ROMANIA
JUDETUL BUZAU
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI NEHOIU
Str. Aleea Merilor nr. 2-4, Nehoiu 125100, judetul Buzau
Telefon: 0238/504.548; Fax: 0238/504.541

HOTARARE

privind aprobarea Raportului de evaluare intocmit pentru imobilul
spatiul situat in incinta Policlinicii orasului Nehoiu - la parter,
identificat confom M. OF. 621 bis, partea I din 22.08.2002, poz.394
din anexa 4 si inchirierii acestuia

Consiliul Local al Orasului Nehoiu, judetul Buzau.

Avand in vedere:
-expunerea de motive a primarului orasului Nehoiu inregistrata cu

nr.4731/19.04.2017,

-raportul comun nr. 4730/19.04.2017 al serviciului ,Urbanism” si
serviciului ,Contabilitate” din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Orasului Nehoiu;

-raportul de evaluare inregistrat sub nr. 4211/05.04.2017

~raportul comun al comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
Orasului Nehoiunr. 53/27.04.2017;

- cererea  formulatd de domnul Voinescu Adrian Cosmin §i
inregistratd sub nr. 3224/15.03.20 17 1a U.A.T. oras ,

-prevederile art. 3 din Ordonanta nr. 81 din 28 august 2003 privind
reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate In patrimoniul
institutiilor publice;

- prevederile Legii nr. 287/ 009 — Noul Cod Civil, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- prevederile art. 36 art. 119 si art. 123 din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;
fn temeiul art. 45 alin. (3) si art. 115 lit. (b) din Legea nr. 215/2001
& Administratiei publice locale, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,
HOTARASTE:

Art.1. alin.{1) Se aproba raportul de evaluare inregistrat sub nr.
4211/05.04.2017.

alin.(2) Se aproba inchirierea prin licitatie publicd deschisa
cu strigare a imobilului spatiu situat in incinta Policlinicii orasului
Nehoiu - la parter, identificat confom M. OF. 621 bis, partea [ din
22.08.2002, poz. 394 din anexa 4 §i anexa nr. 2 la prezenta hotarare
Art.2. alin.(1) Se aprobé anexele nr. 1-5 la prezenta hotarare.



alin.(2) Anexa nr. 1 cuprinde raportul  de evaluare
inregistrat sub nr. 4211 /05.04.2017 si face parte integranta din

prezenta hotarare.
alin.(3) Anexa nr. 2 cuprinde Releveu si face parte integranta

din prezenta hotarare.
alin.(4) Anexa nr. 3 cuprinde Studiul de oportunitate gi face
parte integrantd din prezenta hotarare.
alin.(5) Anexa nr. 4 cuprinde Caiet de sarcini si instructiuni
pentru ofertanti face parte integranté din prezenta hotaréare.
alin.(6) Anexa nr. 5 cuprinde Contract de inchiriere si face
parte integranta din prezenta hotarare.
Art.3. Comisia de licitatie va fi numita prin Dispozitie a Primarului
orasului Nehoiu.
Art.4.alin.(1) Se aproba pretul de pornire al licitatiei pentru
inchirierea bunului imobil identificat in anexa nr. 2 la prezenta
hotarare in cuantum de 1,03 euro/mp/ luna.
alin.{(2) Se aprobd pretul Caietului de sarcini si instrucfiuni
pentru ofertanti in cuantum de 250 lei .
alin.(3) Se aprobd valoarea garantiei pentru participare la
licitatie in cunatum de 375 lei .
alin. (4) Se aprobd valoarea pasului de licitatie n cuantum
de 35 lei/pas.
Art.5.alin.(1) Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei
hotirari se insarcineazd aparatul de specialitate al Primarului
orasului Nehoiu.
alin.(2) Se imputerniceste Primarul orasului Nehoiu pentru a
semna contractul de inchiriere.
Art.6.Secretarul orasului Nehoiu, prin compartimentul
Registratura-Secretariat, va afisa prezenta hotarare pentru aducere
la cunostintd publica si o va comunica persoanelor si autoritatilor
interesate.
NEHOIU 27.04.2017 PRESEDINTE DE SEDINTA

Nr.41.

Constantin Gheorghe

Contrasemneaza
Secretarll | . |

Cotici Ion
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Aceastd hotardre a fost adoptatd de Consiliul Local al Ora.sulu?%gﬁﬁiﬁ"/’
in sedintd publica ordinard din data de 27.04.2017, cu respectarea
prevederilor art. 45 alin.(3) din Legea nr. 21 5/2001, a administrajiei
publice locale, republicatd si actualizatd, cu 15 poturi , pentru”, -voturi
abtinere si -voturi impotrivd, din totalul de 17 consilieri in functie si 15

consilieri prezenyi la sedirya
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" RAPORT DE EVALUARE

Bunul imobil evaluat: Spatiu in incinta Policlinicii Nehoiu — |a parter apartinand
Domeniului public al orasului Nehoiu, jud. Buzau - pozitia 394 din Anexanr. 4 din
Monitorul Oficial 621 bis, partea | din 22.08.2002

Adresa: oras Nehoiu, str. Alexandru loan Cuza

Proprietar: Primaria Orasului Nehoiu, jud. Buzau

Solicitant: PRIMARIA ORASULUI NEHOIU, JUD. BUZAU

Utilizator desemnat: PRIMARIA ORASULUI NEHOIU, JUD. BUZAU

Numar inregistrare Raport:  12.1. / 06.02.2017

& ANZVAR'

AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV

N 0387
Se acsrid societdyil

EVALCONS CONTABILITATE SRL
Cu sedin) tn [udein] Bucds, mod unle do inregistrare 31801450
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exclusiv intre panile citate. Este neautorizata orica alla utilizare, pubticare integrala sav fragmentata a

Raportu! este confidential, avand circuit
formaliilor cuprinse, iRCiusiv valori. Intentia de transmiters calre lerti se

lucrarii, precum st orice citare in alfe scopuri a datslor, numelor si in

comunica in scris si nu se va realiza fara acordul sciis af autorilor precum si al tuturor partitor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta.




Raport evaluare — active imobiliare apartinand UAT Nehoiu

Catre:

PRIMARIA ORASULUI NEHOIU, in calitate de Client si de Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportu! de evaluare pentru imobilul descris

in raport.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in documentele
prezentate de Dvs. (Plan de situatie si Monitoru! Oficial al Romaniei — Partea ).

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorul
desemnat, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor,
cercetare de piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluzile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specifica. Lucrarea nu

trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse, sau asupra
managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au
influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila ia data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a

dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

SC EVALCONS CONTABILITATE SRL
Membru Corporativ ANEVAR

Ing. Adrian IOAN
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

| Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si competenta evaluatorului

|dentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea activului sau a datoriel supuse evaluarii

Tiput valorii

Data evaluaril

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
. Ipoteze si ipoteze speciale

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului

{|. Prezentarea dateior
1 identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Informatii despre amplasament
Descrierea constructjilor
Date privind impozitele $i taxele
Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatjile curente
11, Analiza pietei imobiliare
I\V. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
1. Abordarea prin piata
2. Abordarea prin cost
3. Abordarea prin venit
V1. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VIil. Anexe raport

CENO TP WM

NGO AW
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SINTEZA

Evaluator

Autorizatie membru
corporativ

Reprezentanti societate

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Solicitantul evaluarii
Domiciliu client
Utilizator desemnat

Proprietatea
evaluata/obiectul evaluarii:

Stare tehnica
Nivel de finisare
Utilitati existente

Proprietar

Adresa proprietatii

Cod postal

Ipoteze speciale

S.C. EVALCONS CONTABILITATE S.R.L.
Nr. 0387 emisa in 01.01.2017, valabila pana la 31.122017

Adrian tOAN — Director

Adrian loan, Memibru titular ANEVAR, specializari EP, EBM
Legitimatie si parafa: 13326 / valabil 2017; E_mail:
adrianioan@contauditbz.ro;

Alexandru-lonut CERBU, Membru titular ANEVAR, specializare

EP!
Legitimatie si parafa: 18054 { valabil 2017

Entitate Publica: PRIMARIA ORASULUI NEHOIU, JUD. BUZAU
Orasul Nehoiu, Calea Mihai Viteazu, jud. Buzau
PRIMARIA ORASULUI NEHOIU

Obiectul evaluarii il constituie un spatiu in incinta Policlinicii
orasului Nehoiu - la parter, in suprafata utila de 160,48 mp;
conform releveului anexat.

Avand in vedere ca imobilul — Policlinica Nehoiu din care face
parte spatiul evaluat este folosit de mai multe entitati, terenul a fost
considerat ca fiind in indiviziune si nu face obiectul evaluarii.
Proprietatea imobiliara este amplasata in intravilanul orasului
Nehoiu, Str. Alexandru lean Cuza, jud. Buzau.

Teren plan, forma oarecum regulata, constructie in stare
satisfacatoare, cu regim de inaltime de tip P+1.

Constructia prezinta finisaje medil, pe alocuri, in spatile neutilizate
prezentand degradari ale finisajelor ce necesita remedier .

Energie electrica, retea apa, retea canalizare, cablu
telefonieftviintemnet.

Primaria orasului Nehoiu, domeniul public al orasului, pozitia 394
din Anexa nr. 4 din Monitorul Oficial 621 bis, partea | din

22.08.2002

Oras Nehoiu, str. Alexandru loan Cuza

125100

- Evaluarea dreptului de proprietate al UAT Nehoiu asupra
terenului si a cladirii subiect, s-a facut in ipoteza ca dreptul de
proprietate asupra bunuritor imobile subiect, apartine in totalitate
UAT Nehoiu, conform inscrisului de la pozitia 393 — pentru teren si
394 — pentru constructie din Anexa nr. 4 din Monitorul Oficial 621
bis, partea | din 22.08.2002, care stipuleaza apartenenta la
domeniul public a constructiei Corp Policlinica, oras Nehoiu, jud.
Buzau.

- Avand in vedere ca imohilui — Corp Policlinica din care face parte
spatiul evaluat este folosit de mai multe entitati, terenul a fost
considerat ca fiind in indiviziune si nu face obiectul evaluarii, oo,
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Estimarea valorii de piata pentru realizarea unei tranzactii cu
proprietatea respectiva de tip inchiriere/concesionare.

Tipul valorii Valoarea de piata

16.01.2017; inspectia s-a realizat de catre evaluatoru autorizat
Adrian loan in prezenta domnului Petre Nicolae.

Scopul evaluarii

Data inspectiei

Data evaluarii 16.01.2017

Curs de schimb 1 EURO = 4,5064 LEI, afisat BNR la data de referinta evaluare

Declararea valorii Valoarea de piata estimata prin: _abordarea prin venit

Valoarea de piata 20.600 EUR, echivalentul a 92.800 lei
totala a Qrogrietatii

Valoarea estimata si prezentata nu este influentata de TVA, intrucat detinatorul proprietatii este 0 entifate
pubilica.

SC EVALCONS CONTABILITATE SRL
Membru Corporativ ANEVAR

Adrian QAN
Evalfuator autarizat EFJ, EBM ADRIAK
Legitimatle 13326 valabila 2016 Legidmatia Nr. 13326

L v 2017 S

) fﬂfa‘larea: ayl] E"&""i{\

e ANSVAR o7

Alexandru-lonut CERBU
Evaluator autorizat EP!
Legitimatie 18054 valabila 2016




Raport evaluare — active imobiliare apariinand UAT Nehoiu

.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

1. identificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este efectuata de SC EVALCONS CONTABILITATE SRL, prin Evaluator Autorizat ing.

Adrian loan, Membru Titular ANEVAR, specializat EP!, EBM, posesor legitimatie nr. 13326 si
Evaluator Autorizat ing. Alexandru-lonut Cerbu, Membru Titular ANEVAR, specializal EPI|, posesor

legitimatie nr. 18054.

Subsemnatii declara ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.

Declaram ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
acestui Raport de evaluare si declinam orice legatura sau implicare importanta cu subiectul
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici
un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau
implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara peniru
aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara
o alta asistenta substantiala profesionala de stricta specialitate.

Prezentu! Raport de evaluare 2 fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR in vigoare la

data evaluarii.

2 identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA ORASULUI NEHOIU din jud. Buzau
Utilizator desemnat : PRIMARIA ORASULUI NEHOIU

3. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru determinarea valorii de piata in vederea tranzactionarii.
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru aite scopuri decat cel declarat.

4. ldentificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluari il constituie un spatiu in incinta Policlinicii orasului Nehoiu - 1a parter,

in suprafata utila de 160,48 mp, conform releveului anexat.

Avand in vedere ca imobilul — Policlinica Nehoiu din care face parte spatiu! evaluat este folosit de
mai multe entitati, terenul a fost considerat ca fiind in indiviziune.

Adresa; str. Alexandru loan Cuza, oras Nehoiu, jud. Buzau.

Cod postal: 125100

Identificare cadastrala: Proprietate imobiliara subiect nu are numar cadastral, ea fiind
pozitionata in intravilanut orasului Nehoiu.

Proprietar: Primaria orasului Nehoiu, dreptul de proprietate este inscris la pozitia 394 din Anexa
nr. 4 din Monitorul Oficial 621 bis, partea | din 22.08.2002, conform informatiilor transmise de

proprietar — UAT Nehoiu.
Nu s-a prezentat documentatie ca
de domnul topograf Petre Nicolae.

dastrala. Suprafetele au fost preluate dintr-un releveu, intocmit

5. Tipul valorii
Se estimeaza valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un activ sau

o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluaril, fntre un cumparator hotarét si un vanzator
hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partife au actionat

fiscare in cunostinta de cauza, prudent si fara constréngere”.

