brut Potentjal reprezinta venitul total atribuibil unei proprietati imobiliare, la grad utilizare 100%, inainte de deducerea
cheltuielilor de exploatare. De obicei este luat in considerare la nivelul unui an. VBP include chiria aferenta intregului spatiu, chiria
aferenta clauzei de escaladare si orice alte venituri generate de proprietatea imobiliara.
Chiria contractuala este partea din VBP corespunzatoare chiriei stipulate in contractul valabil la data evalurii. Ea poate fi aceeasi sau
poate fi diferita de chiria care ar putea fi obtinuté in mod curent pe piata local. in calcularea chiriei contractuale evaluatorul va face
ajustari pentru anumite concesii, reduceri sau alte avantaje care ar putea contribui la atragerea unui chirias. Concesiile sunt acordate
de obicei sub forma scutirii de chirie cateva luni dupa incheierea contractului dar se pot reflecta §i in prestarea unor servicii de catre
proprietar. De asemenea, se mai pot acorda clauze cum ar fi recunoasterea unor modernizari.
Venitul din chirii pe care o proprietate poate il poate obtine in mod curent pe o piaté libera; este reflectat de chiriile curente care sunt
plétite sau care sunt cerute pentru spati comparabile, la data evaludrii.
In categoria altor tipuri de venituri intr& veniturile generate de exploatarea proprietatii imobiliare, care nu sunt asimilate direct chiriilor.
Se pot enumera: venituri din servicii prestate chiriasilor, cum ar fi antene colective, comunicatii, garaje, centrala telefonica, parcare,
etc.
Pierderile prin neocupare si neincasarea chiriei reprezinté alocari pentru posibile scaderi de venituri din cauza neocuparii si neplatii
chiriei. in multe cazuri, venitul anual incasat este mai redus decat VBP, motiv pentru care este necesara prevederea unor rezerve.

AT PN
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5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Reconcilierea valorilor

Tinand cont de rezultatele obtinute precum si de adecvarea, calitatea, relevanta $i cantitatea de informatii de care s-a dispus
pentru evaluarea proprietatilor imobiliare, in opinia evaluatorului, valoarea chiriei de piata, pentru proprietatile subiect constand in
spatiu comercial:

r - redeventa minima propusa (lei / mpArie utila) / an 69,67 lei

r - redeventa minima propusa (lei) / an 4.431 lei

5.2. Concluzii si alte mentiuni si eventuala durata de expunere a proprietatii pe piata

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
*  valorile au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, Ipotezele speciale semnificative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
»  valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui bun, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare
sau costurile cumparétorului generate de cumparare si faré a se face o ajustare pentru orice taxe plétibile de oricare parte, ca
efect direct al tranzactionarii bunurilor subiect:
*  valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

. valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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6. ANEXE

6.1. Documente privind descrierea juridica a proprietatii

‘f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARAD, Nr cerere 6042
.ﬁ‘é Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Lipova L Za 03
w Luna 03
# o Anul T 2021
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T eodventeare

S SATIONNLD PENTRU INFORMARE m‘
Carte Funciard Nr. 300138-C1-U3 Covasint Ill III

A. Partea |. Descrierea Imobilului
Unitate individuala Nr. CF vechi:3600
Adresa: Loc. Covasint, Nr. 471-472, Bl. 1-SPECIALISTI, Ap. 11, Jud. Arad
Parti comune: neevidentiate
Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti
crt Nr. cadastral construitad futila (mp)l comune

-in suprafata de 81 m.p., compus

Al Top: 840- - .
841/2/Xl din: SPATIU COMERCIAL S 2
DEPOZITE

-terenul aferent apartamentului,
in cota de 78/979 parte, este
proprietate de stat;

-81/1008 reprezinta cota
constructlei,

B. Partea Il. Proprietari si acte

Cote teren Observatii / Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

2902 / 07/03/2008

Hotarare nr. 45, din 31/10/2007 emis de PRIMARIA COMUNE| COVASINT;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
Y1

1) COMUNA COVASINT, domeniul privat
OBSERVATH: (proverita dincorversia CF 36000

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, prote jate de prevederile Legit Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

£ trase parkns wforenare ondine 1z adrass epay.ancpi.ro Forrviar varsiungs 11
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Carte Funciard Nr. 300138-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Covasint
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Covasint, Nr. 471-472, BI. 1-SPECIALISTI, Ap. 11, Jud. Arad
Partl comune: neevidentiate

g'r; Nr cadastral ?::;;Lalg Sg%ra(rf:ga) Cg;ﬁgg' Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: 840- - . - . -In suprafata de 81 m.p., compus
841/2/Xi : din: SPATIU COMERCIAL SI 2
DEPOZITE

-terenul aferent apartamentului,

in cota de 78/979 parte, este

proprietate de stat;

t : -81/1008 reprezinta cota
{ constructiei.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valakil In conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G, nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
03/03/2021, 09:40

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 2

Extrase pentrg intounane on-line o sdresa epay.ancpiso Fornusdse versiunes 1.4
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6.2. Documente privind descrierea tehnica a proprietatii
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6.4. Localizarea proprietatii

6.5. Alte informatii si documente considerate relevante evaluarii

https://www.ecb.europa.eu/stats/financial markets_and_interest_rates/long term interest rates/htm
I/index.en.html

. .
Statistical Data Warehouse Printout

Series level information

Title Compl 2 Ry in, fenn interest rate for ¢ erion -t ified ratx type, Dbt secunite issnad, 10 years mstunity, New businesy
& e P X ¥ Y

ovverage, di d iR ion Jeu - Unspecified wetor

Series Key: IRS MRO L L4D C1LODOORON'NZ

ECB Last wpdate: 2021-04-14 12:00:59.0

Unit: Percent

Reference area: Romania (RO}

Breaks: ROOS1SDBNCHS 1104/3005-317 12200SRO051 SDBNOGT3 06:06/2005-31/ 122005 RO0S T SDBN119 311272005 prescntROGS ISDBN143 317122005
present

Colleetion indicaror: Average of obssrvations theough period (A}

Decimals: Two (2}

Title: Long-tetm interest rate for convergenios purposes - 1 vears maturity, d inated in R ko R
Frequency: Monthly

e

Statistical Data Warehouse Printout

Period Romania, Loag-teru: inderest rats for converzence PO - Persod-m-period change
Umspacified rate typei‘l)dx secority issued, 10 ylem maturity, New
busines § fin R e U e
e SUIEIPRIL S0K108 -
Perent
202Mar 2.%86

2031
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https://\s»'\\-w.bm'.rofProiectii-BNR~6 152-Mobile.asp
Proiectii BNR

valectie do gratice

‘

e T

Provavtts wfeliss sraeln o popuctior HC pi
tttttt el de writiodioe seacet

T TRy R R Tan :%ms) a2y ¥ [EE2] E2E 22 1 Haels

PRESEDINTE DE SEDINTA T CONTRASEMNEAZA
BALTA CATALIN-GEORGEL A SECRETAR GENERAL

CIUTINA MARINELA




Anexa nr.3 la Hotardrea nr. 41 din 28.05.2023.

