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PROIECT
. - I
HOTARARE

privind inchirierea prin licitatie publici a spatiilor comerciale $i a terenurilor din cadrul Directiei
Pietelor si Oborului Dorohoi pentru perioada 01.01.2023-31.12.2023, inventariate in domeniul
privat al Municipiului Dorohoi, conform calendarului estimativ al licitatiilor din anexa nr.1, a
contractului cadru de inchiriere conform anexa nr.2 » 4 caietului de sarcini anexa nr.3 si rapoarte
de eveluare chirii spatii si terenuri pentru anul 2023 anexa nr.4

Consiliul Local Municipal Dorohoi, Judetul Botogani, intrynit in sedinta ordinard din data
de .12.2022;

analizdnd referatul de aprobare formulat dc Primarul
specialitate nr.18846 din 07.12.2022 ., intocmit de ing. Apistinei Sava, director la Directia
Administratiei Pieelor $i Oborului si a documentatiei ce 1l insoteste, prin care se propune inchirierea
prin_ licitatie publici a spatiilor comerciale §i a terenurilor din cadrul Directiei Pietelor si
‘Oborului Dorohoi pentru perioada 01.01.2023-31.12.2023, inventariate in domeniul privat al
Municipiului Dorohoi, conform calendarului estimativ al licitatiilor din anexa nr.1, a contractuluj
cadru de inchiriere conform anexa nr.2 » & caietului de sarcini anexa nr.3 si a rapoartelor de
evaluare chirii spatii si terenuri pentru anul 2023 anexa nr.4

motivat de avizul favorabil al comisiilor de specialitate ale Consiliuluj Local Municipal Dorohoi, in

conformitate cu prevederile art. 129 alin (2) lit.e , alin.(6) litb §i a art. 139 () lit.g din OU.G 57/ 2019,
privind Codu] Administrativ:

municipivlui Dorohoi i a raportului de

hotdriste:
Art.d (1) Se aprobd inchirierea prin licitatie public a spatiilor comercialeterenurilor situate in Municipiul
Dorohoi, jud. Botosani din cadrul Directiei Administratiei Pietelor §i Oboruiui nentru anal 2023

nr.1), Contractul cadru de nchiriere { Anexa nr.? ), a Caietului de sarcini ( Anexa nr.3) si Rapoarteic de
evaluare chirii spatii si terenuri pentru anul 2023( Anexa nr 4)

(2)Se aproba Calendarul estimative de licitatii pe perioada 01.01.2023-31.12.2023 ( Ancxz

(3) Durata de inchiriere va fi de 5 ani , cu posibilitatea prelungirii cu jumitate din durata
initiald a contractului .

Art.2 (1) Preful minim de pomire 1a licitatie public cu stri
comerciale este de 49,200ei/mp/lund, iar pentru terenuri este de 39,36 lei/mp/lund conform raportului
de cvaluare , care se va indexa anual cu indicele de cregtere a ratet inflatiei din domeniul serviciilor.

(2) Chiria obtinuti in urma licitatiei publice cu strigare se va indexa anual cu indicele de
crestere 4 ratel inflatici din domeniul serviciilor.

Art.3  Primarul Municipiului Dorohoi, prin Directia Administratiei Pietelor si Oborului , va duce
ta Indeplinire prevederile prezentei hotardri.

Art.4 Prezenta hotdrire se va comunica:

- Institugia Prefectului Judetului Botosani

- Primarului municipiutui Dorohoi

- Directiei Economice

- Directiei Administratiei Pietelor si Oborului

- Mass-mediei locale.

INITIATOR, AVIZAT DE LEGALITATE
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ing.Alexandrescu Porin jt. Cigrian Dohotariu

gare in vederea inchirierii de spatii

Nr..../...12.2022 DOROHOI



PRIMARIA
MUNICIPIUL W DOROHO!

A. L CUZA 41

715200 - DOROHO Fax: +40{231}611310

BOTOSANI - ROMANIA Tel.: +40{2311610133
www.primarisdorghol.ro a-mall: pimariadorchol@primariaderohol.ro

Nr.18846 din 07.12.2022
Directia Administratia Pietelor $i Oborului

VIZAT
PRIMAR
ing Dorin Alexandrescu

RAPORT DE SPECIALITATE

privind inchirierea prin licitatie publici a spatiilor comerciale si a terenurilor din cadrul
Directiei Pietelor si Obornlui Dorohoi pentru perioada 01.01.2023-31.12,2023, inventariate in
domeniul privat al Municipiului Dorohoi, conform calendarului estimativ al licitatiilor din
anexa nr.1, a contractului cadru de inchiriere conform anexa nr.2 » a caietului de sareini
anexa nr.3, rapoarte de evaluare chirii spatii si terenuri pentru anul 2023anexa nr.4