Valoarea nu este influentata de TVA deoarece aclivele respective apartin unei entitati publice.

6. Data evaluarii:
Data inspectiei: 16.01.2017 . Inspectia s-a realizat de catre evaluatorii autorizati Adrian loan si

jonut Cerbu in prezenta reprezentantulul Primariei Nehoiu, domnul topograf Petre Nicolae.

Data evaluarii: 16.01 2017

. Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in data de 06.02.2017. « vu




Rapori evaiuare — active imobiiiare apartinand UAT Nehoiu

7. Documeniarea necesara pentru claborarea evaluarii
FEvaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul

bunului imobil subiect, care este si clientul - Primaria orasului Nehoiu, impreuna cu informatiile
culese fa inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare..

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizete necesare pentru scopul declarat al

evaluaril.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.

-informatiile referitoare 1a dreptul de proprietate, au fost furnizate de catre
proprietar/utilizator;

- informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din surse
publice, site-uri specializate in anunturi imobiliare, presa locala etc;

- informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri de
investiiti a unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru Romania ale unor
companii multinationale de consultanta;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii;

- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua pubticate de ANEVAR si IROVAL;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constucti;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL
Informatii din mass-media aferente miscarilor imobiliare. informatia furnizata de catre terti este

considerata de Tncredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete.

9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare ur

acceptate ca fapte, n mod rezonabil, in contextul gvaluari

sau verificate:

Aspectele juridice:
.  evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum

acestea au fost furnizate de catre utilizator si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului
in care a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigiu, situatie
juridica atipica.

. proprietarul este integral raspunzator de informatiile privind dreptul de proprietate deplin
asupra bunurilor imobile ce fac obiectul prezentel evaluari, evaluarea dreptului de

proprietate facandu-se in acest sens.

Aspecte fizico- dimensionale:
. evaluatoru! a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de

proprietar, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de
evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate
prioritare, iar pentru situatiile in care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat
punctual la metoda aplicata. Proprietarul bunuriior subiect este direct raspunzator de datele
referitoare la dimensiuni, suprafete, date PIF, renovari/reabilitari, materiale utilizate si alte
informatii relevante despre hunurile imobile subiect ale evaluarii.

Urbanism:
- se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si

restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport. R

matoarele aspecte care sunt general
i, fara a fi in mod specific documentate
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Structura
- nu s-a realizat o analiza structurala a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt

acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator,

. acest raport nu frebuie inteles ca ar valida integritatea  structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

Mediu
. din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu eprezentantul

proprietarului imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contartinari naturale

sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

. evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau @ unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantifor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
documentari speciale In acest sens, valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

. daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe orncare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijioace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie
- scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectaril

metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, asffel ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiite tipului valorii
selectate;
evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul

valorii si de informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:
evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date
evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ja dispozitie
existand posibiiitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de
catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu naile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazuil

mentionat anterior;
- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la

data intocmirii sale.

Ipoteze speciale: - Evaluarea dreptului de proprietate al UAT Nehoiu asupra terenului si a cladirii
subiect, s-a facut in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile subiect, apartine in
totalitate UAT Nehoiu, conform inscrisului de la pozitia 393 ~ pentru teren si 394 - pentru
constructie din Anexa nr. 4 din Monitorul Oficial 621 bis, partea | din 22.08.2002, care stipuleaza
apartenentala domeniul public a constructiei Corp Policlinica, oras Nehoiu, jud. Buzau.

- Avand in vedere ca imobilul - Corp Policlinica din care face parte spatiul evaluat este folosit de
mai multe entitati, terenul a fost considerat ca fiind in indiviziune.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea

eva luatorului) nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

14. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a

bunurilor -ANEVAR — editia 2016 si anume: .

e o
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SEV100 - Cadrul general;

SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV102 — Implementare;

SEV103 — Raportare

SEV230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV340- Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica
Ghidurile de evaluare

GEV 630 - Evaluarea punurilor imobile

42. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza.
. rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul ce abordare al
evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea bunului. situatia juridica si analiza pietei specffice;
. analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
. reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valoril si opinia finala

a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;
. anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,

documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
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il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului de proprieiate, asa cum

rezulta din urmatoarele documente primite in copii necertificate:
» Anexa nr. 4 din Monitorul Oficial 621bis, partea I din 22.09.2002;

¢ Releveu.

Sarcini inscrise; Nu sunt/ nu s cunosc.
Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat liber, iar dreptul de

proprietate este considerat deplin.
Proprietarul bunului subiect - UAT Nehoiu nu a prezentat documentatie cadastrala si extras de CF
biect, dar a declarat

pentru informare care sa ateste dreptul de proprietate asupra punului imobil su
ca acest bun imobil a fost dintotdeauna in proprietatea primariei si ca nu este subiect al vreunui
litigiu, iar dreptul de proprietate asupra bunului imobil subiect este deplin.

Pentru evaluare se considera existenta dreptului deplin de proprietate asupra bunului

imobil subiect, al UAT Nehoiu.

2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier si/sau alte

bunuri mobile.

3. Date despre zona, comuna, vecinatati i amplasare

Zona:
Nehoiu este un oras in judetul Buzau, Muntenia, Roménia, format din localitatea componenta

Nehoiu (resedinta), si din satele Basca Rozilel, Chirlesti, Curmatura, Lunca Priporului, Miajet,
Nehoiasu, Paltineni, Stanila si Vinetisu. Este situat in zona montana a judetului, pe cursul superior
al raului Buzau. Are o populatie de 10.211 locuitori (2011).

in afara centrului urban Nehoiu, din componenta unitatii administrative fac parte satele:
Vinetisu, Basca Rozilei, Lunca Priporului Stanila, Chirlest, Curmatura, Mlajet, Nehoiasu,
Paltineni. Accesu! catre oras se realizeaza pe DN 10 si pe calea feratd Buzau-Nehoiasut.

Prelucrarea lemnuiui este activitatea economica de baza a orasului, dezvoltarea turismului
montan fiind in stadiu incipient. )

Orasul se afla in valea raului Buzau si este traversat de soseaua nationala DN10, care leaga
Buzaul de Brasov. Pe teritoriul orasului, in dreptul satului Lunca Priporului, se ramifica din DN10
soseaua judeteana DJ203K, ce leaga orasul de Gura Teghii. Pentru transport feroviar, orasul este
punctu!l terminus al caii ferate Buzau-Nehoiasu, pe care diversele localitat] componente ale
orasului sunt deservite de statiile Setu, Paltineni, Nehoiu si Nehoiasu (ultima fiind cap de linie).

Conform recensamantulul efectuat in 2011, populatia orasului Nehoiu se ridica la 10211
locuitori, in scadere fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 11631
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (96,32%). Pentru 3,55% din populatie, apartenenta
etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(94,36%]), cu © minoritate de crestini dupa evanghelie (1,38%). Pentru 3,6% din populatie, nu este
cunoscuta apartenenta confesionala.

Principalul motor al activitatii economice local

centrul arasului.
In oras exista 11 gradinite de copii, 8 scoli din invatamantul primar si gimnazial, 1 liceu tehnic,

1 scoala profesionala, precum si o biblioteca. Exista in oras si 0 baza sportiva.
Exista de asemenea, un spital,4 dispensare, O policlinica, un cabinet medical, 4 cabinete

stornatologice precum si 19 lacase de cult si o casa de cultura.

e este uzina de transformare a lemnului situatd n

Descrierea proprietatii subiect
Obiectul evaluarii il constituie un spatiu in incinta Policlinicii orasului Nehoiu - la parter, in

suprafata utila de 1 60,48 mp, conform releveului anexat.
In constructia din care face parte si spatiul subiect al evaluarii, functioneaza la data de referinta a

evaluarii Policlinica localitati Nehoiu. Policlinica se afla in curtea Spitalului Orasenesc Nehoiu, pe
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str. Alexandru loan Cuza
Pe o raza de aprox. 500 m intalnim Liceui Teoretic Nicolae lorga”, Primaria Nehoiu, Catedrala Sf.

Gheorghe, Politia Orasului Nehoiu, Oficiul Postal Nehoiu, etc.

Policlinica Nehoiu are regimul de inaltime P+1, constructia 2 fost edificata inaintea anului 1989.
Constructia are fundatii din beton armat, structura de rezistenta din stalpi si grinzi din beton armat
cu zidarie portanta. Acoperisul este in pairu ape, sarpanta din lemn cu tabla de tip Lindab.
Tamplaria exterioara/interioara este partial din PVC cu geam termopan si partial din lemn.

Pardoselile sunt din mozaic.
Constructia este racordata
incalzire cu sobe.

la reteaua de energie electrica, la reteaua de apa si canalizare,

Spatiul in incinta Policlinicii Nehoiu supus evaluarii se afla la parter. Acesta are suprafata utila de

160,48 mp. Spatiul este racordat la reteaua de curent electric, reteua de apa Si canalizare. Peretii

sunt tencuiti si zugraviti in vopseluri lavabile, pardoseli din mozaic. Tamplaria este din termn.
luarii, deasemeni si a

Starea generala a cladirii & aproximeaza ca find satisfacatoare la data eva
spatiului subiect, cu exceptia finisajelor interioare ce trebuiesc reabilitate deoarece prezinta

izice (deteriorari) destul de mari. O parte din geamuri sunt sparte, fapt ce a creat

deprecieri fiz
posibilitatea aparitiei de urme de umezeala pe pereti ca urmare a apelor generate de precipitatii,
jaria interioara a spatiului subiect

fapt ce a afectat tencuielile si zugravelife. Deasemeni tamp.
prezinta urme importante de deteriorare, precum i prizele si intrerupatoarele.

Proprietatea apartine UAT Nehoiu din jud. Buzau si se regaseste la pozitia 394 din Anexa nr. 4 din
Monitorul Oficial 621 bis, partea | din 22.08.2002, care stipuleaza apartenenta la domeniul public a
Casa de Cultura Nehoiu.

Amplasamentul este considerat favora

precum si in SCOp comercial.
La data evaluarii, constructia nu era intabulata.

pil si poate fi utilizat pentru scopul in care a fost edificat

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Logcal al orasului Neholu,

impozitele pe bunuri imobile sunt aplicate in functie de caracteristicile imobilului si suprafata.
6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunoaste un istoric al tranzactiior cu proprietatea imobiliara subiect. Avand in vedere faptul
ca proprietatea este stestata in domeniul public al UAT Nehoiu si este destinata sanatatii publice,
este putin probabil ca proprietatea sa fi fost tranzactionata in trecut si nici ofertata catre

tranzactionare pe piata.
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Il. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Zona ampiasamentelor: Activul imobiliar ce face obiectul prezentei evaluari este amplasat in
intravilanul orasului Nehoiu din judetul Buzau.

Cateva date generale despre orasu! Nehoiu: Localizare - Orasul Nehoiu, cu satele sale
componente, este situat in partea de nord a judetului Buzau, avand ca ax de simetrie cursul
superior al raului Buzau. Geografic, localitatea este situata pe urmatoarele coordonate:
latidudinea nordica este data de paralela 45 grade si 22 minute si de 45 grade

si 37 minure.
o longitudinea se inscrie in coordonatele cuprinse intre 26 grade si 9 minute si 26

de grade 28 minute.
de paralela 45 |atidudine nordica si de meridianul

Asadar, localitatea este foarte aproape
de 25 grade longitudine estica, ceea ce face ca in climatul geografic al zonei sa s€ impuna un

echilibru in repartitia celor patru anotimpuri.

Nehoiu a fost declarat ORAS prin Legea nr.2/1989, publicatd Tn Buletinul Oficial al
Romaniei nr. 15 din 25 aprilie 1989) si cuprinde urmétoarele localitdti: Bisca Rozilei; Chirlesti;
Curmatura; Lunca Priporului; Migjet; Nehoiu; Piltineni; Stanila; Valea Nehoiului; Vinetisu.

Nehoiu, asezarea poate cea mai pitoreasca de pe Valea Buzaului, se afla intr-o mica
depresiune formata de confluenta a doua rauri — Buzau si Basca Rozilei, strajuite de culmi
muntoase si frumos impadurite.

Cele mai semete culmi care domina localitatea, sunt: Ia nord Podul Calului, care face
legatura si hotar cu Penteleu, la nord-vest Muntii Siriului, la vest muntii Monteoru si Catiasul, iar la
sud Muntele Muscelul si spre est Muntele Stanila. Toti acesti munti, care isi pleaca culmile spre
Nehoiu, prezinta din loc in loc piscuri mai semete, cum sunt varfurile Stanila de 992 m, Nehaiu de
938 m, Ristoaca de 1115 m si Catiasul de 1014 m.

CLIMA S| HIDROGRAFIE: Orasul Nehoiu cunoaste din punct de vedere climatic o serie de
caracteristici la care se adauga in special factorii locali — altitudinea, gradul de fragmentare a
reliefului, expunerea versantilor, covorul vegetal etc.

Ciirnatic, teritoriul orasului Nehoiu poate fi impartit in doua sectoare. Un sectar al este cel al
marilor inaltimi, de peste 1000 m, cu temperaturi mai scazute si in mare parte dominat de paduri cu
pasiuni de tip subalpin. Al doilea sector climatic il formeaza sectorul de vale, al raului Buzau si
afluentilor sai, cu temperaturi mai ridicate, care uneori ajung la 28-300C. In timpul verii sunt
perioade de timp in care seé manifesta seceta, iar in timpul lernii se inregistreaza temperaturi
scazute de pana la -20-220C.