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

pentru inchirierea imobilelor - spatii comerciale, in suprafati de
123 mp, situate in Comuna Covasint, str.Artarului nr. 3 ”Bloc
specialisti” apartamentele 10-11 jud. Arad, CF nr.300138-C1-U5

cad. 840-841/2/X respectiv CF nr. 300138-C1-U3 cad.840-841/2 /X
in vederea utilizdrii acestora ca spatii comerciale si/sau de servicii

SECTIUNEA | ;
FISA DE DATE A PROCEDURII

MOTIVELE DE FAPT SI DE DREPT, CARE IMPUN INCHIRIEREA IMOBILELOR SUNT:

- art. 108, 129 si Sectiunea a IV — a din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ
- inchirierea se va face prin licitatie public8, organizat3 in conditiile legii.

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL INCHIRIERII:

1.1. Descrierea si identificarea bunurilor care urmeaza sa fie inchiriate;

Imobilele sunt situate in intravilan la adresa administrativa str.Artarului nr.3 (nr. administrativ
vechi 471-472), bloc specialisti ap.10-11 fiind inscris in Cartea Funciard nr. 300138-C1-U5, cad nr. 840-
841/2/X respectiv CF. 300138-C1-U3 cad. nr. 840-841/2/XI. Cele dou3 apartamente se liciteaza
impreund intrucat din punct de vedere functional, la acest moment ele sunt unite intr-un singur spatiu
comercial cu suprafata totald de 123 mp.

1.2. Destinatia spatiilor ce fac obiectul inchirierii;

Scopul inchirierii este de a valorifica aceste spatii prin aducerea unor venituri la bugetul local ai
Comunei Covasant (prin chirie, impozite) , incurajarea dezvoltrii activititilor comerciale si/sau de
servicii adresate populatiei si nu in ultimul rand evitarea degradérii acestor spatii datoratd neutiliz3rii
Si pe cale de consecinta a neintrtinerii lor.

1.3. Conditiile si obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmérite de
catre proprietar, privind exploatarea eficace a bunurilor ce fac obiectul inchirierii;

Pagina 1 din 27



Anexa nr.3 la Hotédrérea nr. 41 din 28.05.2021

1. Motivatia pentru componenta economica:

> administrarea eficienta a domeniului public si privat pentru atragerea de venituri suplimentare
la bugetul local;

> inchirierea bunurilor aflate in domeniul public si privat constituie o surs§ permanents Si sigura
de venituri pentru bugetul local.

» chiria obtinutd se face venit la buget iar spatiile comerciale fn cauza sunt puse in valoare;

2. Motivatia pentru componenta financiara:

Principalele avantaje sunt urmétoarele:
» chiriasul va achita autoritatii contravaloarea chiriei, stabilita prin contract.
> inchirierea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a imobilelor, in sarcina
chiriasului.

3. Motivatia pentru componenta sociali:

> crearea unui climat care sa atraga si investitii ce au un impact pozitiv asupra comunitatii.
> crearea unor locuri de muncd de care pot s§ beneficieze inclusiv locuitorii din comuna.

4. Motivatia pentru componenta de mediu:

> chiriasul va avea obligatia, prin contractul de inchiriere, sd respecte toatd legislatia in vigoare pe
probleme de mediu. Contractul transfer responsabilitatea viitorului chirias cu privire la
respectarea clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:

> luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poluérii solului si a apei subterane,
cu efecte asupra sénatatii populatiei;

> gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiend cerute de
reglementdrile legale in vigoare;

2. CONDITII GENERALE ALE iNCHIRIERII:
2.1. Regimul bunului utilizat de chirias in derularea inchirierii;

Imobilele sunt bunuri apartinand domeniului privat al comunei, avand destinatia de spatii
comerciale.
Procedura de atribuire a contractului este prin licitatie publicd deschisa cu oferte in plic sigilat.

2.2, Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare;

Chiriasul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului pe toata
durata derularii contractului. Prin activitatea desfasurata nu se va polua solul cu diversi agenti
daunatori, nu vor fi infestate apele freatice sau subterane.

In acest scop chiriasul va avea in dotarea activitatii desfasurate toate capacitatile necesare
evitarii unor astfel de situatii. Chiriasul va detine toate instalatiile necesare recuperarii, depozitarii
agentilor poluanti, deseurilor ce rezulta din activitatea sa, in vederea reciclarii acestora, are obligatia
de a incheia contracte cu agentii economici autorizati pentru reciclarea materialelor, are obligatia de a
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respecta legislatia in vigoare privind nivelul zgomotului produs de activitatea proprie desfasurata ir
imediata apropiere a celorlalte cladiri ce au destinatia de locuinte.

Autoritatea publica locala va fi indreptatitd sd aplice legislatia in domeniu, pentru care are
atributii, fara a se tine cont ca este parte contractanta.

Obligatiile de mediu trec in sarcina chiriasului incepand cu data intrarii in vigoare a contractulu
de inchiriere. Toate cheltuielile legate de realizarea obligatiilor de mediu se vor efectua de catre chirias.

2.3. Obligativitatea asiguririi exploatirii in regim de continuitate si permanents;

Imobilele vor fi folosite in regim de continuitate si permanenta pentru scopul in care sunt
inchiriate, eventualele schimbiri de destinatie sunt interzise.

Chiriasul are dreptul si, in acelasi timp, obligatia de exploatare a bunului, in schimbul unei chirii
$i pentru o duratd determinatd, cu respectarea conditiilor prevdzute de lege si a contractului de
inchiriere.

Chiriasul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenta
a obiectului inchirierii.

Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa, imobilele ce
vor fi inchiriate. Toate avizele si acordurile (inclusiv documentatiile necesare) cerute de prevederile
normative in vigoare pentru desfasurarea activitatii vor fi obtinute de chirias pe cheltuiala proprie.

2.4. Interdictia subinchirierii bunului inchiriat / posibilitatea subinchirierii, dup caz;

Imobilul inchiriat nu va putea fi subinchiriat iar dreptul de inchiriere asupra imobilului nu se
transmite altor persoane.

2.5. Durata inchirierii:

Durata inchirierii este de 10 ani, cu posibilitatea de prelungire de 5 ani;
Conform regulamentului, Contractul se incheie in conformitate cu legea romana.

Contractul poate fi prelungit pentru o perioads egala cu cel mult jumatate din durata sa initiala,
prin simplul acord de vointa al p3rilor, consemnat in scris Si cu realizarea formelor de publicitate
necesare.

2.6. Chiria;

Prin chirie se intelege suma de bani pe care chiriasul o datoreazad periodic in schimbul exploatsrii
bunului. Ea reprezintd principala obligatie a chiriasului si constituie un element esential al contractului
de inchiriere. Chiria minim& de pornire a licitatiei este de 6 lei/mp/luna.

a) Chiria se va plati lunar, pana in data de 5 a lunii pentru luna in curs.

b) Modalitatile de plata se stabilesc de comun acord al partilor prin contract.

c) Chiriasul este de drept in intarziere in cazul in care termenul scadent convenit pentru plata chiriei
s-a implinit fard ca aceasta obligatie s3 fi fost executata. Executarea cu intarziere a obligatiei de plata
a chiriei, atrage obligatia la plata de penalitati de intarziere conform legilor in vigoare, calculate la suma
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datorata si neplatita. Cuantumul penalitatilor in caz de intarziere la platd, este de 0,1 % / zi de
intarziere.