In temeiul prevederilor:
- H.C.L. 58/25.02.2016 privind aprobare
$i targului (obor) din municipiul Dorohoi,
- H.G. or. 348/2004 privind exercitarea comertutui cu produse §i servicii de piatd in unele zone
publice,
- 0.U.G 572019 - Cadul Administrativ,

avand in vedere ci activitatea Administratiei Pietelor si a Oborului Dorohoi este una de interes

public si ¢i o partc din contractele de inchiricre isi pierd valabilitatea incepind cu data de
01.01.2023, propun initierea unui proiect privind inchirierea prin licitatie publici a spatiilor
comerciale 5i 2 terenurilor din cadrul Directiei Pietelor $i Oborului Dorohoi pentru perioada
01.01.2023-31.12.2023, inventariate in domeniul privat al Municipiului Dorohoi, conform

calendarului estimativ al licitagilor din anexa nr.l, a contractului cadru de inchiriere
conform anexa nr.2 , a caietului de sarcini anexa nr.3, rapoarte de evaluare chirii spatii si
terenuri pentru anul 2023 anexa nr.4

2 Regulamentului de organizare si functionare a pietelor

Director exegativ,
ing. Apastis#, Sava
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715200 - BOROHO] Fax: +40(231)811310
BOTOSANI - ROMARMEA, Tol.: =40(231)8901:33
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" Nr. 18846/07.12.2002

RoOoMMA MI A

REFERAT DE APROBARE

privind inchirierea prin licitatie publici a spatiilor comerciale $i a terenurilor din cadrul Directiei
Pietelor si Oborului Dorohoi pentru perioada 01.01.2023. 31.12.2023, inventariate in domeniul privat
al Municipiului Dorohoi, conform calendaruluj estimativ al licitatiilor din anexa nr. 1, a contractuluj

cadru de inchiriere conform anexei nr. 2 » @ caietului de sarcini-anexa nr.3 §i rapoarte de evaluare
chirii spatii si terenuri pentru anul 2023 anexa nr.4

Avind in vedere ci incepand cu data de 01.01.2023 expird perioada de valabilitatea a unor contractc
de inchiriere spatii comerciale / terenuri situate in administrarea Directiei Admimstratia Pietelor si
Oborului Dorohot, Jud. Botogani, inventariate in domeniul privat al Municipiului Daorohoi,

in conformitatc cu prevederile , art.129 alin(2) lit.c i alin(6) lith si art. 139 (3), litera (g) din O.U.G
nr.37/2019, privind Codul adrinistrativ,

Fatd de cele mentionate initiez prezentul Proiect de Hotardre

aldturat, insotit de referatul de specialitate intocmit de clitre Directia
Dorohoi

in forma redactatd si prezentati
Administratia Pietelor si Oborului

PRIMAR,
ing. Dorin Alexandrescu
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ROMANIA

Anexanr.2 laHCL nr........ 12022

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL

DOROHOI
DIRECTIA ADMINISTRATIA PIETELOR SI OBORULUI
Nr. din 2022
CONTRACT DE INCHIRIERE
CADRU
Nr.

I. PARTILE CONTRACTANTE
INTRE Municipiul Dorohoi, in caliate de PROPRIETAR, cu sediul administrativ in
Municipiul Dorohoi,str.Grigore Ghica, nr.34 Judetul Botosani telefon 0231-610133 cont virament
RO 47 TREZ 11721E330800 XXXX - 4112945 deschis la Trezoreria Mun. DOROHOI prin Primar
Ing. DORIN ALEXANDRESCU,director executiv Fe “GAVRIL ELENA reprezantat prin Cosiliul
Local Dorohoi,in calitate de administrator al fondului imobiliar ce apartine domeniului public din

patrimoniului Cosiliului Local Dorohoi » Directia Administratia Pietelor $i Oborului, Ing. Apistinei
Sava
AY{

—» cu domiciliul/sediul in

. In calitate de

chiriag,
in baza H.C.L nr din
inchiricre.
L OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.1-Obiectul contractului este inchirierea unui spatiu/ teren in suprafati de
vederea amplasiri unui modul termopan pentru comercializarea
in Dorohoi.
Art.2- Predarea primirea terenului este consemnatd in procesul verbal,anexa 1 la contract.

» $-a Incheiat prezentul contract de

mp, in
, Situat

II. TERMENUL

Art.3.-1 — Termenul inchirierii se face Pe o perioads de 5 ani, cu Tncepere de la data
cu posibilitatea prelungirii acestuia cu 2,5 ani,in baza acordului partilor.
Chiriagul va formula cererea de prelungire cu o0 luna inainte de expirarea contractului.

2- Prelungirea contractului sc va face doar in condifiile in care chiriagul nu este
inregistrat cu debite restante 1a plata chiriei,a taxelor gi impozitelor locale.

1. PRETUL
Art4 Pretul chiriei este stabilit in sum3 de lei / luni calendaristics.

Art.5 Preful chiriei se va indexa in functic de rata inflatici pe servicii,pericada de referinga fiind
anul anterior,

~ Art.6 Pentru neplata la termen a sumelor datorate sc vor percepe majordri de intdrzicre in
cuantum de 1 % pentru fiecare lund sau fractiune de lun

IV. PLATA CHIRIEI
Art.7. Plata chiriei se va face pana pe data de 29 a lunii in curs,

Art.8. Plata chiriei prin virament se face in contul RO 47 TREZ 11721E330800 XXX CUI
4112945 beneficiar PRIMARIA Municipiului DOROHOI deschis la Trezoreria DOROHOI.