Precipitatiile sunt mai bogate, ceea ce face ca

orasul Nehoiu sa fie strabatut de o retea

densa de ape curgatoare sub forma izvoarelor si paraielor, care isi aduc apele din munti, ca apoi
sa si le uneasca cu raul Buzau. Printre paraiele, care se varsa in raul Buzau pe teritoriul orasului
Nehoiu, sunt: paraul Inselata, Nehoiasu, Nehoiu si Catiasul pe partea sa dreapta, iar pe partea
stanga a raului Buzau, isi indreapta apele, paraiele: Arsele. Qii, Badarlegi si Stanila.

Orasul Nehoiu se afia in valea raului Buzau si este traversat de soseaua nationald DN10,
care leagd Buzaul de Brasov. Pe teritoriul orasului, in dreptul satului Lunca Priporului, se ramifica
din DN10 soseaua judeteana DJ203K, ce leaga orasul de Gura Teghii. Pentru transport feroviar,
orasul este punctul terminus al céii ferate Buzau-Nehoiasu, pe care diversele localitati componente
ale orasului sunt deservite de statiile Setu, Paltineni, Nehoiu si Nehoiasu (ultima fiind cap de linie).

Conform recensamantului efectuat n 2011, populatia orasului Nehoiu se ridica la 10211
locuitori, in scadere fata de recensamantul  anterior  din 2002, céand se inregistrasera
11631 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (96,32%). Pentru 355% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (94,36%), cu O minoritate de crestini dupa evanghelie (1,38%). Pentru 3,6% din

populatie, nu este cu noscuta apartenenta confesionala.
calitatea Nehoiu din judetul Buzau este o localitate aflata in

a este usor imbatranita si partial activa,
Somajul este insa destul de mare, iar

Analiza preliminara a economiei: Lo
stagnare din punct de vedere economic si edilitar, populati
_multe dintre persoanele active jucrand in mun. Buzau.
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venitul mediu pe locuitor este situat sub media pe judet pe termen lung este prognozata o
stagnare a pietei imobitiare. Nu exista in derulare proiecte imobiliare noi, nu sunt infermatii despre
posibile intentii de dezvoitare imobiliara pe un anumit segment. Singurul segment pasibil de a avea
o oarecare dezvoltare imabiliara viitoare este segmental rezidential al constructiei de case de
vacanta si al constructiilor pentru prelucrarea lemnului, zona beneficiind de numeroase terenuri

impadurite si de traditie in domeniu.

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor si a proprietatilor imobiliare
de tip comercial sifsau a celor cu posibilitati de utilizare comerciala, similare celor analizate,

amplasate in orase mici, ca si proprietatea subiect.
In zona chirite pot fi cuprinse intre 1,5 EUR/mp si 35 EUR/mp in functie de suprafata,

amplasament, trafic pietonal, finisaje si dotari.
In prezent piata imobiliara se afla intr-o Zona de cvasistabilitate, tranzactiile fiind rare.

Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice pentru bunu! subiect: piata specifica pentru
tul prezentului raport de evaluare este cea a proprictatilor de tip

proprietatea care face subiec
comercial amplasate in localitati ce apartin de orasul Nehoiu cat si din Nehoiu - jud. Buzau,

similare celei analizate. Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in acelasi areal de piata.

Analiza cererii: cererea pentru terenuri libere cu destinatie comerciala in orasul Nehoiu este
destul de scazuta, datorita puterii de cumparare scazuta a populatiei din zona si a numarului relativ
scazut de locuitori permanenti ai orasului.

Cererea de proprietati imobiliare de tip constructie si teren asferent este deasemeni destul de
scazuta, datorita randamentului relativ scazut al afacerilor ce se dezvolta in zona.

Din informatiile obtinute, putem concluziona urmatoarele:

. Cerere limitata de achizitie terenuri cu destinatie comerciaia, cat si proprietat cu destinatie
comerciala sau de prestari servicii;

Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru

vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita pericada de timp.

Oferta de proprietati similare este compusa din proprietati aflate pe raza localitatii Nehoil.
Oferta de proprietati in zona s¢ dezvolta ca urmare a existentei cererii, in zona cererea fiind
destul de mica atunci si oferta este destul de saraca.

Cu toate acestea putem spune ca piata este una a cumparatorului, datorita faptului ca daca un
cumparator este interesat, va gasi destul de usor mai multe proprietati de uz comercial la vanzare.

In oferta de terenuri/proprietati comerciale construite, oarecum similare cu proprietatea subiect,
apar mai putin spatiile nou construite, in general ofertele find facute de catre proprietari pentru
terenuri libere cu destinatie mixta (comerciala--rezidentia-la) si spatii mai vechi amenajate/modificate
sau chiar transformate din diverse tipuri de constructii rezidentiale.

Terenurile libere in Nehoiu se oferteaza la preturi de requla cuprinse intre 3 — 18 euro/mp, functie
de zona amplasamentului, de suprafata, de utilitati si alte caracteristici ale terenului respectiv.
Ofertele de vanzare sunt totdeauna ajustate inainte de a se transforma in tranzactie cu un procent
de negociere, care de regula, in urma discutiilor avute cu diversi ofertanti variaza intre 10 — 20 %,
functie de caracteristicile terenului ofertat si de gradul de raritate al ofertei. Oricum, toti vanzatorii
sunt constienti de faptul ca pentru a incheia o tranzactie cu O proprietate in zona trebuie sa
accepte negocier importante ale pretului solicitat initial.
Spatiile comerciale — spatille de prestari servicii in Nehoiu se oferteaza si se tranzactioneaza rar,
preturile de oferta find cuprinse de regula in intervalul 100 — 450 euro/mp construit, diferentele
ie de tipul constructiei, vechime, zona, acces, suprafata, finisaje etc.

facandu-se in functie
Ceie mai cautate raman spatiile comerciale situate in zonele cu frafic pietonal si auto intens,
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respectiv, amplasate pe cele mai importante artere de circutatie.
Fata de oferte preturile reale de vanzare s pot negocia in intervalul 10 -15%.
Se poate spune totusi ca oferta este mai mare decat cererea.

Echilibrul pietei: in cazul proprietatii evaluate exista un numar relativ mic de proprietati ofertate
spre vanzare cu caracteristici si atractivitate egala cuceaa proprietatii subiect.

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma totusi ca la acest monent piata este
una a cumparatoruiui, chiar daca oferta este reiativ scazuta, aceasta este totusi superioara cereril.
Nivelul relativ scazut de oferte este corelat cu nivelul relativ scazut al cererii si cu numarul mic de
tranzactii reale finalizate.
La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactilor care au drept obisct proprietati
imobiliare de tip terenuri libere si proprietati comerciale este mic. Astfel, tinand cort de conditiile
existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru proprietatile cu
destinatie comerciala se vor mentine tntr-o0 oarecare stabilitate. In prezent punctul de echilibru al
pietei pentru terenuri libere bune pentru construit spatii comerciale —~ spatii de prestari servicil

precum si spatil comerciale/prestari servicii nu este atins. Se poate considera ca piata spatiilor

comerciale — spatii de prestari servicii este intr-o cvasistabilitate.

pag. 14



Rapor evaluare — aclive imobiliare apartinand UAT Nehoiu

V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza de piata si analiza celei mai bung utilizari preced punerea in aplicare a abordarilor in

evaluare. Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei

vandabilitatii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic
posibila, justificata adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate. In cele mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietati este
utilizarea actuala. Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:

« cea mai buna utilizare a terenuiui liber

s cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii unei proprietati
prin prisma constructiilor existente.
Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei
si subpiata specifica analizata, a fost realizata analiza celei mai bune utilizari a terenului construit,

prin prisma constructiilor existente.
Utilizare permisa legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planuiui general de

urbanism.
Fizic posibila: in cazul utilizarii comerciale, posibilitatea fizica este evidenta.
Fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista proprietati cu © atractivitate

oarecum egala, utilizate ca proprietati comerciale — spatii de prestari servici. Pentru spatiul

comercial analizat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduga la concluzia ca exista

o alta utilizare care ar maximiza valoarea.
Concluzionand, cea mai buna utilizare a proprietatii subiect, care sa respecte definifia de mai sus,

este utilizarea comerciala / birouri. Nu se preconizeaza pe termen mediu si lung schimbarea
utilizarii actuale. Segmentul cel mai probabil de cumparatori este reprezentat de persoane fizice

sau juridice cu venituri mici si medii.

V. EVALUARE

Pentru exprimarea une concluzii asupra valorii unei proprietat] imobiliare si/sau mobiliare,
evaluatorii utilizeaza metode de evaluare specifice, caré sunt incluse in cele tre abordari
in evaluare, prevazute de Standardele ANEVAR. Alegerea lor depinde de tipul de
proprietate imobiliara/mobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari Tn

evaluare se bazeaza pe date de piata.
Pentru activele analizate s pot utiliza urmatoarele abordari:

Abordarea prin cost

Pentru estimarea valorii de piata prin aceasta abordare, evaluatoru! estimeaza separat
valoarea constructiei si valorea terenului. In functie de cantitatea de informatii utilizata,
abordarea prin costuri poate conduce la o indicatie a valorii de piata. S-a utilizat costul de
inlocuire, respectiv metoda costurilor segregate. In functie de specificul pietei locale, de
dinamica tranzactiilor si accesu! la finantare, de veniturile participantilor la piata, de
existenta dezvoltatorilor precum si de asteptarile si riscul asumat al acestora, costul de
inlocuire poate include si un profit al dezvoltatorului. Pentru proprietatea evaluata profitul
dezvoltatorului a fost estimat cu ajutorul analizei datelor de piata si a interviului cu
dezvoltatorii. Cuantumul profitului dezvoltatorului utilizat in prezentul raport este valabil
numai pentru proprietati comparabile, amplasate in zona analizata sau in zone cuU ©

atractivitate egala.

Metoda costurilor segregate a fost aplicata cu ajutorul materialelor de specialitate
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publicate de IROVAL si MATRIX Rom, impreuna cu datele despre constructe constatate
in urma inspectiei st din documentatia cadastrala; au fost utilizate costurile unitare ale
diferitelor categorii de lucrari cu ajutorul catalogului "Costul de reconstructie — costul de
inlocuire” — Corneliu Schiopu, 2012-2014 si indicii de actualizare.

Din costu! brut de inlocuire se va scadea deprecierea cumulata, compusa din cele 3 tipuri
de depreciere recunoscute de piata si anume deprecierea fizica (uzura fizica), deprecierea
functional si deprecierea economica.
Evaluatorii au optat pentru aceasta metoda in estimarea valorii cladirilor subiect deoarece
varsta cladirilor, starea lor fizica, amplasamentul si utilitatea actuala ne impugrn si utilizarea
unei metode de estimare prin cost si anume estimarea CIN.

Consideram ca evaluarea constructiilor prin aceasta metoda se potriveste si cu
vechimea destul de mare a acestora, precum si cu starea de depreciere acumulata
constatata.

Constructiile au fost evaluate pe baza estimarii costului de inlocuire net, folosindu-se
ca indrumar cataloagele de evaluare a constructiilor editate de IROVAL si anume "Costul
de reconstructie — costul de inlocuire” — Corneliu Schiopu, 20410-2014 si indicii de
actualizare publicati.

In aplicarea acestei metode, evaluatorul a tinut cont de starea de uzura totala
acumulata estimata care este la randul ei compusa din deprecierea/uzura fizica estimata
pentru fiecare constructie in parte precum si de neadecvarea functionala si de deprecierea
inregistrata din cauze gconomice.

Prin aceasta metoda se estimeaza valoarea unui imobil nou — CIB (costul de
inlocuire brut), similar cu cel ce face obiectul evaluarii din punct de vedere constructiv, dar
cu caracteristici functionale si arhitecturale superioare celui de evaluat intrucat sunt
adoptate solutiile tehnice actuale, tinand cont de costurile de reconstructie ca nou ale
imobilului, in premizele prezentate.

Pentru estimarea costului de inlocuire net — CIN, avem nevoie de CIB {costul de
inlocuire brut). Acesta se determina folosind metoda costurilor segregate, ceea C€
presupune utilizarea catalogului Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - autor ing.
Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuresti 2010-2014 si/sau alte indrumare de calcul,
functie de tipul activului si de informatiile de care dispunem despre el.

Dupa estimarea CIB, pentru a ajunge la estimarea CIN, este nevoie de aplicarea
corectiilor date de estimarea deprecierii acumulate totale. Deprecierea totala acumulata
este compusa din deprecierea fizica, deprecierea functionala si deprecierea din cauze

economice.
Formula de calcul a CIN este urmatoarea : CIN estimat = CiB - ( Deprecierea fizica

+ Deprecierea functionala + Deprecierea economica ).

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al uzurii unui activ ca
urmare a functionariifutilizarii sale curente si ca urmare a expunetii la factorii de mediu.

Deprecierea functionala reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al progresului
tehnologic inregistrat pana la data evaluarii, supradimensionaril cladirii fata de utilizarea ei
uzuala, stilului architectural utilizat sau  S€ datoreaza neadecvarii instalatiitor  si
echipamentelor functionale ale cladirii existente (instalatii/sistem de incalzire, instalatii de
alimentare cu apa, ventilatie, iluminat, etc.).