2.7. Natura si cuantumul garantiilor solicitate de proprietar;

Pentru participarea la licitatie ofertantii trebuie sa constituie garantia, care va fi de 1476 lei
reprezentand contravaloarea chiriei in avans pentru un interval de douad luni .
Garantia pentru participare poate fi constituita in una din urmatoarele forme:
a) Scrisoare de garantie bancara pentru participare la procedura
b) Instrument de garantare emis in conditiile legii de o societate de asigurari
¢) Virament bancar in contul primariei, deschis la Trezoreria Lipova
d) Plata in numerar efectuata la Casieria Primariei Covasant
Garantia de participare va fi restituitd de catre primadrie tuturor ofertantilor necastigatori in

termen de 7 zile de la comunicarea rezultatului licitatiei, in baza unei solicitdri scrise, depusa la sediui
ofertantului.

Garantia de participare la licitatie se pierde in cazul in care ofertantul isi retrage oferta in
perioada de valabilitate a acesteia sau, in cazul in care, fiind declarat castigator al licitatiei, nu semneaza
din culpa sa, contractul de inchiriere .

2.8. Conditiile speciale impuse de natura bunurilor care fac obiectul inchirierii, sunt:
2.8.1.Protejarea secretului de stat - NU ESTE CAZUL
2.8.2. Materiale cu regim special;

a. ofertele depuse in cadrul licitatiei de catre persoanele interesate;

b. fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant;

c. acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor proprietarului;

2.8.3. Conditii de siguranta in explotare;

Chiriasul este obligat sa asigure folosirea eficace in regim de continuitate si de permanenta «
obiectului inchirierii.

Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa, imobilele ce
vor fi inchiriate.

Toate avizele si acordurile (inclusiv documentatiile necesare) cerute de prevederile normative i
vigoare pentru desfasurarea activitatii vor fi obtinute de chirias pe cheltuiala proprie.
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2.8.4. Protectia mediului;

Chiriasul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului pe toata
durata derularii contractului, avand obligatii referitoare la interdictiile de poluare a aerului, solului si
pastrarea/ameliorarea aspectului general al mediului cu incadrarea in infétisarea zonei, privesc in
exclusivitate chiriasul.

2.8.5. Protectia muncii;

Chiriasul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia muncii pe durata
derularii contractului. Responsabilitatile privind respectarea prevederilor legale din actele normative
referitoare la conditiile de munca si protectia muncii revin in totalitate chiriasului.

2.8.6 Conditii impuse de acordurile si conventiile internationale la care Romania este parte nu este
cazul- NU ESTE CAZUL

3. CONDITIILE DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE
INDEPLINEASCA OFERTELE;

Redactarea ofertelor se realizeaza in limba romana si se vor depune la sediul primariei.
Ofertantii transmit ofertele lor in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreaza, in ordinea primirii lor, in registrul de oferte, precizandu-se data si ora.

3.1 PLICUL EXTERIOR
Pe plicul exterior se va indica obiectul inchirierii pentru care este depusa oferta si va contine:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul

b) o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;

C) dovada achitarii garantiei de participare;

d) certificat constatator simplu sau in forma extinsa de la ORC, care sa dovedeascd o forma
de inregistrare ca persoana juridicd, in conformitate cu prevederile legale, sau orice act
doveditor prin care obligatoriu sa fie activat codul CAEN desfasurarii activitatii pentru care
se initiaza inchirierea;

e) copie CUI;

f) copie statut sau act constitutiv;

g) copie CI - reprezentant /aministrator;

h) certificat fiscal eliberat de Primarie in raza careia ofertantul isi desfasoara activitatea, , din
care sa reiasa faptul ca ofertantul nu are obligatii restante de plata fatd de bugetul local,
valabil la data depunerii.

i) certificat fiscal eliberat de ANAF din care sa reiasa faptul ca ofertantul nu are obligatii
restante de plata fatd de bugetul general consolidat al statului, valabil la data depunerii.

3.2. PLICUL INTERIOR

Pe plicul interior, se inscrie denumirea ofertantului si sediul social. Plicul interior va contine:
a) Oferta propriu-zisa, exprimata in lei/mp/luna.
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b) Bilantul contabil aferent anului anterior si balanta contabild aferentd lunii anterioare
depunerii ofertei (daca este cazul)

c) Declaratie privind neincdlcarea normelor de protectie a mediului in ultimele 12 luni,
respectiv de nesanctionare in acest sens

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor.

3.3 DEPUNEREA OFERTELOR

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar.

Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

Documentatia va fi transmisd (depusd) pana la data si ora stabilita in Calendarul licitatiei,
riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei interesate.

Oferta este valabila pe toatd perioada desfasurarii licitatiei si este confidentiald pana la
deschidere de catre comisia de evaluare.

3.4 CRITERIILE DE ATRIBUIRE

Criteriile de atribuire a contractului sunt:

a) Cel mai mare nivel al chiriei — 40%

b) Capacitatea economico - financiara a ofertantilor — 10%

c) Protectia mediului inconjurator — 10%

d) Conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — 40%

in situatia in care ofertele cu documentele se primesc cu intarziere fata de termenul precizat
mai sus, acestea nu mai participd la licitatie, fiind respinsi pentru motivul nedepunerii in termen a
documentatiei.

Oferta depusa la o alta adresa a proprietarului decat cea stabilitd sau dupé expirarea datei
limitd pentru depunere se returneazd nedeschisa.

Oferta va cuprinde :
Oferta financiara — reprezintd chiria pe care ofertantul se angajeaza sd o plateascd, conform
caietului de sarcini. Cuantumul minim al acesteia este de 6 lei/mp/luna.

4. CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE
INCHIRIERE.

Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmatoarele situatii:
(1)- Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmatoarele situatii:
a) La expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;
b) Conform clauzelor contractuale;
¢) in cazul in care interesul national sau local o impune prin denuntarea unilaterala de catre
proprietar cu plata unei despagubiri juste si prealablle in sarcina acestuia, in caz de dezacord
fiind competentd instanta de judecatd; In cazul in care interesul national sau local o impune,
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denuntarea se poate face numai prin act administrativ al organului care a aprobat inchirierea.
Cazul de interes public se probeaza prin acte administrative emise de autoritatea locald sau
prin Hotdrari ale Guvernului. Dac partile nu se inteleg urmeazs ca acestea s3 se adreseze
instantei de judecatd sau arbitrare.

d) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre chirias, prin reziliere de citre proprietar,
cu plata unei desp&gubiri in sarcina chirisului; Contractul se reziliazs in situatia in care chiriasul
nu respectd obligatiile asumate prin contract, constatarea ficandu-se de organele de control
autorizate.

e) Prin hotdrare judecétoreascs;

f) Prin renuntare
1. Chiriasul poate renunta la inchiriere in cazul in care cauze obiective, justificate, fac imposibils
realizarea investitiei sau exploatarea ej dupd punerea in functiune, dupd verificarea celor
semnalate de proprietar, de citre o comisie formatd din reprezentantii proprietarului, care
impreund cu reprezentantii chiriasului vor propune Consiliului Local Covdsant, continuarea sau
incetarea contractului.