Art.9.-1-Neplata chiriei timp de o luna ,da dreptul locatorului 3 dispuni rezilierea contractului in
mod unilateral,fira o notificare prealabila.

-2-Rezilierea nu va avea efect asupra obligatiilor deja scadente

]



V. OBLIGATIILE LOCATARULUJ (CHIRIASULUD
Art.10. Locatarul se obliga:
a.54 respecte profilul pentru care s-a scos la licitatie-spatiu,teren cic.
b.s& nu subinchirieze,cesioneze sau sa instraineze sub alte forme citre terti spatiul inchiriat,
¢.5a asigure §i si ia misurile pe linie de P.S.L.
c.l.sd efectueze verificsn tuturor instalatiilor (curent /gaz/incalzire) pentru protectiala  incendii

c.2.58 efectueze verificsri a canalelor/cosurilor de f; un/sobelor ihainten inceperi sezonului rece

c.3.gste interzis- blocarea prin ingustare a cdilor de acces, depozitarea materialclor combustibile in poduri,
fumatul, folosirea focului deschis, exploatarea cu defectiuni a tururor instatatiilor,

d.sé pdstreze ordinea i curiitenia,
e.sd plateasc3 chiria la termenele din contract,

f.sa pistreze integritatea tuturor bunurilor inchiriate ,s4 le Intreting in mod corespunzator,si nu
fie deteriorate,degradate,

g.5d efectuze reparatiile curente necesare,sd plateascd contravaloarea utilititilor de care
beneficiaza,

h.s suporte sarcinilie si impozitele asupra bunului inchiriat,

.54 nu aduc modificiri asupra spatiului fird acordul prealabil al locatorului,

J-sd evite impedicarea sau tulburarea folosintei in bune conditii a celorlatti chiriagi vecini
depozitarea de obiecte sau marfuri in exteriorul spatiului inchriat,

ksa restituc pe baza de proces- verbal bunurilc inchiriate ,-Restituirea s¢ face numai
locatorului sau imputernicitilor acestuia,iar procesul-verbal se inmaneazi chiriasului doar dupd achitarca
tuturor debitelor,acesta constituind documentul care atesta stingerea obligatiilor contractuale,

I.sd asigure misuri minime de protectic impotriva patrunderii prin efractie in spatiul inchiriat
prin instalarea unui sistem de alarm3,gratii sau obloane ,dupi caz,

Art.11. a.in caz de neexcoutare say CXecutare necorespunzitoare a obligatiilor contractuale Jpartca in
culpd va plati daune-interese,

b.
dreptul de a m
am,

prin

reziliere contractului fari motiv intemeiat sau in caz de speculatic a chiriei suspendi
al participa la orice licitatie organizatd in vederca inchirie; dc spatii/teren/mese timp de 5

VL OBLIGATIILE LOCATORULUI
Art.12.Locatorul se obligi:

a.53 predea bunul ce formeazi obiectul inchirierii in stare de folosin
de predare primire ,intoemit in dous exemplare,
b.sd asigure folosinga bunurilor inchiriate pe toatd durata contractului

¢.5d garanteze pe chiriag contra pieirii totale sau partiale a bunului contra viciilor sau contra
tulburdri folosingei terenului,

VII, RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.13.-1-Pentru neexecutarea sau cxecutarea Nccorespunzatoare a obligatiilor contractuale, partile
datoreazi despigubiri,

1 pe baza de proces-verbal

-2- Nerespectarea art.10 lit.h este motiv de reziliere a contractului de inchiriere i
suspendi dreptul de a mai participa la orice alta licitatic organizata in vederea inchirierii de spatii
sau terenuri de amplasare chioge situate in Piata Centrali Dorohoi -micropietele de cartier, obor gi
bazar timp de 5 ani.

Art.14.Forta majori exonereaza prtile de rispundere,
VIIL. LITIGII

Art.15.Litigiile de orice fel,decurgand din executarea prezentulul contract de inchiriere sunt de
competenia instantei judecitoresti de drept comun.
[X.ABSENTA CHIRIASULUI
Art.16-1-In caz de absentare,chiriasul se obligd ca inainte de plecare,s3 desermmeze in scris i pe
raspundere sa un mputernicit in prezenta ciruia locatorul s inlature eventualele defectiuni sau avarii care
s-ar produce in acest interval.
-2- in caz contrar ,chiriagul va raspunde integral de eventualele pagube produse spatiului
inchiriat, marfurilor existente in spatiu ,vecinilor gi partilor comune,
X.CLAUZE SPECIALFE
Art.17, Se interzice schimbarea profilului de activitate fir3 acordul scris al locatorului,



Art.18. Locatarul va rispunde de pagubelc pricinuite de incendii i va achita sumecle stabilite de
organele de control pentru nercspectarea normelor de prevenire i stingere a incendiilor.
Art.19. Rezilicrea contractului de inchiricre inainte de termenul stabilit se face In urmatoarcle
conditii..
a.la cererea chirlasului cu conditia notificiri prealabile Intr-un termen de minim 30 de zile,
b.la cererea proprictarului ,atunci cind..
- chiriagul nu a achitat chiria lunar,
- chiriagul nu a respectat clauzele contractului,
- chiriagul a schimbat profilul spatiului,
c.falimentul sau incetarea activititii chiriasului,.
Art.20.Drepturile si obligatiile reciproce ale pértilor, fixate prin prezentul contract vor fi completate
si modificate de actele normative ce vor apare ulterior semndrii prezentului contract.