Deprecierea din cauze economice consta in pierderea de valoare datorata unor
factori externi constructiei, cum ar fi modificarea cererii pe piata pentru tipul respectiv de
constructie, urbanismul, conditiile de finantare, reglementarile legale, costurile de executie
(manopera, materiale, regii, marja de profit a constructorului), lipsa de venituri aduse de

active ca urmare a neutilizarii, etc.
Avand in vedere faptul ca obiectul evaluarii il reprezinta un spatiu in incinta
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Raport evaluare — active imobiliare apartinand UAT Nehoiu

Vvi. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In partea de analiza a valorilor, evaluatoru! analizeaza rezultatele obtinuite in urma
abordarilor pentru a ajunge la estimarea valoril finale, recapituland intreg procesu! de
ovaluare si asigurandu-se ca datele obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica

aplicate au condus la judecati consecvente.

Criteriile prin care se analizeaza (reconciliaza) rezultatele abordarilor pentru a selecta
valoarea de piata care sa exprime cel mai fidel valoarea imobilelor subiect, din randui
valorilor estimate in cadrul abordarilor utilizate, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de

informatil.
Valorile rezultate prin aplicarea celor doua abordari sunt.

Abordarea prin cost: 23 900 euro / 107.700 lei
Abordarea prin venit: 20.600 euro / 92.800 lei

Estimarea valorii finale se realizeaza avand in vedere criteriile specifice, respectiv:

Specificatie WW
adecvarea _T buna
precizia W buna

Valoarea estimata in cadrul abordarii prin venit indeplineste mai bine cele trei criterii
de reconciliere a valorii, intrucat dispunem de mai multe informatii generate de piata
(oferte de inchiriere), informatiile din piata sunt destul de precise intrucat s-au putut verifica
telefonic iar abordarea prin venit este metoda ce ne conduce catre cele mai corecte valori
in contextul in care exista informatii ca proprietatile respective se pot inchiria si avem

dovezi despre inchiriefi si oferte.
Luand in considerare calitatea si cantitatea informatiilor utilizate, consideram ca

metoda cu gradul cel mai mare de precizie este abordarea prin venit.

Abordarea prin piata nu a putut fi folosita deoarece cantitatea de informatii este
insuficienta, piata spatiilor comerciale oferite spre vanzare, in aria de piata delimitata, de
tipu! proprietatii subiect este aproape inexistenta.

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin
venit reprezinta valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata a spatiului in incinta Policlinicii Nehoiu, in suprafata utila de 160,48

mp este: 20.600 EUR, echivalentul a 92.800 lei

SC EVALCONS CONTABILITATE SRL

Mermbru Corporaliv ANEVAR

Adrian IOAN
Evaluator autorizat EP, EBM
Legitimatie 13326 valabila 2017

Evalyator autorizat EPI
Legitimalie 18054 valabila 2017
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Policlinicii Nehoiu, in suprafata utila de 160,48 mp, s-2 determinat mai inlai costul de
inlocuire al intregii cladiri, apol s-a determinat costul de inlocuire al spatiutui conform
ponderit in suprafata utila totala a cladirii. Deocarece nu s¢€ cunoaste suprafata utila totala a
cladirii, ¢i doar suprafata construita desfasurata, evaluatorul a aproximat su prafata utila

totala ca fiind 85% din suprafata construita desfasurata.
Avand in vedere ca imobilul - Paliclinica Nehoiu din care face parte spatiu evaluat este

folosit de mai multe entitati, terenul a fost considerat ca fiind in indiviziune si nu s-a evaluat.

arii prin cost este: 23.900 EURO,_echivalent a

Valoarea rezultata in urma aplicarii abord
107.700 LEI.

Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari s-a utilizat metoda capitalizarii directe. Aceasta presupune ca un
imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilul are o valoare de randament.
Flementele necesare calculului valorii imobilulu sunt :
- Venitul net din exploatare VNE - venitul rezu
din venitu! brut efectiv;

- Venitul brut efectiv

de ocupare;
- Cheltuictile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarufui / investitorului.

Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea acesteia) si
variabile {utilitati, salarii, reparatii si intretinere - daca prin contract nu se prevede a fi recuperate de

la chiriasi);
- rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si

rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile.
Formula de calcui este: V= VNE /¢

Grila de calcul este prezentata in Anexa 3.

|potezele de caleul utilizate au fost urmatoarele:

- pretul de inchiriere, conform informatiilor de pe pia
de 2,5 EURO/mp Au;

- pierderi din neocupare si chirii neincasate 20%;

- cheltuielile cu utilitatile sunt, prin contract, in sarcina chiriasului,

- taxe proprietate (impozite) 1,0% si asigurare 0,25% din CiB-uzura fizica
- s-au considerat cheltuieli curente cu intretinerea si repararea cladirii

alte cheltuieli 1% din VBE;
- cheltuielile cu utilitatile sunt, prin contract, in sarcina chiriasului;
- rata de capitalizare luata in considerare este de 11,00%, conform anexa 3.1 pentru

proprietati similare in jud. Buzau.

ltat din deducerea cheltuielilor de exploatare

— veniturile anuale obtinute din inchirierea imobilelor amendat cu gradul

ta, pentru spatii comerciale similare este

4%, administator si

Nu s-a extras valoarea terenului deoarece nu sé€ poate cuantifica exact aportul de valoare a

acestuia in valoarea spatiului evaluat.

bordarii prin venit este: 20.600 EURO, echivalent a 92.800

Valoarea rezuliata in urma aplicarii a
LEI
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V. ANALIZA REZULTATELCR sl CONCLUZIA ASUPRA WALORI

In partea de analiza a valorilor, evaluator
abordarilor pentru a ajunge la estimarea va

evaluare si asigurandu-se ca datele obtinute, analizele efectuat

aplicate au condus |2 judecati consecvente.

Criterile prin care se analizeaza (reconciliaza)

valoarea de piata care sa exprime cel mai fidel valoarea im
valorilor estimate in cadrul abordarilor utilizate, sunt: adecvarea, p

informatii.
Valorile rezultate prin aplicarea celor doua abordari sunt.

Abordarea prin cost: 23.800 euro / 107.70Q lei
Abordarea prin venit: 20.600 euro /92.800 lei

Estimarea valorii finale se realizeaza avand in vedere criteriile specifice, respectiv:

ul analizeaza rezultatele obtinute in urma
lorii finale, recapituland intreg procesul de
e, rationamentul si logica

rezultatele abordarilor peniru a selecta
obilelor subiect, din randui
recizia si cantitatea de

Valoarea estimata in cadrul abordarii prin v
de reconciliere a valorii, intrucat dispunem de

Specificatie Abordarea prin cost Abordarea prin venit
adecvarea buna ~ buna
precizia relativ buna buna
Lcantitatea de informatii suficienta suficienta

enit indeplineste mai bine cele trei criterii
mai multe informatii generate de piata

(oferte de inchiriere), informatiile din piata sunt destul de precise intrucat s-au putut verifica

telefonic iar abordarea prin venit este metoda ce ne con

in contextul in care exista informatii ca proprietatile respective se

dovezi despre inchirieri si oferte.

Luand in considerare calitatea si cantitatea informatiilor utiliza

metoda cu gradul cel mai mare de precizie este abordarea prin venit.

Abordarea prin piata nu a putut fi folosit

insuficienta, piata spatiilor comerciale oferite spre vanzare, in aria de

tipul proprietatii subiect este aproape inexistenta.

a deoarece cantitatea de informatii este
piata defimitata, de

duce catre cele mai corecte valori
pot inchiria si avem

te, consideram ca

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin

verit reprezinta valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata a spati
mp este: 20.600 EUR, echivalentul a 92.800 lei

SC EVALCONS CONTABILITATE SRL
Membru Corporativ ANEVAR ,‘

Adrian IOAN
Evaluator autorizat EPI, EBM
Legitimatie 13326 vafabila 2017

DRIAN
Legitimatia Nr. 13326
Valablt 2017 (9

m;am_a: m,mﬁ’;\ /

Alexandru-lonut CERBU
Evaleator autorizat EPI
Legitimatic 18054 valabila 2017
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Vil. ANEXE

Localizare

Fotografii ale proprietatii

Anexe de calcul

Date despre vanzari §i cotatii
Documentele de propriete si cadastru




SC EVALCONS CONTABILITATE SRL

Anexa 3.1

Evaluare acfive apartinand UAT NEHOPU - jud. BUZAU

Determinarea ratei de capitalizare pentru spatiile comerciale din orasul Nehoiu si localitatile arondate
COMPARABILE A B c

Suprafata(mp) 120 200 200
Chifie lunard EURO/mp 3.0 1.5 1.4
Chirie lunaré solicitatd 360 300 280

[venit Brut Potential {EUR/an) 4.320 3.600 3.360
Grad de neocupare {15-20%) 864 720 672
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 3.456 2.880 2.688
Cheltuieli de exploatare(10-15% ) 346 288 403
Venit Net din Exploatare {EUR/an) 3.110 2,592 2.285
Valoarea solicitatd a proprietatii (EUR) 41.000 29.000! 25.000
:zig:ria; isec:.:;c(léell};)a proprietafii cu marja 28.700 23.200 20.000
Rata de capitalizare neta (%) 10,84 11,17 14,42
Rata de capitalizare neta selectatd(%) 14,00
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t ocalizare proprietate subiect:
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160’,4;@ mp

suprafata utila de
il

Spatiu in incinta Policlinicii Nehoiu

|



Bnexa i

CENTRALIZATORUL VALORILOR DE PIATA ESTIMATE PENTRU BUNURILE
IMOBILE APARTINAND UAT NEHOIU CE FAC OBIECTUL PREZENTE! EVALUARI

Valoare Valpare
Poz. cadastru/ . .
Nr. . . . determinata | determinata
Denumirea bunului Monitorul \ . .
crt, . prin venit prin cost
Oficial
{(euro) {euro)
1 2 ' 3 4 8
1|Teren Policlinica - -
Gonstructie partiala Su= ' 20.600 23.900
21160,48 mp Policlinica Nehoiu -
TTOTAL VALOARE
PROPRIETATE EVALUATA-
EURO 20.600 € 23,900 €
TOTAL VALOARE
PROPRIETA TE EVALUATA-
LEl 92.800 lei 107.700 lei
VALOAREA DE PIATA PROPUSA PROPRIETATE: 20.600€
92,800 lei
g{f care: '
[Curs suro la data evaluaril: 16.01.2017 [ 1EURD=4,5064 let |
Evaiuatori,

ing. Adrian 10AN ing. Alexandru-lonut CERBU




ABORDAREA PRIN COST

TiP CLADIRE: Administrativa

L0 EVALCONS CONPABIITATE SARL

Anexan 2

Evatuare werive apeetingrd UAT Nefain

Proprietar; UAT Nehoiu

Denumire obiectiv: Suprafata utila de 160,48 di

n Corp Policlinica, pazitia in M.O.: 304

Adresa obiectiv: str. Alexandru loan Cuza

Numar cadastral:

Cartea Funciara:
Data evaluarii:

mozaic, utilitati: curent glectric,
|Scurta descriere abiectiv:
geamurilor, {amplarie (usi) sco
aspect de spatiu neutitizat.Inveli
Obiectul evaluarii 1l constituic u

Infrastructura din beten armat. Siructura din beton armat si
inaltime P+1. Finisaje: tencuieli,
exterioara din PVC cu geam termopan si din femn,

in stare satisfacatoare, pe alocuri prezinta urme de
ase din balamale, fe

Zidarie de caramida. Regim de
zugraveli normale, var kavabil si var calcic, tamplarie
tamplarie interioara din lemn . pardoseli din
incalzire cu sobe. Finisajele si instalatiile sunt
infiltratii apa datorita neetanseitatii

restre sparte, zugraveli deteriorate pe alocuri,

apa, canalizare,

toare din tabla tip Lindab.

n spatiu in suprafata utila de 160,48 mp aflat 1n parterul

construciiei, conform releveului atasat la raportul de evaluare.
Suprafata construita (mp): 402
Suprafata desfasurata construita (mp): 804
Data PIF: 1985
Curs valutar Ia data evaluarii: { euro = 4,5064lei
Nr. Denumire/Simbol | Suprafata 1Cost cataleg | Total cost Coet. Coef. Coeficient |Cosl tatal
crt. 1S¢/Sde {euro/mp) (euro) corectie corectie de {eurp)
(mp) distanta de [manopera |actualizare
transport
0,997 0,965
Infrastructura
1 0 0,997 0,965 0,00
2 0 0,00
TOTAL 0,00
Suprastructura/structura
1 8CLBTIPB 804 206,3 166.026 0,997 0,965 1,0522]  168.072,58
2 0 0,997 0,965 0,00
3 0 0,997 0,563 0,00
TQTAL 168.072,38
Inwvelitori
] INVTL 402 79,5 31959 0,997 0,965] 1,1333 34.852,76
2 0 0,00
TOTAL 34.852,76
Temsa necirculabila
1 0 0,997 0,963 0,00
2 0 0,00
TOTAL 0,00
Inchideri perimeirale
i 0 0,00
2 G 0,00
TOTAL S 0,00
1




Tinisaje interioare/exterioare in functie de amenajarea spatiului
1 FICLBTIPB 804 2184 175.594 0,997 0,965 1,0133 171.186,38
2 FSTROP 643 51 32.803 0,997 0,963 1,0387 32.781,50
3 0] 0,997 0,965 0,00
203.967,88]
Instalatii electrice interioare
1 IECLBTIPB 804 33,1 26,612 0,997 0,965 1,0102 25.865,08
2 0,00
TOTAL 25.865,08
Instalaiii sanilare
1 1SCLBTIPB 804 25; 20.100 0,997 0,963 00,9285 17.955,62
12 : 0,00
17.955,62
Instalatii incalzire/ventilatie
1 INCCAB ' 8041 25,2) 20.261 0,997 0,965 1,3927 27.147,92
2 | 0,00
TOTAL 27.148
TOTAL COST (C!1B) CU TVA (euro) 477.862
TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei) 2.153.437
TOTAL COST (C1B} CU TYA/mp (euro/mp) 594
2.678

TOTAL COST (CIB) CU TVA/mp (fei/mp)

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii

Cost de inlocuire bru: C1B Uzura

Valoare ramasa actualizata®

Nr. |Denumire subsiructura
crt, (euro) {fizica (euro}
estimata %
1]Structura de rezisienta 168.073 38% 104.798
2|Invelitori si terase 14,853 14% 29,973
3{Inchideri perimetrale 0 0
4|Finisaje 203.968 60% 81.587
5tInstalatii electrice 25.865 86% 3.695
6 |Instalatii sanitare 17.956 71% 5.130
7\Instalatii de incalzire 27.148 80% 5.430
Total cost cu tva (euro} 477.862 130.613
Total cost cu tva {eurofmp) 594 287

Nola:

* Valoarea ramasa actualizata reprezinta costu! de infocuire b

put (CH3) minus uzura fizica.

functionala si deprecierea externa.