2. Forta majord exonereaz partile de raspunderi in ceea ce priveste indeplinirea totald sau
partiala a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea cd prin fortd major se intelege orice eveniment
independent de vointa pértilor, imprevizibil si inevitabil, care impiedics partile sd-si execute
integral sau partial obligatiile.

3. Aparitia si incetarea cazului de fortd majora se va comunica celeilalte pdrti in termen de 15
zile prin telefon, fax, urmat de o scrisoare recomandatd, cu mentiunea constatirii evenimentelor
de acest gen de cétre organele competente romane, in prezenta partilor.

4. In conditiile in care fortd majord conduce la o decalare a obligatiilor partilor mai mare de 6
luni, partile se vor reuni pentru a hotsri asupra exercitarii in viitor a clauzelor incluse in contract.
In cazul disparitiei sau imposibilitatii de exploatare a bunului inchiriat, situatie verificats Sl
constatatd de comisia legal constituita, partile vor conveni asupra continudrii sau incetarii
contractului.

(2) - La incetarea contractului de inchiriere chiriasul este obligat s§ restituie, in deplind proprietate,
liber de orice sarcing, bunul inchiriat.

5. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

Solutionarea litigiilor ap&rute in legaturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea Contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de despdgubiri se realizeazs
potrivit prevederilor Legii nr. 554/2004, a contenciosului administrativ, actualizatd cu modificirile
ulterioare.

Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a Tribunalului Arad.

Termen pentru sesizarea instantei: 6 luni de la indeplinirea procedurii prealabile, potrivit
prevederilor Legii Contenciosului Administrativ nr. 554/2004, actualizatd cu modificirile ulterioare.

fmpotriva hotararii tribunalului, se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a
Curtii de apel, conform prevederilor legale.
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6. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

Contractul de inchiriere se incheie in forma scrisd, sub sanctiunea nulit&tii.

a) Contractul de inchiriere trebuie sa contin:

b) partea reglementard a contractului, care cuprinde clauzele prevézute in Caietul de Sarcini;

) alte clauze contractuale stabilite de parti prin acordul lor conform imobilului ce face obiectul
inchirierii.

d) In cazul neincheierii Contractului de inchiriere, daunele-interese se stabilesc de catre Judecitoria
in a cdrui raza teritoriald se afla sediul proprietarului, la cererea péartii interesate, dacd partile nu
stabilesc altfel.

e) In cazul in care ofertantul declarat castigator refuzé incheierea contractului, proprietarul reia
procedura, in conditiile legii.

7. DREPTURILE PARTILOR
Drepturile chiriasului
Chiriasul, pe durata de valabilitate a contractului, are dreptul de a folosi in mod direct, pe riscul, pe
cheltuiala si pe raspunderea sa bunul inchiriat;

Drepturile proprietarului
Proprietarul are dreptul sa verifice stadiul de realizare a investitiilor si sa inspecteze respectarea

obligatiilor asumate de chirias.

In vederea verificdrii modului in care se respectd obligatiile asumate de chirias, prin Dispozitia
Primarului se va numi o Comisie de verificare (control) formatd din: reprezentantii proprietarului,
reprezentantii chiriasului.

Proprietarul are dreptul sa modifice, in mod unilateral, partea reglementara a Contractului, din
motive exceptionale legate de interesul national sau local;

Proprietarul are dreptul sd rezilieze, unilateral, Contractul pentru nerespectarea clauzelor
referitoare la obligatiile chiriasului.

Proprietarul are dreptul sa primeascd in proprietate bunurile libere de sarcini la incetarea
contractului de inchiriere.

8. OBLIGATIILE PARTILOR
Obligatiile chiriasului

Chiriasul are obligatia sa semneze Contractul, conform calendarului licitatiei;

Chiriasul are obligatia de a intocmi si obtine toate avizele si acordurile prevdzute de lege pentru
desfasurarea activitatii.

Chiriasul are obligatia sa respecte legislatia, normele, prescriptiile si regulamentele privind
construirea, igiena si protectia muncii, protectia mediului, prevenirea si combaterea incendiilor;

Pagind 8 diri 27




Anexa nr.3 la Hotarérea nr. 41 din 28.05.2021

Chiriasul are obligatia s& asigure exploatarea eficace, in regim de continuitate si de permanenta
a bunului;

La incetarea Contractului, prin ajungere la termen, chiriasul este obligat si restituie
proprietarului, in deplind proprietate bunul, in mod gratuit si liber de orice sarcini.

In cazul in care chiriasul sesizeaza existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de naturd sa
conduca la imposibilitatea folosirii bunului va notifica de indat3 acest fapt proprietarului.

Chiriasul este obligat sa plateasca chiria stabilit3 prin Contract, la termenele si conditiile stabilite
in prezentul Caiet de sarcini;

Chiriasul are obligatia sa permitd accesul Comisiei de verificare (control) numite in conditiile
prezentului caiet de sarcini la toate bunurile si documentele rezultate sau utilizate in executia
prezentului Contract.

Obligatiile proprietarului

Proprietarul are obligatia sa intocmeasca si s semneze Contractul conform calendarului licitatiei;

Proprietarul are obligatia sa nu il tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate din Contractul
de inchiriere;

Proprietarul este obligat sd notifice chiriasului aparitia oriciror imprejurdri de natur s3 aduci
atingerea drepturilor chiriasului.

9. CALENDARUL LICITATIEI VA CUPRINDE URMATOARELE:

Lansarea anuntului publicitar in data de 15.06.2021

Caietele de sarcini se pot procura incepand cu data de 16.06.2021
Data-limita pentru solicitarea clarificirilor: 29.06.2021

Termenul limitd de depunere a ofertelor este data de 05.07.2021
Deschiderea si evaluarea ofertelor va avea loc in data de 09.07.2021
Comunicarea rezultatului licitatiei pan la data de 13.07.2021
Incheierea contractului va avea loc pané la data de: 02.08.2021.
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SECTIUNEA Il :
CAIET DE SARCINI

I.1. OBIECTUL INCHIRIERII

Imobilele propuse spre inchiriere, prin licitatie publica sunt spatiile comerciale identificate ca
apartamentele 10 si 11 situate la parterul Blocului ”specialisti” si inscrise in Cartea Funciari nr
300138-C1-U5 5i300138-C1-U3 cu nr. cad.840-841/2/X si respectiv 840-841/2/XI. Cele doua
imobile se liciteazd Tmpreund intrucat din punct de vedere functional la acest moment
reprezinta un singur spatiu cu suprafata totals de 126 mp. Imobilele nu sunt revendicate si nu
face obiectul unor litigii, fiind libere de sarcini. Categoria actuala de folosintd a imobilelor este
de spatii comerciale/servicii.