Prezentul contract s-a incheiat in dous exemplare din care unul s-a inméanat chiriagului,iar unu]
rimane la locator,

LOCATOR,
FRIMAR,
ING. DORIN ALEXANDRESCU

CHIRIAS,

DIRECTOR EXECUTIV,
EC. ELENA GAVRIL

COMPARTIMENT JURIDIC-CONTENCIOS
JR. FERMAN QANA MADALINA

DIRECTOR ADMINISTRATIE,

INSPECTOR,
ING, APASTINEI SAVA

EC. URSAN CATALIN DANIEL MIHAI



Priméria Municipiului Dorohoi
Directia Administratia Pietelor s1 Oborului

Anexa nr.3 la HCL nr._. /2022

CAIET DE SARCIN1
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publics a spatiilor comerciale $i terenurilor din
cadrul Directiei Administratiei Pietelor si Oborului -Dorohoi

SECTIUNEA 1 - INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL INCHIRIERI
ORGANIZATORUL LICITATIEI PUBLICE CU STRIGARE

SECTIUNEA II - INTRODUCERE
SECTIUNEA II1 - CONDITII DE PARTICIPARE

SECTIUNEA 1V — INSTRUCTIUNT PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR

SECTIUNEA V —- DERULAREA LICTTATIEI CU STRIGARE

SECTIUNEA VI - ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE iINCHIRIERE

SECTIUNEA VII - DISPOZITII FINALE

SECTIUNEA VIII - INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL INCHIRIERI
ORGANIZATORUL LICITATIEI PUBLICE CU STRIGARE

Art. 1) Informatii generale privind locatorui:

Unitatea Administrativ Teritoriali Municipiul Dorohoi (Directia Administratici Pietelor gi Oborului) -
Organizatorul licitatiei:
U.A.T. Municipiul Dorohoi, cu sediul in str. Gri

gore Ghica nr.34, municipiul Dorohoi, judetul Botosani,
CUIL4112945

Tel. / fax: +40(231)610133 /+40(231)611310
¢-mail: primariadorohoi@primariadorohoi.ro
Art.2) Informatii generale privind obiectul inchirierii:
- Obiectul inchirierii il reprezinti inchirierea prin licitatie publica a spatiilor si terenurilor din cadrul
Directiet Administratiei Pietelor i Oborului
Art. 3) Instructiuni privind organizarea si desfisurarea procedurii de inchiriere:

Procedura de inchieriere: LICITATIE PUBLICA CU STRIGARE pentru fiecare spatiu/teren in
parte conform tabelului aliturat:



Elemente de Pret Durata Valoarea Taxa de Pretul
Nr. identificare Suprafati | pornire | Inchirierii garantiei de| participare | Documentatie
mp licitatie | - participare | 1a licitatie | de atribuire
la licitatie +
Tax#
evaluare
teren
9lei/mp
5 ani, cu
loc ... posibilitatea 150 lei
1 Spatiu /Teren SO 117+ I O I prelungirii veees lE1 + 20 lei
2,5 ani 54 lei

Locatorul va atribui contractu]l de Inchiriere
criteriul
de atribuire a contractului este: cel mai mare nivel al chiriei.

prin aplicarea procedurii licitatiei publice cu strigare, jar

Spatiile si terenurile vor fi folosite exclusiv pentru detinatia lor, calitatea de chirias o poate avea
orice persoani fizici sau juridici, romand ori straind, care indeplinegte conditiile legale de participarc.

Art. 4) Conditiile de exploatare a inchirierii $i obiectivele de ordin cconomic, financiar, social si de
mediv urmdrite de ctre locator privind exploatarea eficace a bunurilor ce fac obiectul inchirierii:

terenuri §i ..... spatii aparfinind domeniului privat al municipiutui Dorohoi (Directia
Administratiei pietelor 5 Oborului) se inchiriazd exclusiy pentru destinafia datd de categoria de
folosintd , iar prin aceasta inchiriere se vor atrage la bugetul local al Municipiului Dorohoi fonduri
suplimentare, conform chiriei previizute in contractul de inchiriere a spatiilor si terenurilor.

Art. 5) Regimul bunurilor proprii, respectiv bunurile utilizate de chiriag inderularea inchirierii:

in derularea contractului de inchiriere, chiriagul va utiliza urmitoarele categorii de bunuri:
- bunuri de retur—bunurile care revin de plin drept, gratit §i libere de orice sarcin locatorului, la
incetarea contractulw de inchiriere.
Sunt bunuri de retur; bunurile care au ficut obicotul inchirterii, respectiv: .... terenuri pentru amplasare

de¢ madule termopan si ....... spatii apartinind domeniului privat al municipiului Dorohoi (Directia
administratiei Pietelor si Oborului), se inchiriazi exclusiv pentru destinatia datd de categoria de
folosintd

Chiriagul este obligat sa restituie, pe baza de proces - verbal, in deplind proprietate, liber de orice sarcini,
bunul inchiriat, la incetarea contractului de inchiriere,

Art. 6) Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare:

Responsabilititile de mediu revin in exclusivitate chiriagului, incepind de la preluarea terenului, pani

la Incetarea Contractului de inchiriere, cat si mentinerea accstuia in conditii normale, utilizarea de
echipamente nepoluante pentru mediy ambiant $i lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si
intrefinerc .