Pentru determinarea costuli de intocuire nel {CIN) avaluatorul va

analiza si va deduce. daca este cazul, deprecierea




wNu s-a idenlificat.

finala pentrn Spatiul Su=1 60,48 mp inclus in

cladirea Policlinicii Neholu (1ei)

Deprecierea/neadecvarea functionala constatata

Deprecierea/nepdecvared functionala constatata - 0
Deprecierea/meadecvares functionala constatata - 0%
Valoarea rezultata in urma deducerii deprecierii 230.613

| Deprecicrea economica dentificata Depreciere sconomica dalarata'pierderi'{ de chirie Latorata zonei

amplasamentalu.
Deprecierea economica identificata - valoric (guro) 77.533
Deprecierea economica identificata - procentual 34%
Costud de inlocuire net - CIN - valoarea rantasa 153.078
“ifinala a Policlinicit Nehoiu (etra)
Costul de inlocuire net - CIN - valoarea ramasa 689.831
finala a Polickinicil Nehain (lei}

[Costul de inlocuire net euro/mp 190
Costul de inlocuire net lei/mp 858
Costuri de remediere finisaj interior spatiu evaluat
{euro) - se considera o cofa de 30% din valoarea/mp a 12.092
finisajelor
Costul de inlocuire net - CIN - valoarea ramasi
finala pentry Spatiul Su=1 60,48 mp inclus in 23.900
cladirea Policlinicii Nehoiu (euro)

Costul de inlocuire net - CIN - valogrea ramasa
107.760

Deprecierea economica

Capitalizare
Nr., crt{Denumire UM. | pierdere de
chirie
1|Chirie medie euro/mp 3.8
2{Chirie obtenabila euro/mp 2,50
3|Pierdere din chirie eura/mp 1,3
4{Aria utila mp 683,40
5]Grad de ogupare % 80%
6{Rata de capitalizare | % 11%
7 |Deprecierea enro 77.535
£COnORNCH L 349
Evaluatari,

ing, Adrian JOAN

s
|

ing. fonut CERBU

A O

Valabll 20 17-@ é@?
lbc}lﬁrbﬂzama: £, g

Pondere Su| Pondere Su
lotala 160,48 mp
(%) (%)

Pondere 100% 23%
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5S¢ EVALCONS CONTABILITATE SRL

Anexa 3

Evaluars active ppartinand UAT NEHOIU « jud. Buzau

[_ ABORDAREA PRIN VENIT - METODA CAPITALIZARH DIRECTE
Spatiu
Spatiu inchiriat Policlinica
o Nehoiu
Suprafata utila Inchiriabila totala {mp); din care’ 160,48
Chiria lunara spatiu comercial (EUR/mp/luna) 2,50
Venit hrut potential VBP (EUR/an} 4.814
Grad de ocupare” 80%
JVenit brut efectiv VBE (EUR/an) 3.852
Chetuieli de exploatare
- Fixe RON EUR
- Taxe proprietate ™" 239 53
—Asigurare s 60 13
Subtotal cheltuieli fixe 299 66
- Variabile %
- Reparatii-intretinere ) ) - o am| 184
- Altele, Inclusiv cheltuieli de reclama. . et 1% 39
Subtotal cheltuieli variabile 193
Total cheltuiell de exploatzre (EUR/am) . 1. ~ I -
Rata cheltuielilor de exploatare 7%
Venitnatdin exploatare VNE(EUR/an) b e e T 3,593
Rata venit net din exploatare 93%
IRata de capitalizare ek 11,00%
Valoarea rezultata EUR 32.660
Costuri de remediere finisaj interior EUR 12.092
EUR 20.600
val . R
: aloarea de piata rezultata a proprietatii TEl 52,600
EUR 0
Valoarea t lui T
aloarea terenulut TEi 3
EUR 20.600
Valoare i ii
lcarea de piata rezultata a constructiilor TEl 52,800

Grad de ocupare® - S-a utilizat un grad de acupare de 80 %, tinand cont de informatiile prel
cererea si oferta de inchiriere de astfel de spalii, tinand cont de dotari, amplasament, suprafata.

Juate de pe piata locala, de

Taxe proprietate = - sunt 1% din valoarea impozahila

Asigurarea *™* este cca 0,25% din valoarea asigurala a constructiel.

Rata de capitalizare "™* am astimat-o la 11% conform calculelor de determi

nare a ralei de capitalizare, anexate.

Chiria lunara a fost aleasa dupa studierea unar ¢
seama de suprafata, amplasament, dotari.

hinii solicitate pentru spatil oarecum similare cu cele de evaluat, tinand

Evaluatori,
ing. Adrian JOAN

ADRIAR

Legitimatia Nr. § 37324
. Valabll 2017

ing, fonut CERBU




SC EVALCONS CONTABILITATE SRL
Anexa 3.2.

Evaluare aciive apariinand UAT NEHO#U - jud. BUZAU

ud. Buzau

Oferte de vanzare spatii comerciale din
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Scara 1:100

Nr. Cadastral &l terenulul suprafata Adresa imobilului
160.48mMp ' Orasul Neholu str, Alexandru foan Cuza, nr. - Peliclinica ,

Cartea Funciara colectiva nr

Cod unitate'indlviduaia (U} CF individuala

Gomeriu public poz, 394 din Anexa nr. 4 din M.0. nr. 621 bis
P partea I din 22.08.2002

b =
= =
3 3
=8 =N
= 3
2 2
[iH] n
£ =
0 =3
[m] O
Mr. Denumire suprafata utila
incapere incapere {mp)
1 Camera . 34.79Q
2 Camera 17.27
] 3 {ncapere ' 6.57
4 Incapere ' 5.60
5 Incapere 19.44
3] Incapere 5.34
7 | Incapere 5.40
“ Camera . 18.49
o [nd . 1012
“ Carnera . 15,38
11 Camera 19,37
12 WC, 2.80
_____I____._————————‘_______-d—a
fM
— _;f_,ﬂﬂ_Fﬁqf___d_P,d;
l - . - o } _,/“'_'.:;@,::Jl-‘: tuons Suprafata utila = | 160.48
e ;r{-_;:““' ..3,/”{ N
) “h. B H —
el rfhc».; CERTIFICAT % suprafata totala = 160.48
2 DE N

AUTCORIZARE

Darmeniy public

= ;- - R _
= Seria; RO-BZF Hr: 00172010 / i S__Llprafata construita totala = 402 mp
J’:‘ ;A Executant, Data
% g ; ing.Petre Nicolae L
PETRE ],,.‘?f .
o . 3 S
COLAE jz{y/_______.__,,_;—oig_o-
LT - Cata

e receptionat,
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. Cadastral al terenulul

suprafata Adrasa imobilului

el EU\/ ERIF WA

Scarad i 100

160.48mp

Orasul Nehoiu , St Alexandru Ioan Cuza , or. = Peliciinica ,

Cartea Funclara colectiva nr.

UAT NEHOIU

Cod unitate individuala (J)

CF Individuala

Domeniu public

Domeniu public

Poz. 394 din Anexa nr. 4 din M.O, nr. 621 bis
Partea I din 22.08.2002 '

Domeniu public

wiffin

" Domeniu public

i Aol N

l’-_je

Yol
e

Nr. Denumire Suprafata utila
incapere incapere ) {mp)
1 { Camera 34,70
2 Camera 17,27
3 incapere 6.57
4 Incapere 5.60
5 Incapere . 19,44
[ Incapere 4 5.34
7 incapere 5.40
8 Camera 18.49
9 Hal ' _10.12 _
10 Camera 15,38
11 Camera 19,37
12 WL 2.80
[ -
1 ] Suprafata utila = 160.48
;‘{5 CERTIFICAT [;;,V; Suprafata totala = 160.48
DE :
AUTORIZARE ;
Seria: PO-52-F B 001772 o Suprafata construita totala =
1) .Jf/l .
W Executant,.
PETRE i Ing.Petre Nicolae L ..
“‘J N]E"’WLAE oA 0101 5017
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Anéﬁa'ﬁr. 3
la H.C.L. nr. 41/27..04.2017.

STUDIU DE OPORTUNITATE

la Proiectul de hotirare privind aprobarea Raportului de
evaluare intocmit pentru imobilul spatiul situat in incinta
Policlinicii orasului Nehoiu - la parter, identificat confom M.
OF. 621 bis, partea I din 22.08.2002, poz. 394 din anexa 4si -
inchirierii acestuia

Date generale — premizele studijului de oportunitate:

in calitate de administrator al patrimoniului orasului Nehoiu,
Consiliul Local aproba organizarea de licitatii publice pentru
inchirierea bunurilor aflate in domeniul public sau privat, cu scopul
unei mobilizari cat mai eficiente a veniturilor la bugetul local, venind
totodatd in iIntampinarea solicitarilor agentilor economici $i
persoanelor fizice.

inchirierea bunurilor din domeniul public al unitatilor administrativ
teritoriale se face prin licitatie publica conform dispozitiilor:

-Legii nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

-Legii nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind bunurile proprietate
publica,

-Legii nr. 287/2009 - republicatéd — Noul Cod Civil;

-Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructie, republicata, cu meodificirile si completarile ulterioare;

Prin Hotararea nr. 40/ 27 .04.2017, Consiliul Local al orasului
Nehoiu a aprobat RegulamentulL pentru organizarea si desfagurarea
procedurii de inchiriere prin licitatie publica deschisd a bunurilor
imobile din domeniul public al orasului Nehoiu, reglementare care
stabileste concret regulile procedurale in materie. '

Scopul elaborarii studiului de oportunitate:
Pentru atragerea de venituri la bugetul local i crearea de noi

locuri de munca este oportun ca imobilele proprietate publica sa fie
valorificate prin Inchiriere.




Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul care
face obiectul inchirierii:

Elemente juridice:

Denumirea si categoria din care fac parte bunurile:
-spatiu in incinta Policlinicii oragului Nehoiu - la parter, in suprafata
utila de 160,48 mp. Imobilul este identificat confom M. OF. 621 bis,
partea I din 22.08.2002, poz.394 din anexa 4 si este situat In oragul
Nehoiu, str. Alexandru loan Cuza - parte componenta din Corp

Policlinica.

Persoana juridicd care administreaza bunurile:

Consiliul Local al orasului Nehoiu, cu sediul in orasul Nehoiu,
Str. Aleea Merilor nr. 2-4, judetul Buzau.

Titlul juridic in baza caruia sunt detinute bunurile imobile:

. M. OF. 621 bis, partea I din 22.08.2002, p0z.394 din anexa 4

Dotarea cu utilitati:

Spatiile care fac obiectul inchirierii au acces la reteaua stradala
publica a oragului Nehoiu, reteaua de alimentare cu apd, canalizare,
energie electricd, energie termicd, telefonie fixa i mobild, internet,
ete.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu
care justificd inchirierea:

Infiintarea unor servicii strict necesare populatiei, atragerea de
venituri la bugetul local si crearea de noi locuri de munca.
in conformitate cu starea de fapt existenta, consemnata in raportul
de evaluare la fila. nr. 11 *Starea generald a cladirii se apreciazd ca
fiind satisfdcatoare la data evaludrii , de asemeni si a spafiului
subiect, cu excepyia finisajelor interioare ce trebuie reabilitate
deoarece prezintd deprecieri fizice (deteriorari) destul de mari . O
parte din geamuri sunt sparte, fapt ce a creat posibilitatea aparifiei de
urme de umezeald pe perefi ca urmare a apelor generate de
precipitatii, fapt ce a afectat tencuielile §i zugravelile. De asemenea
tamplaria interioard a spatiului subiect prezintd urme importante de
deteriorare, precum si prizele si tntrerupdtoarele.”, avand in vedere ca
bugetul local cuprinde alocari numai pentru reparafii curente la
bunurile imobile proprietate publica , pentru a se putea mentine




destinatia si folosinta acestui imobil se apreciaza ca oportuna
masura inchirierii.