Prin inchirierea acestor imobile se doreste valorificarea acestora prin aducerea unor venituri la
bugetul local.

I.2. FORMA DE INCHIRIERE
1.2.1. Forma de inchiriere - prin Licitatie cu oferte in plic sigilat.

1.2.2. Cadrul legislativ de referinta:

La procedura pot participa urmitoarele categorii de ofertanti: persoane fizice autorizate.
intreprinderi individuale, intreprinderi familiale precum si persoane juridice romane cu
participatie de capital autohton, strain sau mixt si care indeplinesc conditiile de inscriere s
calificare solicitate prin documentatia de atribuire avind ca domeniul principal sau secundar
de activitate inregistrat activitati de comert sau prestari de servicii.

1.3. ELEMENTE DE PRET

Chiria minima este stabilita la 6 lei/mp/luni.
Plata chiriei se face in numerar sau virament, lunar, pana in data de 5 a lunii pentru luna in curs

Neplata chiriei in termenul prevazut da dreptul proprietarului sa pretinda penalitati in
cuantum de 0,1 % din valoarea acesteia pe zi de intarziere.
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Neplata chiriei intarziatd cu peste 90 de zile duce la rezilierea de drept a contractului, fara a fi
necesara interventia instantelor judecatoresti (pact comisoriu expres), cat si la revenirea
imobilului la dispozitia proprietarului fara nici o obligatie a acestuia fata de chirias.

Chiriasul ramane obligat la plata chiriei datoratd, pana la retragerea inchirierii si a majorarilor
de intarziere.

Prima chirie se va plati in termen de 30 zile dupa semnarea contractului.

Chiria obtinuta se face venit la bugetul local.

1.4. CERINTE SOLICITATE CHIRIASULUI

- S3 utilizeze bunul, in vederea realizarii activitatilor de comert sau prestari servicii.
- Sa achite obligatiile fiscale aferente.

1.5. DURATA INCHIRIERII

Durata inchirierii este de 10 ani, incepand de la data semnarii contractului de inchiriere. Durata
poate fi prelungitd pe o perioada egald cu cel mult jumatate din durata initiala, prin incheierea
unui act aditional.

1.6. GARANTII FINANCIARE
Ofertantii sunt obligati sa constituie garantia de participare la licitatie, in valoare de 1476 tei
Garantia de participare la licitatie, se constituie in urmatoarea forma:

-in lei prin Ordin de plat3 bancar depus in contul Comunei Covasant deschis la Trezoreria Lipova,
cu specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru inchirierea imobilului
descris in prezenta documentatie;

- prin scrisoare de garantie bancard, cu termen de valabilitate de 90 de zile,
- in numerar achitat la casieria Primariei Covasant;
- instrument de garantare emis in conditiile legii de o societate de asigurari.

Garantia de participare se returneaza ofertantilor necastigatori, in termen de 7 zile lucratoare
de la comunicarea rezultatului proceduri de inchiriere, in baza unei solicitarii scrise.

Garantia de participare se pierde in urmdtoarele situatii: daca ofertantul isi retrage oferta ir
termenul de valabilitate al acesteia; in cazul ofertantului castigdtor, daca acesta nu se prezinta
in termen de minim 20 de zile calendaristice si maxim 30 de zile, de la data la care proprietaru!
a informat ofertantul despre alegerea ofertei sale, pentru semnarea contractului de inchiriere
Garantia ramane valabild in caz de reluare a procedurii de licitatie.
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1.7. RESPONSABILITI\]'I PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI

Responsabilitatile de mediu revin in exclusivitate chiriasului, incepand de la preluarea bunului
panad la incetarea contractului, si respectiv pana la refacerea cadrului natural, dupa executia
lucrarilor de orice fel (investitie, organizare de santier, interventie, exploatare etc), cat s
mentinerea acestuia in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediu
ambiant si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere, precum si pentru
asezarile umane invecinate.

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

1.8. INTERDICTIA SUBINCHIRIERII
Chiriasul nu are drept de suinchiriere a imobilului, ce face obiectul contractului de inchiriere.

1.9. CONTRACTUL DE INCHIRIERE S| EFECTELE ACESTUIA
Contractul de inchiriere va fi incheiat in form3 scris3.

Modelul Contrctului de inchiriere este prevazut in prezenta documentatie, fiind anex3 la HCL.
Contractul va fiincheiat dup3 implinirea termenului de minim 20 de zile calendaristice de la data
efectudrii comunicirilor previzute de art. 341 alin. (23) din 0.U.G. nr. 57/20109.

Contractul va contine drepturile si obligatii celor doua parti. Refuzul ofertantului declarat
castigator de a incheia contractul atrage pierderea garantiei depus3 pentru participarea la
licitatie.

Tn cazul in care ofertantul declarat castigdtor refuzi incheierea contractului, licitatia publica va
fi anulatd, iar proprietarul va relua procedura de licitatie publici, de Ia etapa publicarii
anuntului, in conditiile legii, documentatia de atribuire pastrandu-si valabilitatea.

Incetarea si Rezilierea contractului de inchiriere

Contract de inchiriere inceteaz3 prin :
1. Intelegerea partilor, pentru motive intemeiate verificate si acceptate de proprietar, sub
conditia achitarii de citre chirias, a chiriei si a altor obligatii izvorate din contract.

2. La expirarea duratei stabilite in contract, dacd padrtile nu convin, prin act aditional, prelungirea
acestuia.
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3. Tn cazul in care interesul national sau local o impune, cu plata unei despdgubiri juste s
prealabile in sarcina proprietarului, intocmidu-se o documentatie tehnico-economic in care se
va stabili pretul. In aceasta situatie nu se percep daune.

4. Rezilierea contractului intervine:

a) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre chirias, prin rezilierea unilaterala de
catre proprietar, cu plata unei despagubiri (plata chiriei datorata pe perioada de timp rdmass
pana la finalizarea contractului) in sarcina chiriasului;

b) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre proprietar, prin rezilierea unilaterala
de catre chirias, cu plata de despagubiri in sarcina proprietarului.

5. Renuntare din partea chiriasului, fara plata unei despagubiri, la disparitia, dintr-o cauza de
fortd majord, a bunuluiinchiriat sau in cazul imposibilititi obiective a chiriasului de a folosi bunul
(imposibilitate dovedita cu acte de chirias si acceptata de proprietar); in acest caz chiriasul va
notifica proprietarul, in termen de 15 zile de la constatarea situatiei intervenite, despre
imposibilitatea obiectivd de realizare a activitatii. Imposibilitatea obiectiva de a folosi bunul
poate fiinvocata in cazul cind chiriasul are o situatie financiard precara, in cazul falimentului sau
al dizolvarii.

6. Schimbarea destinatiei obiectului inchirierii dupa semnarea contractului de inchiriere atrage
rezilierea de drept a contractului de inchirere.