Chiriagul are obligatia de a detine, pe cheltuiala $a, toate acordurile $i avizele, impuse de legislatia
mediufui, dacd sunt necesare in desfasurarea activititii,

Chiriasul rispunde in intregime pentru respectarea prevederilor legale in domeniul protectiei mediului.
Art. 7) Interdictia subinchirierii bunului inchiriat:

- Chiriagul nu are dreptul de a subfnchiria bunurile care fac obiectul contractului de inchiriere.
Art. 8) Durata inchirierii:

Durata inchirierii este de 5 ani, incepéind de 1a data semnirii contractului de inchiriere, cu

posibilitatea prelungirii pentru o perioada egald cu cel mult jumiitate din durata sa initiald, in situatia
in care locatorul intelege 53 prelungeasci termenul de inchiriere,



Art. 9) Chiria minimi §i modul de calcul al acesteia;

Pretul de pornire la licitatie - chiria minim3
Raportului de evaluare,
anul anterior ,

Pasul de strigare la licitatia publici este de 2,00 lei pentru teren si 5

este evidentiati in tabelul anexat, conform
care se va indexa in functie de rata inflatiei pe servicii, perioada de referinti fiind

+00 lei pentru spatii.

Art. 10) Calendarul estimativ aj licitatiei ( Atasim anuntul de licitatie)
Lansarea anuntului organizarii licitatiei: in data de ...........
Documentatia de atribuire se poate procura incepédnd cu data de
Administratiei pietelor si Oborului

Termenul limitd de depunere a documentelor 1=5] R Ora........ la sediul Directiei Administratiei
pietelor 1 Oborului Dorohoi.

Sedinta de licitatie publica, cu strigare va avea loc in data de
Primariei Municipiului Dorohoj.

.......... de la sediul Directiei

......... 0ra ........ insala de sedinte a

Art. 11) Instructiuni privind continutul documentelor
Licitatorul are abligatia de a elabora docu

mentatia de inscriere in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.



A. SECTIUNEA A — INTRODUCERE

desfiigurare a licitatiei

A.l. PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOT,

Denumirea si sediul Cod fiscal: 4112945

locatorului Directia Administratiei Pietelor 51 Oborului
Adresa sediului: str. Dumitru Furtuni nr.2-4, Dorohoi, judetul Botogani
e-mail: catalin.ursan@primariadorohoi.ro
primariadorohoi@primariadorohoi.ro

A2, Sediul Primiiriei Municipiului Dorohoi, str, Grigore Ghica nr.34, Dorohoi,

Locul si data de

judetul Botosani (sala de sedinte a Pimdriei municipiului Dorohoi);
o in data programati incepind cu ora 9,00 pini la ora 16,00 saci
sunt cel putin 2 oferte valabile;
in situatia in care la data sus mentionati nu sunt minimum 2
ofertate valabile, procedura se anuleazi si se organizeazd o nou#
licitatie cu respectarea Q.U.G nr. 57/2019
Daci nici 1a cea de a doua licitatie nu sunt 2 ofertanfi inchirierea

spatiului sau a terenului se atribuie celui prezent, la taxa de pornire
Ia licitatie plus un pas.

A3,
Legislatia aplicabili

- Legii nr. 71/2011 privind Codul Civil;
- OUG. 57/2019, privind Codul administrativ;

A4,
Scopal licitagiei si
obiectul acesteia

Scopul licitatiei: inchirierierea de spatii comerciale §i terenuri aflate in
administrarea Directiei Administratiei Pietelor si Oborului

Durata contractulni

A.5, Pretul minim de pornire la licitatia publici este evidentiat tabelului anexat,
Pretul conform Raportului de evaluare
Valoarea nu contine TVA
Pasul licitatiei este de 2,00 lei pentru terenuri §i 5.00 lei spatii;
Pentru adjudecarea licitatiei este necesar s3 existe  trei interpeliri
consecutive §i s3 nu mai fie strigatd nici o ofertii cu un nou pret.
A.6.

Durata contractului de inchiriere este de 5 ani, cu posibilitatea de prelungire
pentru o perioadi egald cu cel mult jumiitate din durata sa initiald (2,5 Ani),
in situatia in care locatoryl intelege si prelungeasci termenul de inchiriere.

La expirarea duratei stabilite in contract, daci pirtile nu convin, in scris,
prelungirea acestuia in conditiile legii (chiriasul va beneficia de un drept de

preemtiune) in situatia in care locatorul intelege s& prelungeasci sau nu
termenul de inchiriere.