Modalitatea inchirierii bunurilor:

inchirierea se va face prin licitatie publicd deschisa cu strigare,
potrivit prevederilor art. 123, alin. (2) din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare si H.C.L. nr. 40 /2017 pentru aprobarea
Regulamentului pentru organizarea si desfagurarea procedurii de
inchiriere prin licitatie publica deschisd a bunurilor imobile din
domeniul public al oragului Nehoiu.

SEF SERVICIU SEF SERVICIU
CONTABILITATE/ URBANISM,
Tomuta George y Floroiu Laurentiu




Anexa nt. 4

ALALR AR S

la H.C.L. nr. 41/27.04.2017.

CAIET DE SARCINI
SI INST RUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

[ CAIET DE SARCINI

I.1. Informatii generale privind obiectul inchirierii: Obiectul
prezentului Caiet de sarcini este inchirierea, prin licitatie publica
deschisa cu strigare, a imobilului  spatiu - situat In incinta
Policlinicii orasului Nehoiu - la parter, identificat confom M. OF. 621
bis, partea I din 02.08.2002, poz. 394 din anexa 4 si conform
anexelor nr. 1 si 2 la H.C.L. nr. 41/ 2017.

Data sedintei de licitatie:

Ora sedintei de licitatie:

Data si ora - limita pentru depunerea
documentatiei de inscriere la licitatie:

Data §i ora de desfasurare a sedintei de
preselectie:

Locul sedintei de licitatie: Calea Mihai Viteazu nr.43, oras

Nehoiu, Jud. Buzau.

Tipul de licitatie: Licitatia publica cu strigare.

I.1.1. Descrierea si identificarea bunului care urmeazi sa fie
inchiriat:

Bunurile ce urmeaza sa fie inchiriate apartin domeniului public
al orasului Nehoiu fiind identificate ca spatiu in incinta Policlinicii
orasului Nehoiu - la parter, in suprafatd utila de 160,48 mp conform
releveului anexat prezentului contract . Imobilul este identificat
confom M. OF. 621 bis, partea I din 29.08.2002, poz.394 din anexa
4 si este situat In orasul Nehoiu, str. Alexandru loan Cuza — parte
componentd din Corp Policlinicd, conform anexelor nr. 1 si2 la
H.C.L. nr. 41/ 2017.

1.1.2. Destinatia bunului care face obiectul inchirierii:
Bunul care urmeazd sd fie supus inchirieril este destinat
exclusiv desfasurdril si prestarii serviciilor de medicind

umand.




I.1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de
mediu urmarite de proprietar:

Prin inchirierea terenului se urmareste:

- administrarea eficientd a domeniului public al oragului si
atragerea de venituri suplimentare la bugetul local,

- asigurarea cresterii potentialului economic si modernizarea
zonei;

- cresterea calitatii §i accesibilitatii serviciilor medicale oferite
populatiei,

- crearea de noi locuri de munca.

1.1.4. Chiriasul va respecta urmatoarele:
_ utilizarea bunurilor inchiriate potrivit destinatiilor si conform
contractului de inchiriere — anexa nr. 5 la H.C.L. nr. 41/2017.

1.2. Conditii generale ale inchirierii:

1.2.1. Procedura de atribuire a contractului de inchiriere
este prin licitatie publicd deschisa cu strigare.

1.2.2. Legislatia aplicata:

-Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
republicata, cu modificarile si completéarile ulterioare,

-Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind bunurile
proprietate publica,

-Legea nr. 287/2009 ~ republicatd — Noul Cod Civil;

-Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructie, republicata, cu modificirile si completérile ulterioare;

-Hotararea nr. 40/2017 a Consiliului Local al oragului Nehoiu,

_Hot&rarea nr. 41/2017 a Consiliului Local al oragului Nehoiu.

1.2.3. Obligatiile privind protectia mediului:

Chiriasii au obligatia de a respecta legislatia In vigoare privind
activitatea pe care o vor desfasura pe terenurile si spatiile inchiriate.

1.2.4. Obligatiile exploatarii bunurilor inchiriate:

Locatarii au obligatia de a folosi bunurile inchiriate potrivit
destinatiei lor, s& asigure exploatarea eficace, in regim de
continuitate si de permanenta a acestora, fara a executa lucrari de
modificare a acestora, decat cu aprobarea locatorului.

Locatarul are obligatia de a obtine toate acordurile, avizele si
autorizatiile prevazute de actele normative in vigoare pentru




activitatea pe care o desfigoard si pentru intretinerea’ i
functionarea bunurilor inchiriate.

1.3. Organizarea licitatiei:
Operatiunile pregatitoare organizarii licitatiei in vederea inchirierii
bunurilor imobile proprietate publica a U.A.T. oras Nehoiu sunt
indeplinite de compartimentele de specialitate ale Primériei.
Ofertele in plic inchis sunt primite de catre secretarul dactilograf-
registratura generala a Primariei, care va trece pe adresa de
inaintare ce insoteste oferta pe plic numarul de inregistrare, data si
ora primirii ofertei. Un exemplar al scrisorii de inaintare a ofertei (o
copie conforma cu originalul) va fi inménata ofertantului.
in vederea inchirierii prin licitatie publica a bunurilor imobile
proprietate publicd a U.A.T. orag Nehoiu se vor intocmi caietul de
sarcini, instructiunile pentru ofertanti si va publica anuntul privind
organizarea licitatiei in doua ziare de circulatie locald si nationala.
Documentatia de elaborare si prezentare a ofertei, continand caietul
de sarcini, instructiunile pentru ofertanti si modalitatea de
desfasurare a ofertei (plic inchis sau licitatie cu strigare) vor fi
intocmite de compartimentele de specialitate, serviciul contabilitate
si serviciul urbanism.
Organizatorul licitatiei va putea modifica documentele sus
mentionate In situatii deosebite, cu conditia notificarii acestora cu
minim 5 zile calendaristice inainte de data limita de inscriere la
licitatie tuturor ofertantilor care au cumparat caietul de sarcini si
documentele de elaborarea i prezentarea ofertei.

II INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

II.1. Instructiunile pentru ofertanti cuprind date si informatii
asupra desfagurarii licitatiei publice, precum si precizéri asupra
modului de intocmire si prezentare a ofertei, modalitatea de
desfasurare a licitatiei (cu plic inchis sau cu strigare).

Instructiunile au caracter obligatoriu  pentru ofertanti, iar
nerespectarea lor atrage descalificarea ofertelor si imposibilitatea
participarii ofertantilor la licitatie.

11.2 Documentele obligatorii anexate cererii de participare si
ofertei , pentru participarea la licitatie sunt:

_certificat fiscal — emis de U.AT. unde 15 are domiciliul , resedinta
sediul, punctul de lucru, filiala, sucursala ofertantul si de la U.A.T.
Oras Nehoiu — din care sa rezulte ca acesta nu datoreaza taxe,
impozite, redevente, chirii sau orice alte debite citre bugetele locale,




-certificat fiscal - emis de ANAF - din care sa rezulte cd ofertantul nu
datoreaza taxe, impozite, redevente, chirii sau alte debite catre bugetul
de stat,

-cazier fiscal eliberat de ANAF,

_certificat de inregistrare emis de O.R.C. in copie conforma cu
originalul,

-certificat constatator in termen de valabilitate, emis de OR.C. In
scopul participarii la licitatie,  conform Legii nr. 26/1990, care sa
cuprinda informafii privind toate clementele actului constitutiv ,
concordatul preventiv, fapte aflate sub incidenta art.21 lit. e-h din
Legea nr. 26/1990, situatiile financiare pe ultimul an de activitate,
inclusiv obiectele de activitate autorizate spre functionare,

. dovada autorizarii funcfionarii emisa de institutiile specializate
(organizatii profesionale, institutii publice, s.a.), dovada dreptului de
practica - exercitare a profesiei,

_dovada existentei contului bancar/de trezorerie,

_dovada achitarii garantiei si taxei de participare la licitatie - Caietului
de sarcini.

I1.3. Modul si locul de inregistrare al ofertelor.

Termenul de depunere a ofertelor nu poate fi mai mic de 10 zile
calendaristice si nu poate depési 15 de zile calendaristice, incepand
cu data publicarii anuntului licitatiei publice deschise.

Ofertantul are obligatia de a elabora si depune oferta in conformitate
cu prevederile documentatiei de licitatie.

Ofertele vor fi redactate in limba romana. Fiecare participant poate
depune doar o singuréd oferta. Oferta va fi depusd Intr-un singur
exemplar care trebuie s fie semnat si sigilat de catre ofertant.
Ofertele se depun la sediul autoritatii administratiei publice locale
sau la locul precizat in anuntul publicitar, in plicuri inchise si
sigilate, unul exterior si unul interior, ce vor fi inregistrate, In
ordinea primirii lor, la registratura generala a Primariei oragului
Nehoiu.

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

Ofertele depuse la o altd adresa decat cea stabilitd prin anuntul de
participare, ofertele primite si inregistrate dupa termenul limitd de
primire prevazut In anuntul publicitar vor fi excluse de la licitatie gi
vor fi inapoiate ofertantilor farad a fi deschise.

Pe plicul exterior se va indica licitatia publicd deschisa pentru care
este depusa oferta. Plicul exterior va trebui sd contina:

- o fisd cu informatii privind ofertantul si o scrisoare de interes,
semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
_ acte doveditoare privind calitatile si capacititile ofertantului,
conform solicitarilor autoritatii administratiei publice locale, acte




prin care se dovedeste cumpararea caietului de sarcini, precum $i
achitarea garantiei de participare la licitatia publica deschisa;

- plicul interior.

Pe plicul interior se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz. Acest
plic va contine oferta propriu-zisa (pretul oferit, alte propuneri
intocmite conform instructiunilor pentru ofertanti, etc.).

Plicurile sigilate vor fi predate comisiei de evaluare in ziua fixata
pentru deschiderea ofertelor si desfasurarea licitatiei publice

deschise.

IL.4. Preful de pornire al lcitatiei pentru inchiriere este In
cuantum de 1,03 euro/mp/luna.
Pretul caietului de sarcini si instructiuni pentru ofertanyi In
cuantum de 250 lei .
Valoarea garantiei pentru participare la licitatie in cunatum de
375 lei .
Valoarea pasului de licitafie In cuantum de 35 lei/pas.
Garantia pentru participare se constituie de catre ofertant in scopul
de a proteja autoritatea administratiei publice locale fata de riscul
unui eventual comportament necorespunzator al acestuia pe
intreaga perioadd derulata pana la incheierea contractului de
inchiriere-cumparare.

Ofertantul nu isi poate revocd oferta, dupd deschiderea
acesteia.
Autoritatea administratiei publice locale are dreptul de a vira
garantia de participare In bugetul propriu, ofertantul pierzand suma
constituitd, atunci cand acesta din urma se afla in oricare dintre
urmatoarele situatii:
a) cand oferta depusa se afla sub valoarea pretului minim de pornire
1a licitatie;
b) oferta sa fiind stabilita castigitoare, ofertantul refuza sa semneze
contractul de inchiriere in termen de 30 zile de la momentul

declararii cistigator al licitatie.

fn situatia prevdzutd la lit.b) ofertantul este obligat sd
pldteascd cu titlu de daune_inclusiv contravaloarea _chiriei
pana la momentul incherierii contractului de inchiriere cu
acesta sau _in_cazul reludrii licitatiei pénd la momentul
finalizarii procedurii prin declararea unui nou cdstigator.

Garantia pentru participare, constituita de ofertantul a cérui
oferta a fost stabilitd ca fiind castigatoare, s returneaza de catre
autoritatea administratiei publice locale in cel mult 15 zile
lucratoare de la data incheierii contractului de inchiriere.




Garantia pentru participare constituitd de ofertantii a caror
ofertd nu a fost stabilita castigatoare, se returneaza de catre
autoritatea administratiei publice locale cat mai repede posibil, dar
nu mai tarziu de 15 zile lucratoare de la data desfasurarii licitatiei

publice deschise.

I1.5. Comisia de licitaie, numita prin dispozitia primarului orasului
Nehoiu, cu minim 20 zile calendaristice Inainte de data desfasurarii
licitatiei publice organizate In vederea inchirierii bunului imobil
proprietate publica a U.A.T. oras Nehoiu, vor asigura aducerea la
cunostin{a publica a desfagurarii respectivei licitatii prin publicarea
anuntului de participare In minim 2 ziare de largd circulatie, de
interes local si/sau national.

11.6.Caietul de sarcini si instructiunile pentru ofertanti se solicita pe
baza unei cereri scrise (semnata si stampilatd daca este persoana
juridicd) depuse la registratura generald a Primariei, se achita
contravaloarea documentatiei la casieria Primariei si documentatia
se ridica de la comisia de licitatie numita prin dispozitia Primarului
oragului. Documentatia se pune la dispozitia persoanei interesate
cat mai repede posibil, nu mai tarziu de 3 zile lucrdtoare de la
depunerea cererii si achitarea contravalorii documentatiei. Pentru a
se putea asigura transmiterca catre toti ofertantii a clarificarilor,
documentatia nu mai poate fi achitatad si ridicatd de cétre nici un
ofertant cu doud zile inainte de data limita de depunere a ofertei.
Persoana interesati are obligatia de a depune diligentele necesare,
astfel incat respectarea de catre reprezentantii autoritatii
administratiei publice locale a perioadei prevazute anterior sd nu
conduca la situatia in care documentatia pentru licitatie sa fie pusa
la dispozitia sa cu mai putin de 2 zile lucratoare inainte de data
limitd pentru depunerea ofertelor.

Orice persoani interesata are dreptul de a solicita clarificari privind
documentatia de licitatie.