1.13. FORMA DE CONTROL $I DE MONITORIZARE CERUTA DE PROPRIETAR

Pe durata contractului de inchiriere, proprietarul are dreptul s3 verifice respectarea obligatiilor
asumate de chirias, sd inspecteze bunurile, precum si modul in care este satisficut interesul
public prin prestarea serviciilor. Verificarea se va exercita cu notificarea prealabil3 a chiriasului
si in conditiile stabilite in contract.

Prin inscrierea la licitatie toate conditiile impuse prin caietul de sarcini se considera insusite de
catre ofertant.
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SECTIUNEA A llI-A
INSTRUCTIUNI PENTRU ORGANIZAREA S|
DESFASURAREA LICITATIEI

I1.1. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA S| DESFASURAREA LICITATIEI
A. Data organizarii licitatiei se face conform anuntului publicitar.

1.

Pentru desfasurarea procedurii licitatiei este obligatorie participarea a cel putin 2 ofertanti.
Dupa desigilarea primului plic, oferta valabile, trebuie sa intruneasca conditiile prevazute la
capitolul 3 din documentatia de atribuire. In cazul in care nu exista oferta/oferte valabile,
se va organiza o noua licitatie, fara efectuarea altor formalititi. Dupa stabilirea ofertantului
castigator, toti ofertantii vor fi informati in scris, despre rezultatul licitatiei.

Dupa primirea ofertelor, in perioada anuntata si inscrierea lor in ordinea primirii in registrul
“Oferte”, plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare, constituita prin
Dispozitia primarului, la data fixata pentru deschiderea lor prevazuta in anuntul publicitar.
Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimina ofertele care nu contin
totalitatea documentelor si datelor cerute si intocmeste un proces-verbal, in care se
mentioneaza rezultatul deschiderii plicurilor respective.

Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupa semnarea procesului
verbal care consemneaza operatiunile descrise de catre toti membrii comisiei de evaluare
si de catre ofertanti.

In cazul in care nu exista oferte calificate, Comisia de evaluare va intocmi un proces-verbal
care va constata imposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare, urmand a se repeta
procedura de licitatie publica deschisa.

Criteriul de atribuire al contractului este stabilit la punctul 3.4 in Documentatia de atribuire.
Pe baza evaluarii ofertelor, comisia de evaluare intocmeste un raport care cuprinde
descrierea procedurii si operatiunile de evaluare, elementele esentiale ale ofertelor depuse
si motivele alegerii ofertantului castigator sau, in cazul in care nu a fost desemnat castigator
nici un ofertant, cauzele respingerii.
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9. Incazulin care licitatia publica nu a condus la desemnarea unui castigator, se va consemna
aceasta situatie intr-un proces verbal §i se va organiza o noua licitatie.

10. Daca nici cea de-a doua licitatie nu a condus la desemnarea unuj castigator, aceasta se va
consemna intr-un proces verbal, urmand a se stabili de catre Consiliul Local al Comunei
Covasant dacd procedura va fi reluats.

11. In baza procesului — verbal in care se mentioneazd ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate $i motivele excluderii acestora din urm3 de |a procedura
de atribuire, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care
il transmite proprietarului.

12. Dupa primirea raportului comisiei de evaluare, proprietarul, in termen de 3 zile lucratoare
informeaza, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.

Contractul de inchiriere se va incheia cu ofertantul castigator conform Regulamentului de
inchiriere. Neincheierea contractuluj intr-un termenul stabilit, poate atrage plata daunelor-
interese de catre partea in culpa.

Orice ofertant sau imputernicit are dreptul de a participa la sedinta de deschidere a
ofertelor. Ofertele sunt considerate inacceptabile in sedinta de deschidere dacj se incadreaza
in una din urmétoarele situatii:

- ofertele au fost depuse dupd data si ora limitd sau la alt3 adres3 decst cea mentionata in
anunt.

- nusuntinsotite de garantia de participare la licitatie, constituitd conform documentatiei
de atribuire.

Acestea nu vor fi luate in considerare si vor fi returnate nedeschise.

1.2. MODUL DE OBTINERE A DOCUMENTATIEI DE ATRIBUIRE
Documentatia de atribuire se obtine de Ia sediul Primariei Comunei Covasant, in urma unei
solicitdri formulate de persoana interesats.

I.3. POSIBILITATEA RETRAGERII OFERTEI
Orice ofertant are dreptul de a-si retrage oferta numai pana la data limita stabilita pentru
depunerea ofertei si numai printr-o solicitare scrisa in acest sens.

Ofertantul nu are dreptul de a-si retrage oferta dupa expirarea datei limita stabilite pentru
depunerea ofertelor sub sanctiunea excluderii acestuia de la procedura de licitatie.
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11.4. DESCHIDEREA OFERTELOR
Ofertele vor fi deschise la sediul primariei, conform Calendarului licitatiei. Orice ofertant sau
imputernicit are dreptul de a participa la sedinta de deschidere a ofertelor.

1.5. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE $I LIMBA FOLOSITA iIN CORESPONDENTA
S| RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificarile, deciziile si alte comunicari, care trebuie transmise intre parti se vor
face in forma scrisa sau alta forma care asigura inregistrarea actului, cu exceptia documentelor
a carei forma a fost prevazuta prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite in limba romana. Tn cazul in care péartile comunica prin
telefon sau alt mijloc de comunicatie care nu asigura inregistrarea continutului comunicarii,
expeditorul comunicarii este obligat sa trimita imediat, o confirmare scrisa a acesteia pentru a
se asigura inregistrarea.

1.6. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE NECESARE PENTRU DOCUMENTELE
OFERTELOR

Documentele depuse de ofertant, vor fi stampilate si semnate de persoanele desemnate legali
pentru fiecare document.

I1.7. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptata atunci cand:

- se constata nereguli importante in derularea licitatiei;
- in cazul unor contestatii intemeiate, admise.

Anularea se face prin hotdrarea comund a reprezentantilor comisiei de licitatie si se va comunica
in scris tuturor participantilor, aratand motivele care au stat la baza acestei anulari.

Poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei cat si ulterior pana la semnarea
contractului ofertantul despre care se dovedeste ca a furnizat informatii false in documentele
de calificare.

11.8. DEPUNEREA, SOLUTIONARE $| COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR
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Participantii nemultumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.
554/2004 privind contenciosul administrativ.

11.9. DISPOZITII GENERALE

Documentele ofertei trebuie sa fie obligatoriu numerotate, semnate. Nu se accepta
completarea ofertei dupa deschidere.

Tn situatia in care se constata lipsa vreunui document, oferta va fi respinsa.
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SECTIUNEA A IV-A :
FORMULARE

Qperator €conomic / SOCIetatea ......vuvvuvneininirninnenennennenenninn,
Inregistrat la sediul Primiriei nr. ....... Levsreerrennenes 0] 7
SCRISOARE DE INAINTARE
CATRE
COMUNA COVASANT

Ca urmare a anuntului de licitatie va transmitem aliturat urmatoarele:

1. Chitanta privind garantia pentru participare, taxa de participare in cuantumul si in forma
stabilite de dumneavoastra prin documentatia pentru elaborarea si prezentarea ofertei;

2. Coletul sigilat i marcat in mod vizibil, continind, in original i intr-un numar de 2 copii:
a) oferta;

b) documentele care insotesc oferta.