B. SECTIUNEA B - CONDITII DE PARTICIPARE

' B.1. Ofertantul va achita taxa de inscriere la licitatie in suma de 150,00 lei, la
Costuri asociate caseria Directiei Administratiei pietelor si Oborului — Dorohoi, la care se
participérii va adduga preful de evaluare teren/spatiu 9 lei/mp;

Ofertantul va achita contravaloarea caietului de sarcini §i a documentatiei
de atribuire in cuantum de 20 lei, la caseria Directiei Administratiei
pietelor i Oborului - Dorohoi;

Garantia de participare la licitatie se va calcula la nivelul pretului de
pornire la licitatie X mp X 2 luni Ex. (26.50lei X 6mp X 2 =318 lei )
Garantia de participare la licitatie a adjudeciitorului la semnarea
contractului se va tranfera in contul de venituri din inchirieri de spatit §i
terenuri, $i va reprezenta plati in avans a chiriei.




B.3.
Conditii de calificare

Cerintele de calificare a ofertantilor se referi la:
(a) capacitatea de exercitare a activitatii profesionale: ofertantul trebuje

s demonstreze apartenenta la categoria profesionali impusj de
indeplinirea contractului;

(b) Situatia personali a oferantului: va fi exclus din procedura aplicats
pentru atribuirea contractului de inchiriere orice ofertant care:

* Se afli in litigiu cu titularul dreptului de administrare a
terenurilor;

* Nu gi-a indeplinit obligatiile exigibile de platii a impozitelor si
taxelor ciitre stat, inclusive cele locale, precum si a
contributiilor pentru asiguririle sociale de stat péni la
nivelul lunei anterioare celei in care este previizut termenul
limit de depunere a ofertelor;

* se afld in procedura reorganizirii judiciare, insolventi sau a
falimentului;
* dosarul de participare la licitagia publics este incomplet;

* prezintd unul din certificatele solicitate in afara termenuluj
de valabilitate.

B.4.

Dreptul de a solicita
clarificiiri

Orice ofertant care a cumpiirat un exemplar din documentatia de licitatie
are dreptul de a solicita in scris clarificiri despre elementele cuprinse in
aceasta, in termen de maxim 3 zile de la primirea invitatiei de participare la
licitatie/aparitia in presi a anuntului referitor la organizarea licitatiei.
Locatorul are obligatia:

¢ De a raspunde in seris, in mod clar, complet si fird ambiguititi, la
orice clarificare solicitatd, in maximum 5 zile de la primirea unei
solicitiri din partea unui ofertant, cu cel putin 5 zile inainte de
data limitd de depunere a ofertelor;

* De a transmite rispunsurile-insotite de intreb#rile aferente-citre
toti ofertantii care au cumpirat documentatia de licitatie lufind
misuri de a nu dezvilui identitatea celui care a solicitat
clarificiirile respective;

* Si rispundd si la solicitirile de clarificare care nu au fost
transmise in timp util, oumai daci perioada necesard pentru
elaborarea §i transmiterea rispunsului face posibildi primirea

acestuia de ciitre operatorii economici inainte de data limits de
depunere a ofertelor.

Reguli de comunicare i transmitere a datelor:
¢ Orice comunicare, solicitare, informare, notificare i alte
asemenea, trebuie si se transmis3 in scris.
Orice document scris trebuie inregistrat in momentul transmiterii
§i in momentul primirii.
* Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din urmaitoarele
modalitigi:
a) prin posta;
b) prin fax;
¢) prin-mail.

SECTIUNEA C — INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE
SIPREZENTARE A OFERTELOR

—C.l. Elaborare

Toate documentele solicitate prin documentatia de licitatie:
* seredacteazil in limba romén3,
* trebuie si fie tipiirite sau scrise cu cerneali neradiabili,

* trebuie si fie semnate de ciitre reprezentantii legal autorizati si
angajeze ofertantul in procedura de licitatie si stampilate,




Numele reprezentatiilor autorizati se scrie in clar. |
Orice stersdturi, adiugare, interliniere sau scris peste cel dinainte,
ingrogéri, stersituri sau modificiri nu sunt admise,

n cazul in care locatorul i chiriasul comunici prin telefon sau alt mijloc de
comunicafie care nu asiguri inregistrarea confinutilui comunicirii,

expeditorul comunicirii este obligat sii trimits imediat, o confirmare scrisi
a acestei pentru a se asigura inregistrarea.

C.2. Documentele
ciare se prezinti de
ofertanti pentru
participarea la
licitatia publici cu
strigare

Ofertantii care V§i manifestii interesul de a participa la licitatie vor depune
urmaitoarele documente:

a) Cererea de inscriere la licitatia publici — intocmitii in doui
exemplare, pe baza Formularului 1, se depun la sediul locatorului,
precizat in anuntul de licitatie, care se inregistreazii de locator, in
ordinea primirii lor. Pe cererea de Tnscriere se va indica obiectul
inchirierii pentru care este depusi.