Comisia de licitatie, numitd prin dispozitia Primarului oragului
Nehoiu va raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la orice
clarificare solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie sa depasgeasca 4
zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

Comisia de licitatie, numitd prin dispozitia Primarului orasului
Nehoiu va transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente
citre persoanele interesate care au obtinut documentatia pentru
elaborarea si prezentarea ofertei in cadrul licitatiei publice deschise
organizate pentru inchirierea bunului imobil proprietatea publica a
U.A.T. oras Nehoiu, ludnd maésuri pentru a nu dezvalui identitatea
celui care a solicitat clarificarile respective. Clarificarile vor fi
comunicate pe fax, e-mail, prin postd. In situatia in care comisia

considerd ci prin postd clarificarile nu vor mai ajunge la timp la




ofertanti, mai ales in situatia in care acestia sunt persoane fizice,
trei membrii ai comisiei de licitatie se vor intruni §i vor comunica
solicitantului documentatiei telefonic clarificarile si obligatia
acestuia de a comunica un numar de fax, adresd e-mail sau sa se
prezinte personal la Primarie pentru comunicarea clarificarilor.
Membrii comisiei de inchiriere vor intocmi o nota scrisa in care vor
redacta aceste aspecte. In situafia In care ofertantul nu comunicd
modalitatea de transmitere a clarificarilor sau nu S€ prezinta
personal pentru comunicarea acestora si intocmeste oferta fara a
tine cont de clarificari, oferta acestuia va fi respinsa.

Comisia de licitatie, numitd prin dispozitia Primarului oragulul
Nehoiu vor transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 2 zile
inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp
util, punand astfel reprezentantii autoritatii administratiei publice
locale in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (1),
se va raspunde totusi la clarificare in masura in care perioada
necesard pentru elaborarea i transmiterea raspunsului face
posibila primirea acestuia de citre persoanele interesate inainte de
data limita pentru depunerea ofertelor.

I1.7. Anuntul de participare la licitatia publicd in vederea
inchirierii bunului imobil proprietate publica a U.A.T. orag Nehoiu
va fi intocmit si publicat de Comisia de licitatie numitd prin dispozifia
primarului orasului Nehoiu si va cuprinde minim urmaétoarele date:
a) data, locul si ora desfasurarii licitatiei;

b) pretul minim de pornire al licitatiei si tipul acesteia;
c) date privind identificarea bunului imobil;
d) termenul pané la care se fac inscrierile la licitatie;

e} alte informatii utile.

I1.8, Desfisurarea licitatiei:

Pentru desfasurarea licitatiei publice deschisd este obligatorie
participarea a cel putin 2 ofertanti.

Licitatia este organizata de catre o Comisie numita prin Dispozitie a
Primarului. Inaintea deschiderii sedintei publice de licitatie, membrii
comisiei de evaluare vor semna o declaratie pe proprie raspundere
cu privire la faptul ca nu se afla intr-una din situatiile de
incompatibilitate.

Procedura de licitatie se desfagoard dupa urmétorul program:

_ la data, ora si locul anuntat in anuntul din presd pentru
desfasurarea licitatiei, In prezenta membrilor comisiei de licitatie,
invitd in sald pe toti ofertantii (personal sau prin mandatar




imputernicit prin procura autentica-notariald speciald) In vederea
inceperii licitatiei;

- comisia prezintd in mod succint prevederile legale In materie,
procedura de desfagurare a licitatiei si a imobilului ce face obiectul
licitatiei,

- pasul de licitare este suma fixa in bani ce reprezinta minimul
supralicitarii. Pentru licitare este obligatorin sa existe minim doua
oferte care sa indeplineascéa conditiile de eligibilitate.

- se incepe licitatia parcurgéndu-se urmatoarele etape:

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

»  Cazul in care plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut de catre
ofertanti se trece la deschiderea ofertelor;

»  Se verificd identitatea ofertantilor. Reprezentantii legali vor
prezenta actul de identitate insotit de o copie (conform& cu
originalul) a certificatului constatator al firmei unde este mentionat
drept administrator/ persoana imputernicitd. Persoana imputernicita
de reprezentantul legal sa participe si sa liciteze va prezenta actul de
identitate, imputernicirea notariala.

» Qe verifica existenta tuturor documentelor solicitate prin
caietul de sarcini si instructiuni pentru ofertanti.

»  Se verificd existenta actelor doveditoare de platd a garantiei,
taxei de participare si a contravalorii documentatiei.

»  Se verificA conditiile de eligibilitate pe care trebuie in mod
imperativ s& le indeplineasca ofertantii.

»  Sunt declarate admisibile/respinse prin procesul verbal de
deschidere ofertele depuse.

»  In situatia in care sunt declarate eligibile, indeplinesc conditiile
de eligibilitate impuse prin caietul de sarcini si instructiuni, cel
putin doua oferte se face publica oferta fiecarui ofertant.

»  Se trece la supralicitare prin strigare directd, incepand de la
oferta cea mai mare, inscrisa in formularul de ofertd, plus pasul de
licitare, dacid ofertantii declarati  eligibili supraliciteaza.
Supralicitarea se continud pana cénd nici un ofertant nu mai
supraliciteaza.

»  In cazul in care valoarea ofertelor prezentate de catre ofertanti
sunt in cuantumuri egale se trece la supralicitarea prin strigare
incepand de la valoarea inscrisa in formularul de oferta.

»  Intre strigdri se lasd un timp suficient pentru gandire, maxim 5
minute.

»  Dacd nici unul dintre ofertanti nu supraliciteaza, licitatia se
atribuie ofertantului care a ofertat cel mai mare pret al chiriei.

» Imobilele ce fac obiectul inchirierii se adjudeca acelui ofertant

care a facut cea mai mare oferta. Licitatia cu strigare continud pana
cand ofertantii nu mai liciteaza.




» Pe durata sedintei de licitatie participantii (ofertantii pentrit
imobilul in cauzd) nu au permisiunea (sub nici un motiv) de a parasi
sala sub sanctiunea excluderii din cadrl procedurii.

» Comisia de licitatie va incheia un proces verbal de licitatie care
va cuprinde mentiuni legate de deschiderea ofertelor si verificarea
conditiile de eligibilitate, stabilirea ofertantilor declarati admisi si
celor declarati respinsi (care nu indeplinesc conditiile de eligibilitate,
nu au depus oferta in termenul si la locul stabilit, nu au achitat taxele
si garantiile de participare la licitatie). Procesul verbal de licitatie se
semneaza de cdtre membrii comisiei de licitatie si licitantii,
participantii la licitatie, atat cel declarati admisi, cat si cei declarati
respingi. Refuzul de a semna procesul verbal de deschidere de cétre
unul dintre ofertanti nu afecteaza valabilitatea acestuia. In cadrul
procesului verbal este consemnat refuzul semnarii, precuin si orice
altad observatie.

» In urma desfasurarii licitatiei, In acelagi proces verbal se
consemneaza de desfagurarea sedintei si se mentioneaza castigatorul
licitatiei. In baza hotararii de consiliu local privind decizia inchirierii
imobilului la licitatie si a procesului verbal de licitatie se va incheia

contractul de inchiriere.
3.4. Procedura de contestare a licitatiei:

Impotriva documentatiei de licitatie ofertantii pot depune contestatie
in termen de 5 zile calendaristice de la publicarea documentatiei pe
site-ul Primériei, cel mai tarziu 3 zile lucratoare de la data la care au
obtinut documentatia de atribuire. Contestatia se depune la
registratura Primariei orasului Nehoiu.

Contestatia se formuleaza in scris si trebuie sa contina urmétoarele
elemente:

a) numele, domiciliul sau resedinta contestatorului ori, pentru
persoanele juridice, denumirea, sediul lor si codul wunic de
inregistrare. In cazul persoanelor juridice se vor indica si persoanele
care le reprezinta si in ce calitate;

b) denumirea si sediul autoritatii contractante;

c¢) identificarea imobilului obiect al lcitatiei i data deschiderii
ofertelor;

d) obiectul contestatiei;

¢) motivarea in fapt si in drept a cererii;

1) mijloacele de proba pe care s€ sprijind contestatia, in masura In
care este posibil;

g) semnétura partii sau a reprezentantului persoanei juridice.
Licitantii nu pot formula contestatii cu privire la documentatia
licitatiei (caietul de sarcini, instructiuni pentru ofertanti, etc.) dupa
deschiderea sedintei de licitatie. Impotriva licitatiei, pana la
momentul adjudecarii, se va putea face contestatie, de cétre orice




persoand interesata, Ia sectia de contencios administrativ a
Tribunalului Buzau. Contestatia suspenda desfagurarea licitatiei
pana la solufionarea definitiva.

Depunerea unei contestatii pana la inceperea sedintei de licitatie se
face In scris, prin cerere inregistratd la registratura generala a
Priméariei orasului Nehoiu si suspenda inceperea procedurilor de
licitatie. Comisia de licitaie propune Primarului, prin referat, modul
de solutionare a contestatiei. Primarul solutioneaza contestatia prin
Dispozitie ce se comunica de indata contestatarului.

Sedinta de licitatie se organizeazd in termen de maxim 30 de zile
calendaristice de la primirea de catre contestatar a Dispozitiei de
admitere/respingere a contestatiei, daca aceasta nu a fost atacata In
instanta de judecatd. Noua datd si ord a sedintei de licitatie va fi
anuntatd prin grija organizatorului in aceleasi ziare in care s-a
anuntat §i organizarea initiala a licitatiei.

in situatia in care Dispozitia de admitere/respingere a contestatiel
este atacatd in instanta de judecatd, organizarea licitatiei se
suspendd pana la solutionarea prin hotarare definitiva a cauzei de
catre instanta de judecata.

Dupa desfagurarea licitatiei publice deschise, participantii la licitatie
pot formula contestatii cu privire la organizarea si desfagurarea
licitatiei, care se depun la registratura generala a Primériei in
termen de maxim 24 ore/ in prima zi lucritoare de la data inchiderii
sedintei de licitatie.

n termen de maxim 5 zile lucrédtoare de la depunerea contestatiei,
prin Dispozitie a Primarului, se numeste comisia de solutionare a
contestatiei care va avea In componenta 3-5 membri.

Din comisia de solutionare a contestatiilor nu pot face parte
reprezentantii numiti In comisia de evaluare.

Comisia de solutionare a contestatiilor va analiza toate documentele
intocmite de catre comisia de evaluare si va verifica respectarea
dispozitiilor care reglementeaza procedura inchirierii prin licitatie
publica deschisa.

La verificarea documentelor, comisia de solutionare a contestatiilor
va avea in vedere aspectele contestate de catre contestator cu privire
la respectarea dispozitiilor referitoare la:

a) modul de alcatuire a comisiei de licitafie;

b) incompatibilitatea membrilor comisiei de licitatie;

¢) conditiile de intrunire legald a comisiei de licitatie;

djevaluarea ofertelor in functie de criteriile de selectie prevazute In
instructiunile privind organizarea si desfasurarea procedurii de
concesionare,

e¢) modul de luare a deciziilor in cadrul comisiei de licitatie;

f) modul de intocmire a procesului verbal al comisiei de licitafie.
Comisia de solutionare a contestatiei propune
admiterea/respingerea contestatiei prin referat care va fi intocmit In




termen de 2 zile lucrétoare de la constituirea acesteia. Primarul se
pronuntd cu privire la admiterea/respingerea contestatiei prin
Dispozitie de Primar, care va fi emisd in termen de maxim 5 zile
lucritoare de la numirea comisiei de solufionare a contestatiel siva
fi comunicatd contestatarului.

in cazul in care contestatia este fondatad, Primarul va revoca, prin
Dispozitie, decizia de desemnare a ofertantului castigator si o va
notifica, in termen de maxim 5 zile lucratoare de la numirea comisiet
de solutionare a contestatiei, tuturor ofertantilor.

In situatia previdzuta la alin. (2), autoritatea administratiei publice
locale va decide anularea licitatiei si organizarea unei noi licitatii.

in cazul unui raspuns negativ la contestatia depusa de catre
ofertantul respins, acesta va putea recurge la introducerea unei
actiuni in justitie la Sectia de contencios administrativ. a
Tribunalului Buzdu. Impotriva hotararii judecatoresti, se poate
declara recurs la sectia de contencios administrativ a Curtii de Apel
Ploiesti in a carei circumscriptie se afla sediul autoritatii
administratiei publice locale a orasului Nehoiu.

Depunerea contestatiei Intrerupe termenul de incheiere al
contractului de inchiriere pe perioada cuprinsa intre data depunerii
contestatiei si data primirii de catre contestatar a Dispozitiei
Primarului de solutionare a acesteia.

DISPOZITII PRIVIND CONTRACTUL DE INCHIRIERE

Contractul de inchiriere se sincheie in termen de maxim 30 de zile
de la data desfasurarii licitatiei publice deschise.

Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul de
inchiriere atrage dupa sine pierderea garantiei depuse pentru
participare i, daca este cazul, plata de daune interese.

Contractul de inchiriere va cuprinde clauzele prevazute in caietul de
sarcini si clauzele convenite intre partile contractante, in
completarea celor din caietul de sarcini, conform specificului si
destinatiei bunului inchiriat si legislatiei civile si contencioase
aplicabile (Legea nr. 213/1998, Legea nr.215/2001, Codul Civil,
Codul de Procedura Civila.)

SEF SERVICIU
SEF SERVICIU
I URBANISHM,

CONTABILITATE, |

Tomuta Georgeta'| Floroiu Laurentiu




Anexa nr.5 la H.C.L. nr.41/27.04.2017.