Avem speranta ci oferta noastra este corespunzatoare si va satisface cerintele.

Cu stima,

Data: ..ooovvviiiiiiinnnnnnnnn,
Ofertant,

---------------------------------------

Operator economic

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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Formular 1

DECLARATIE PRIVIND CALITATEA DE PARTICIPANT LA PROCEDURA

Subsemnatul, reprezentant al ..........cceveevenienenrenenrnaenennnn... declar pe propria raspundere
sub sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice, ca, la procedura pentru atribuirea
contractului, organizatd de Comuna Covasant, particip si depun oferta: |_| in nume propriu; |

Ca
asociat in cadrul asociatiei.............. ; |_| ca subcontractant al ............. ;

Subsemnatul declar ca:|_ | nu sunt membru al niciunui grup sau retele de operatori economici; |
sunt membru in grupul sau reteaua a carei listd cu date de recunoastere o prezint in anexa.
Subsemnatul declar ca voi informa imediat autoritatea contractanti daca vor interveni modificari
in prezenta declaratie la orice punct pe parcursul derularii procedurii de atribuire a contractului
sau, in cazul in care vom fi desemnati castigitori, pe parcursul derularii contractului.

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

Subsemnatul autorizez prin prezenta orice institutie, societate comerciald, banci, alte persoanc
juridice sa furnizeze informatii reprezentantilor autorizati ai Comunei Covasant cu privire la orice
aspect tehnic si financiar in legtura cu activitatea noastra.

Data: cooovvviiiiiiiennninnnn.
Ofertant,

-------------------------------

(denumirea/nume, prenume)

Reprezentant legal

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

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

(semndtura autorizata)
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Formular 2

Operator economic
Societatea ...................... eeeeeee. S.R.L

FORMULAR DE OFERTA

pentru licitatia privind inchirierea in vederea

realizarii

Dupa examinarea anuntului publicitar si a caietului de sarcini, cat si a instructiunilor pentru
ofertanti, pus la dispozitia noastra de catre d-voastra, oferim in speranta adjudecarii
- pe durata ...... de ani (maxim 10), sumade ............. lei/luna.

pentru perioada

1. Ne obligam sa mentinem oferta pentru o perioada de 90 de zile, incepand cu data
deschiderii ofertelor, respectiv pana ladatade ............. Oferta ramane obligatorie pentru
noi si poate fi acceptata oricand inainte de expirarea perioadei de valabilitate.

Data: ....covvvvvvnnnnnnnnnn,

Ofertant,

-------------------------------------------

(denumirea/nume, prenume)

Reprezentant legal

---------------------

------------------------------------

(semnatura autorizata)
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Formular 3

Operator economic
SOCIEtALeA .ouvvvininiiniiiieiiiiiner verrreiereieeneneinrnennes

INFORMATII GENERALE
1. Denumire: c.cveviveeiniinennennnnnnen.
2. Codfiscal: .......oevinnnnn.n,
3. Adresa sediului central: .....................ocoiinl .
4. Telefon: ...l Fax: E-mail
S. Certificat de Inmatriculare/inregistrare: ................cccoviiuieniinininnn..,

6. Obiect de activitate, pe domenii: (in conformitate cu prevederile din statutul propriu):

7. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daca este cazul: (adrese complete, telefon/fax.
certificate de Inmatriculare/inregistrare) :-

8. Principala piata a afacerilor: U.E.

9. Cifra de afaceri pe ultimii trei ani: Medie anuala: ....................

Ofertant,

(denumirea/nume, prenume)

Reprezentant legal

------------------------

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

(semnatura autorizata)
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Formular 4

Operator economic
Societatea ...........cceeevvenvenne.. S.R.L

DECLARATIE

Ofertantul ........c...... «eeeeuneeeeee. S.R.L se angajeaza ca in situatia in care oferta sa va fi
declaratd castigatoare sa respecte intocmai cerintele prevazute in Documentatia de atribuire si in
Caietul de sarcini a contractului in vederea

Ofertant,
S.Cevirriiiiiiiiiiieieee, S.R.L.
(denumirea/nume, prenume)

Reprezentant legal

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

(semnatura autorizata
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Formular 5

Operator economic
Societatea ........................... S.R.L

DECLARATIE
privind
RESPECTAREA MASURILOR DE PROTECTIE A MEDIULUI

Societatea ................. in calitate de ofertant licitatia deschisa privind
vederea

declar ca la elaborarea ofertei am luat in considerare toate obligatiile legale privitoare la protectiz
mediului.

Subsemnatul ..................... , administrator, declar ca informatiile furnizate sunt complete s

corecte in fiecare detaliu si inteleg ca autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul
verificarii si confirmarii declaratiilor, orice documente doveditoare de care dispun.

Ofertant,
SCeiriiiiiiiiin, S.R.L.
(denumirea/nume, prenunic)

Reprezentant legai

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

...................................
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SECTIUNEA A V-A :
MODEL CONTRACT CADRU

CONTRACTUL DE INCHIRIERE

CAPITOLUL I: PARTILE CONTRACTANTE
Intre:

Unitatea administrativ-teritorialy — COMUNA COVASANT, judetul Arad, str. Acad.C.Miclosi

nr.23, reprezentatd prin Primar ............oovo..... , avand calitatea de proprietar, pe de o parte,

Si

............................. persoana juridica (actul constitutiv al agentului economic) ..........c.cccveuveen.., CU
sediul  principal TN ..o reprezentat prin  .....ceoeeeiiennn, avand functia de

............................ in calitate de chirias, pe de altd parte,

La sediul ........coovevvvvvnnnnennn, ,

In temeiul Hotararii Consiliului local al COMUNEI COVASANT, judetul Arad nr. _/ , 5-d
incheiat prezentul contract de inchiriere.

CAPITOLUL II: OBIECTUL CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art.1. - Obiectul contractului de inchiriere EStE i, Ssituatin oo ,in
conformitate cu obiectivele proprietarului.

Art.2, - Obiectivele proprietarului sunt:

Art.3. - In derularea contractului de inchiriere, chiriasul va utiliza urmétoarele categorii de bunuri:

CAPITOLUL III: TERMENUL INCHIRIERII
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Art.4. — Durata inchirierii este de ............ ani, incepand de la data de .................. :

Art.5. - Contractul de inchiriere poate fi prelungit pentru o perioads egald cu cel mult jumatate din
durata sa initial3.

CAPITOLUL 1V. CHIRIA SI MODALITATEA DE PLATA A ACESTEIA
Art.6. — Chiria este de ......... lei/mp/luna, platibild conform Cap 2.7 din Documentatia de atribuire.