1 exemplar riméne la registraturi §i 1 exemplar se pistreazi de

ofertant,
Coletul sigilat (continind oferta si documentele care o Tusotesc) pe care se
va scrie citef gi clar ,, LICITATIE PENTRU iNCHIRIEREA UNUI
TEREN/SPATIU , APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL
MUNICIPIULUIL DOROHOI (DIRECTIA ADMINISTRATIEI
PIETELOR $I OBORULUI), iN SUPRAFATA DE ..... MP.
»A NU SE DESCHIDE INAINTE DE ”

, iar pe verso
numele, prenumele/denumirea si adresa oferantului.

in coletul sigilat se introduc:

1.1. OFERTA -intocmiti pe baza Formularului 2 — introdusi intr-un plic
separat, pe care se va scrie numele ofertantului, precum si inscriptia
<<OFERTA>>.

Oferta reprezinti valoarea initiali oferitd de citre ofertant la deschiderea

licitatiei.

Orice ofertant, prin depunerea ofertei, este de acord cu minimum
prefului de pornire solicitat prin documentatia de licitatie,

L2. DOCUMENTELE CARE INSOTESC OFERTA:

1.1.a. Documentele reprezentind dovada depunerii garantiei de

participare, contravalorii documentatiei de atribuire, a taxei de participare

la licitatie:

Dovada depunerii garantiei de participare, a contravalorii documentatiei

de atribuire, a taxei de participare la licitatie, se depune in copie ( chitanti

fiscald/ordin de plati + extrasul de cont vizat de banci/trezorerie), iar
originalele se prezintii, pentru conformitate, comisiei de licitatie.

1.1.b. Documentele pentru indepliniresa cerintelor de calificare:

1.1.b.1 Documente solicitate ofertantilor pentru demonstrarea capacitifii

de exercitare a activititii profesionale:

1.1.b.1.01). Certificat constatator eliberat de Oficiul National al Registrului

Comertului, eliberat in luna anterioard depunerii ofertelor, in oricare din

formele: in original, copie legalizati sau copie lizibild pe care este

mentionat pe fiecare pagini in parte ,,conform cu originalul”, datati,
semnatd §i parafatd (pentru licitatori persoane juridice).

1.1.b.1.02). Certificat de inregistrare eliberat de Oficiul Registrului

Comertului care contine codul unic de inregistrare ce dovedeste forma de

inregistrare: copie lizibild pe care este mentionat pe fiecare pagind in parte

wconform cu originalul”, datati, semnati si parafati (pentru lcitatori
persoane juridice), ' -

1.1.b.2 Documente solicitate ofertantilor pentru demonstrarea situatiei

personale: : '

1.1.b.2.01). Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de plata

a impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurdri sociale la bugetul

consolidat (Agentia Nationali de Administrare Fiscald - Directia Generala




a Finantelor Publice) din localitatea unde isi desfisoari activitatea,din care
sii reiasi cii ofertantul NU ARE datorii scadente la nivelul lunii anterioare

celei in care este previizut termenul limiti de depunere a ofertelor, in
oricare din formele: in original, copie legalizatd sau copie lizibild pe care
este mentionat pe fiecare paginii in parte stonform cu originalul”, datats,
semnati si parafati (pentru licitatori persoane Juridice).

1.1.b.2.02). Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de plat3
a impozitelor si taxelor locale, alte venituri ale bugetului local, pe raza
cdruia igi are sediul licitatorul , din care si reiasa ci ofertantul NU ARE
datorii scadente la nivelul lunii anterioare celei in care este previzut
termenul limiti de depunere a ofertelor, in oricare din formele: in
original/copie legalizatii/copie lizibili pe care este mentionat pe fiecare
pagini in parte ,,conform cu originalul”, datati, semnata si parafati;
1.1.b.2.03). Cazier fiscal pentru licitatorul persoani fizici , in oricare din
formele: in original/copie legalizatii/copie lizibila pe care este mentionat pe
fiecare pagini in parte ,,conform cu originalul”, datati si semnati;
1.1.b.2.04). Documente de identitate pentru persoane fizice — copie;
1.1.b.2.05). imputernicire in original §i copie dupa cartea de identitate a
reprezentantului licitatorului (daci este cazul);

1.1.b.2.06). Figa cu informatii privind licitatorul (date de identificare,
modul de organizare, capital (lei,mixt,valutd) , activitatea licitatorului ; fisa
va fi semnat3 5i gtampilati de ciitre licitator. (pentru licitatori persoane
Juridice) — Formularul 3;

1.1.b.2.07). Declaratie pe proprie rispundere cii ofertantul NU se afli in
litigiu cu Priméria municipiului Dorohoi, respectiv Consiliul Local Dorohoi
(datat, semnat si parafat);

1.1.b.208). Declaratie pe propria riispundere privind respectarea
prevederilor de protectie a mediului — Formularul 4.

1.1.¢. CONTRACTUL CADRU DE INCHIRIERE, insusit firi/cu
obiectiuni (datat,semnat §i parafat). In cazul in care exista obiectiuni Ia
contract, acestea se vor prezenta concret — Formularul 5,
Documentele vor fi valabile la data deschiderii ofertelor.
Neprezentarea tuturor documentelor solicitate atrage

eliminarea
neconditionati a ofertantului din licitatie.