ROMANIA
JUDETUL BUZAU

ORASUL NEHOIU
Str. Aleea Merilor nr. 2-4, Nehoiu 125100, judetul Buziu

Telefon: 0238/504.548; Fax: 0238/504.541;E-mail:
primarianehoiu@yahoo.com

Nr.

CONTRACT DE INCHIRIERE

Avand in vedere :

- prevederile H.C.L. ......
-Procesul verbal nr. .......... incheijat de comisia pentru organizarea si

desfasurarea licitatiei publice .

1. PARTILE CONTRACTANTE

Intre:
Orasul Nehoiu, cu sediulin orasul Nehoiu, judetul Buzau, titular

al dreptului de proprietate si administrare al spatiului, prin Primar -
Milea Ionut , Secretar - Cotici Ion si contabil sef -Tomuta Georgeta,

in calitate de proprietar,

si
, Str. nr. , inregistratd la Oficiul

National al
Registrului Comertului sub nr. , cont nr. )
deschis la

, cod fiscal . reprezentatd prin
. , avand functia
de , in calitate de locatar, a intervenit iIncheierea

prezentului contract de inchiriere, cu respectarea urmétoarelor clauze:

2. Obiectul contractului
2.1 Locatorul inchiriaza, iar locatarul ia in chirie bunul spatiu in incinta

Policlinicii orasului Nehoiu - la parter , in suprafatd utila de 160,48 mp
conform releveului anexat prezentului contract . Imobilul este identificat
confom M. OF. 621 bis, partea I din 22.08.2002, poz.394 din anexa 4 si
este situat in orasul Nehoiu, str. Alexandru loan Cuza — parte

componentd din Corp Policlinica.




2.2 Locatorul preda locatarului bunul imobil inchiriat, in termen de cel
mult 10 zile de la data semndrii prezentului contract. Predarea-primirea
bunului inchiriat se va consemna in procesul-verbal de predare primire,
care va fi incheiat, datat, semnat de partile contractante, mentionandu-
se totodatd starea fizicd a imobilului, dotarile si utilitatile de care acesta
beneficiaza in momentul predarii primirii.

3.1 Bunul inchiriat este dat in folosinta locatarului pentru desfagurarea
activitatilor servicii medicale (conform destinafiet stabilite prin
documentatia de licitafie)

3. Durata contractului

3.1 Prezentul contract de inchiriere se incheie pe o perioada de 15 ani,
cu incepere de la data incheierii Procesului verbal de predare-primire.

4. Pretul contractului si modalitatile de plati

4.1 Pretul inchirierii - chiria - este de e lei/lund/, pe care
locatarul se obligd si o plateasca locatorului. Acestei valori i se va aplica
o actualizare la inceputul fiecarui an calendaristic, reprezentand rata
inflatiei.

4.2 Plata chiriei se va efectua in baza unei facturi emise de locator, pe
care locatarul se obligd sa o ridice personal de la sediul locatorului. In
cazul in care locatarul nu se va prezenta si ridice factura la data la care
plata chiriei devine scadenta, factura ii va fi opozabila chiar daca
locatorul nu i-o va comunica sau dacd locatarul nu o va ridica dupa data
scadentei.

4.3 Plata chiriei se face lunar, pana pe data de a lunii curente
pentru luna in curs.

4.4 (1) Pentru buna executare a prezentului contract, locatarul va
constitui in termen de cel mult 5 (cinci) zile lucratoare de la data
semnarii contractului de inchiriere, garantia de buna executie a
contractului.

(2) Cuantumul garantiei de buna executie va fi egal cu valoarea unei
chirii lunare, respectiv de lei.

(3) Locatorul are dreptul de a emite pretentii asupra garantiei de buna
executie , in limita prejudiciului creat, ori de cate ori locatarul nu isi
indeplineste obligatiile asumate prin contract.

5. Obligatiile locatorului

5.1 Locatorul se obliga:
a) sa predea bunul , liber de orice sarcind, pe bazd de Proces verbal de

predare-primire, in termen de cel mult 10 zile de la data semnérii
contractului de inchiriere;

b) sd garanteze pentru linistita si utila folosinta a bunului inchiriat;

5.2 Locatorul poate si controleze periodic bunul imobil inchiriat pentru
a verifica daca acesta este folosit conform scopului pentru care a fost
incheiat contractul de inchiriere. Acest control se exercitd fara a stanjeni

folosinta bunului imobil de catre locatar.




6. Obligatiile locatarului

6.1 Locatarul se obliga:
a) si intrebuinteze, pe toata durata inchirierii, bunul ca un bun

proprietar, cu buné-credintad si potrivit destinatiei, purtand raspunderea
pentru toate pagubele produse din culpa sa;

b) sad suporte, pe toatd durata contractului, cheltuielile referitoare la
utilitatile consumate pentru folosinta bunului inchiriat.

c) sd execute la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere si
reparatii normale ce ii incumbd, in vederea mentinerii bunului inchiriat
in stare de utilizare conform destinatiei;

d) sa plateasca chiria lunard la termenul stipulat in contract;

e) si nu tulbure desfagurarea celorlalte activitati desfasurate in cadrul
imobilului  ( dupa caz); |

f) sa raspunda pentru distrugerea totald sau partiald a bunului inchiriat,
care s-ar datora culpei sale;

g) sd permitd locatorutui sa controleze modul in care este utilizat bunul
inchiriat si starea acestuia;

h) s nu aduci modificari bunului inchiriat decat cu acordul prealabil, in
scris, al locatorului si cu respectarea legislatiei in vigoare;

i) s restituie bunul la expirarea/incetarea contractului in starea in care
1-a primit, conform procesului-verbal de predare-primire;

j) sd raspunda integral pentru deteriorarile aduse bunului de céatre
persoanele aduse de acesta in spatiu, precum prepusii, vizitatorii etc.;
6.2 Orice amenajari, imbunatatiri vor fi efectuate de locatar bunului
inchiriat, cu aprobarea locatorului, si vor raméane la Iincetarea
contractului de inchiriere, in proprietatea locatorului.

Conditiile in care se vor putea face amenajari vor fi stabilite de comun
acord, de catre ambele parti, In cadrul acordului expres obtinut de la
proprietar, Inaintea inceperii lucrarilor.

Reparatiile necesare bunului pentru a fi in stare corespunzitoare de
intrebuintare, si care sunt in sarcina locatorului, pot fi efectuate de
locatar pe seama locatorului cu o prealabild notificare cuprinzand
documentatie tehnico- economica intocmita in acest sens.

Dupa confirmarea de catre locator a efectuarii lucrarilor notificate,
locatarul pune in opera aceste lucrari , urmand a fi receptionate si
evaluate conform devizelor de lucrari intocmite in concordanta cu
dispozitiile legale si tehnice aplicabile.

Ulterior receptiei efectuate de ambele parti, pentru lucrarile necesare
aducerii bunului in stare de folosintd conform destinatiei, locatorul
datoreazi cheltuielile efectuate de locatar. Aceste cheltuieli nu sunt
purtdtoare de dobanda i se vor compensa cu contravaloarea chiriei fara
a putea depasi contravaloarea totala a acesteia.

Daca in timpul locatiunii bunul are nevoie de reparatii care nu pot fi
amanate pana la sfarsitul locatiunii §i a caror durati este mai mare de




10 zile , pretul locatiunii va fi scazut proportional cu timpul si cu partea
bunului de care locatarul a fost lipsit.

7. Sanctiuni pentru neindeplinirea culpabild a obligatiilor

7.1 (1) In cazul neplatii chiriei la termen, locatorul va percepe penalitati
de intarziere in cuantum de 0,1% pentru fiecare zi de Intarziere,
calculate la suma datorata.

(2) La expirarea scadentei, locatarul este de drept in intarziere fara a fi
necesara vreo formalitate prealabila in acest sens.

(3) Daca chiria nu va fi achitata timp de 3 luni in urma unei notificéri
prealabile din partea Primériei, contractul de inchiriere va fi reziliat de
plin de drept, fara somatie, fard interventia instantei, prin simpla
notificare a chiriasului. In aceastd situatie locatarul datoreaza
locatorului daune - interese, in cuantum egal cu valoarea garantiei de
buni executie a contractului.

7.2 — Nerespectarea obligatiilor asumate prin prezentul contract de catre
una dintre parti, in mod culpabil, da dreptul partii lezate de a solicita
rezilierea cu plata de daune-interese.

.3 In cazul in care locatarul nu constituie garantia de buna executie in
termenul si cuantumul specificat la clauza 4.4, locatorul este indreptatit
si-i fixeze acestuia un termen de conformare. In situatia nerespectérii
acestui termen, contractul este reziliat de plin drept, fara a fi necesara
punerea in intdrziere sau orice formalitate prealabila. In aceasta situatie
locatarul datoreaza locatorului daune - interese, i cuantum egal cu
valoarea garantiei de bund executie a contractului.

7 4 in cazul in care locatarul nu respectd obligatiile prevazute la clauza
6.1 lit. a), b) ¢) si h) locatorul este indreptatit sa-i fixeze acestuia un
termen de conformare, In situatia nerespectarii acestui termen,
contractul este reziliat de plin drept, fara a fi necesarda punerea in
intarziere sau orice formalitate prealabila. In aceastd situatie locatarul
datoreaza locatorului daune - interese, In cuantum egal cu valoarea
garantiei de buna executie a contractului.

7.5 Partea in culpa se obligd sa plateasca despagubiri proportionale cu
paguba suferitd de cealaltd parte pentru nerespectarea partiala sau
totald ori pentru indeplinirea defectuoasa a clauzelor contractuale.

8. Forta majora.

8.1 Forta majord este constatata de o autoritate competenta.

8.2 Forta majord exonereaza partile contractante de indeplinirea
obligatiilor asumate prin prezentul contract, pe toata perioada in care
aceasta actioneaza.

8.3 Indeplinirea contractului va fi suspendatd in perioada de actiune &
fortei majore, dar fara a prejudicia drepturile ce li se cuveneau partilor
pana la aparitia acesteia.




8.4 Partea contractanti care invoca forta majord are obligatia de a
notifica celeilalte parti, imediat §i in mod complet, producerea acesteia si
si ia orice masuri care fi stau la dispozitie in vederea limitarii
consecintelor.

8.5 Daca forta majord actioneaza sau se estimeazd ca va actiona 0
pericadd mai mare de 6 luni, fiecare parte va avea dreptul sa notifice
celeilalte parti incetarea de plin drept a prezentului contract, fara ca
vreuna din péarti sa poata pretinda celeilalte daune-interese.

9. Subinchirierea si cesiunea

9.1 Cedarea drepturilor rezultand din prezentul contract, subinchirierea
totala sau partiald, sau utilizarea acestor drepturi in cadrul unei asocieri
in participatiune, este interzisa.

10. incetarea contractului

10.1 Locatiunea inceteaza primn:

a) expirarea termenului contractului;

b) pieirea sau avarierea bunului de asa manierd incét acesta nu mai
poate fi intrebuin{at conform destinatiei ;

¢) rezilierea pentru neexecutarea obligatiilor asumate in contract;

d) prin acordul scris al ambelor parti;

e) In cazul in care interesul national sau local o impune;

f) din orice alte cauze prevazute de lege.

10.2 Fiind un contract administrativ, proprietarul isi rezerva dreptul de
a modifica sau rezilia in mod unilateral contractul de inchiriere, In
situatii exceptionale ce privesc realizarea unor obiective de interes
national sau local, dupa o prealabila notificare a chiriagului ( minim 30
de zile).

10.3 La expirarea termenului pentru care & fost incheiat, contractul
inceteazd de drept, tacita relocatiune nu opereazd, putand fi prelungit
numai prin acordul partilor, pentru o perioada care nu depaseste durata
initiala a contractului de inchiriere.

11, Litigii

11.1 Partile vor depune toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabila,
prin tratative directe, orice neintelegere sau disputd care se poate ivi
intre eiin cadrul sau in legatura cu incheierea, executarea sau incetarea
contractului.

11.2 Dacd, dupa 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale,
proprietarul si chiriasul nu reusesc sa rezolve in mod amiabil o
divergentd contractuala, fiecare poate solicita ca disputa s& se
solutioneze pe cale contencioasd la instanta competenta de la sediul
locatorului.

11.3 PFiind un contract administrativ, competenta de solutionare a
litigiilor nascute in legaturd cu incheierea, modificarea, interpretarea,
executarea si Iincetarea contractului revine in exclusivitate instantelor de




contencios administrativ, incidente fiind prevederile Legii contenciosului
administrativ nr. 554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

12. Dispozitii finale

12.1 Legea aplicabila prezentului contract este legea roméana.

12.2 Orice modificare a prezentului contract se poate face numai prin
act aditional semnat de ambele parti.

12.3 (1) Orice comunicare intre parti trebuie expediatd la adresele
mentionate la punctul 1, prin scrisoare recomandata cu confirmare de
primire, prin curier sau prin fax, cu confirmarea expedierii acestuia. in
situatia in care comunicarea se face prin postd, aceasta va fi considerata
primita la data mentionata pe confirmarea de primire, iar in cazul in care
comunicarea se face prin fax, aceasta va fi consideratd receptionata in
ziua expedierii acestuia.

(2) Orice document scris trebuie inregistrat atat in momentul transmiterii
cat si in momentul primirii. Prezentul contract s-a incheiat astazi
............... , 18 ivieeeeereenn, In (doOUd) exemplare, cate unul pentru fiecare

Locator,

Locatar,