Art.7. — Plata chiriei se efectueazs in numerar la caseriile institutiei sau prin virament bancar in contu!
proprietarului nr. Cu mentiunea “chirie pentru

Art.8. — Pentru neachitarea la termenul de scadenta de cdtre debitor a obligatiilor de plats, se
datoreaza, dupd acest termen, majorari de intarziere/ penalititi/ dobanzi de intarziere, asa cum vor fi
acestea stabilite prin reglementéri speciale in materie, la nivel national sau local.

Art.9. — Chiriasul are obligatia ca in termen de (cel mult) 30 de zile de la data semnérii contractului de
inchiriere, s8 depund, prima chirie.

CAPITOLUL V. DREPTURILE PKRTILOR
Art.10. - Drepturile chiriasului:

10.1. - Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa, bunurile care
fac obiectul contractului de inchiriere.

Art. 11. Drepturile proprietarului:

11.1.— Proprietarul are dreptul s3 inspecteze terenul, verificand respectarea obligatiilor asumate de
chirias.

11.2.- Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a chiriasului

11.3. — Proprietarul are dreptul s3 modifice in mod unilateral partea reglemetard a contractului de
inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local.

CAPITOLUL VI. OBLIGATIILE PAR',I'ILOR
Art.12. - Obligatiile chiriasului:
12.1. - Chiriasul nu poate subinchiria bunul ce face obiectul inchirierii.

12.2. - Chiriasul este obligat s# pliteascs chiria.
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12.3. - Chiriasul este obligat s3 respecte conditiile impuse de natura bunurilor in conditii de siguranta

In exploatare, protectia mediului, protectia muncii, conditii privind folosirea si conservarea patrimoniulu
etc.

12.4. - La incetarea contractului de inchiriere prin ajungere la termen, chiriasul este obligat sa
restituie proprietarului, in depling proprietate, bunurile libere de orice sarcini impreuna cu toate
investitiile amplasate pe acesta.

Art.13. - Obligatiile proprietarului:

13.1. - Proprietarul este obligat sa nu il tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de inchiriere.

13.2. - Proprietarul nu are dreptul s3 modifice in mod unilateral contractul de inchiriere, in afara
Cazurilor prevdzute expres de lege.

13.3. - Proprietarul este obligat s3 notifice chiriasului aparitia oriciror imprejurdri de naturd s3 aduci
atingere drepturilor chiriasului.

CAPITOLUL VII. INCETAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art.14. (1) - Prezentul contract de inchiriere inceteaza in urmétoarele situatii:
a) La expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilateral de ctre proprietar,
cu plata unei despégubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind competent3
instanta de judecat;

c) in cazul nerespectuarii obligatiilor contractuale de citre chirias, prin reziliere de citre proprietar, cu
plata unei desp&qgubiri in sarcina chiriasului;

d) In cazul nerespectudrii obligatiilor contractuale de citre proprietar, prin reziliere de citre chirias, cu
plata unei desp&qgubiri in sarcina proprietarului;

e) in cazul imposibilitdtii obiective a chiriasului de a-l exploata, prin renuntare, fara plata unei
despdgubiri;

f) Alte cauze de incetare a contractului de inchiriere, far§ a aduce atingere cauzelor si conditiilor
reglementate de lege.

CAPITOLUL VIII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
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Art. 16. Nerespectarea de citre partile contractual% a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de
inchiriere atrage rdspunderea contractualy a partii/in culpa.

CAPITOLUL IX. LITIGII

Art. 17.(1) - Solutionarea litigiilor de orice fel ée decurg din executarea prezentului contract i
inchiriere se realizeazs potrivit prevederilor legii contenciosului administrativ nr. 554/2004,
modificérile ulterioare.

(2) - Pentru solutionarea eventualelor litigii, pé{iile pot stipula in contractul de inchiriere clauz:
compromisorii. |

|
|
|

CAPITOLUL X. DEFINITII

Art.19. (1) - Prin forta majord, in sensul prezentului contract de inchiriere, se intelege o imprejurar
externd cu caracter exceptional, fara relatie cu IL?Jcrul care a provocat dauna sau cu insusirile salc
naturale, absolut invincibil3 si absolut imprevizibila,

(2) = Prin cazul fortuit se inteleg acele imprejurdri care au intervenit si au condus la producereq
prejudiciului si care nu implic3 vointa paznicului juridic, dar care nu intrunesc caracteristicile forte:
majore. f

Prezentul contract de inchiriere a fost incheiat in ....... exemplare,

PROPRIETAR, | CHIRIAS

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
MARINELA CIUTINA

PRESEDINTE DE SEDINTA
BALTA CATALIN-GEORGEL
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CARTUS cu PROCEDyR! OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII
HOTARARII CONSILIULUI LOCAL

’ PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOAREJH)OPTARII HOTARARII CONSILIULUI
LOCAL NR.41/28.05.2021

0 1 3
Nr. Operatiuni efectuate IPanta ZZ/LL/AN Semnadtura f
Crt. [ persoanei
i responsabile s3j l
‘ efectueze |
. o N rocedura %i
Adoptarea Hotararii [ 28.05.2021 |
1)nr.41/2021 s-a ficut cu ; P
majoritate !
o simpl§ !
0 absoluta
__ | calificatd2 ———
2, Comunicarea citre Primar2 | | 31,05.2021 B

Comunicarea citre prefectul
judetului3
Aducerea Ia cunostinta
publica4)+5 ]
Comunicarea, numai in cazul
celei cu caracter individual
a*s
Hotararea devine obligatorie
6) sau produce efecte |
juridice7), dupd caz i
Extrase din Ordonanta de urgenta a Guveﬁului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare: |
') Art. 139 alin. (1): ,In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adopta
hotarari, cu majoritate absoluta sau simpla, dupa caz.
(2) Prin exceptie de Ia prevederile alin. (1), hotararile privind dobandirea sau |
instrainarea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se adopta de (
I
|

31.05.2021

-

31.05.2021

consiliul local cu majoritatea calificata dej’inita la art. 5 lit. dd), de doua treimi
din numarul consilierilor locali in functie.‘i

%) Art. 197 alin. (2): ,Hotararile consiliuluj local se comunica primarului.®

%) Art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica hotararile
consiliului local al comuneij prefectului in cel mult 10 zile lucratoare de la data
adoptarii ... i
%) Art. 197 alin. (4): .,Hotararile ... se aduc la cunostinta publica si se comunica,
in conditiile legii, prin grija secretarului general al comunei."

®) Art. 199 alin. (1): ,Comunicarea hotararilor ... cu caracter individual catre
Persoanele carora li se adreseaza se face in cel mult 5 zile de Ia data
comunicarii oficiale catre prefect." ‘

®) Art. 198 alin. (1): ., Hotararile ... cu caracter normativ devin obligatorii de Ia
data aducerii lor la cunostinta publica.™ |

7) Art. 199 alin. (2): ,Hotararile ... cu caracter individual produc efecte juridice

hje la data comunicarii catre Persoanele carora li se adreseaza." |

|
! se completeaza cu numarul si anul hotararii consiliului local.
? Se bifeaza tipul de majoritate cu care s-a adoptat hotararea consiliului