C.3. Modul de
obtinere a
documentatiei
de atribuire

Documentatia de atribuire se obtine de la sediul Directiei Administartiei
pietelor i oborului, str. Dumitru Furtong or. 2-4, judetul Botosani, , dupi
depunerea unei solicitari in scris din partea persoanei interesate, in vederea
obtinerii documentatiei de atribuire incepind cu data de 15.10.2021
Solicitarea se va inregistra la registratura institutiei $i va avea anexats in

copie xerox, dovada achitiirii contravalorii documentatiei in suma de 20,00
lei.

C.4. Data limiti de
primire a ofertelor

Ofertele vor fi depuse péni cel tirziu la data de .............. , ora 10:00 la
biroul Administratiei pietelor §i Oborului, strada Dumitry Furtuns nr.2-4,
judetul Botosani.

Ofertele depuse peste termen se resping si se returneazi nedeschise
ofertantilor,

C.5. Posibilitatea
retragerii inscrierii la
procedura de licitatie
publici cu strigare

Orice licitator are dreptul de a-yi retrage cererea de nscriere numai pani
la data limitd stabilitd pentru depunerea cererilor de inscriere la procedura
de licitatie si numai printr-o solicitare scrisi in acest sens.

Licitatorul nu are dreptul de a-si retrage oferta dupa expirarea datei limiti

stabilite pentru depunerea ofertelor sub sanctiunea excluderii acestuia de la
procedura de licitatie.

C.6. Nu vor fi admisi
la procedura de
licitatie publicil cu
strigare

Nu vor fi admigi la procedura de licitatie participanti care:
- se aflii in procedura reorganizirii judiciare, insolventd sau a falimentului:
- dosarul de participare ia licitatie este incomplet;

- prezinti unul din certificatele solicitate in afara termenului de
valabilitate:




- au datorii fagé de bugetul local sau fata de bugetul de stat, inscrise in
certificatul fiscal;

C.7. Oferte intirziate

Se refuzd primirea coletelor prezentate dupd data gi ora limith de

depunere, prezentati prin documentatia de licitatie, respectiv a garantiilor
pentru acestea,

C.8. Solutionarea
litigiilor

Participan{ii nemulfumiti de rezultatul licitatiei si de solutionarea
contestatiilor, pot depune contestatie conform Legii nr. 554/2004 privind

contenciosul administrativ, cu modificdrile si completirile ulterioare, la
Tribunalul Botogant, in termen legal.

SECTIUNEA D - DERULAREA LICITATIEL CU STRIGARE

D.1.Comisia de
licitatie

(1) Locatorul numeste prin act administrativ, cu cel putin 30 de zile inainte
de data (inerii licitatiei, comisia de licitatie formati din minimum 5
persoane din cadrul aparatului de specialitate gi § supleanti, cu experienti
profesionali §i probitate morali, in urmitoarea componenti:
a) presedintele comisiei de licitatie;
b) secretarul comisiei de licitatie;
¢) membri - specialigti in domeniile logistic, financiar §i juridic,
(2) La licitatie nu pot participa, in calitate de licitatori, persoancle din
componenta comisiei de licitatie si nici sotul san rudele ori afinii acestora,
péna la gradul IV inclusiv.
(3) In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de licitatie sesizeazii de
indati locatorul despre existenta stirii de incompatibilitate si va
propune inlocuirea persoanei incompatibile, dintre membrii supleanti,
Atributiile comisiei de licitatie sunt:

a) analizarea cererilor de inscriere la procedura de licitatie publici
cu strigare si a documentelor care le insofesc, pe baza datelor,
informatiilor §i documentelor cuprinse in dosarul de inscriere;

b) intocmnirea listei cuprinzind licitatorii admisi la procedura de
licitatie publica cu strigare si comunicarea acesteia;

c) intocmirea listei cuprinzind licitatorii respingi de la procedura de
licitatie publici cu strigare, motivarea $1 comunicarea acesteia;

d) derularea licitatiei cu strigare;

¢) intocmirea procesului - verbal al licitatiei en strigare;

f) desemnarea ofertei cigtigitoare la procedura de licitatie publica
cu strigare. :

(4) Comisia de licitatie este legal intruniti numai in prezenta tuturor
membrilor,

(5) Comisia de licitatie adoptd decizii in mod autonom, numai pe baza
documentatiei de atribuire §i in conformitate cu prevederile legale in
vigoare.

(6) Membrii comisiei de licitatie au obligatia de a piistra confidentialitatea
datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate,

D.2, Comisia de
solutionare a
contestatiilor

Comisia de solutionare a contestatiilor este aleituiti dintr-un numar impar
de membri.

Fiecdruia dintre membrii comisiei de solutionare a contestatiilor i se poate
desemna un supleant.

Comisia de solutionare a contestatiilor este alcituiti, din reprezentanti ai
Consiliului local i ai aparatului de specialitate al Primarului.
Componenta comisiei de solutionare a contestatiilor, membrii acesteia,
precum si supleantii lor sunt numiti prin dispozitia primarului,

Deciziile comisiei de solutionare a contestatiilor se adoptii cu votul
majoritatii membrilor. Membrii comisiei de solutionare a contestatiilor nu




au dreptul de a participa la solutionarea unei contestatii daci se afli in una
dintre urmitoarele situatii, sub sanctiunea nulititii deciziei pronungate:

a) dacil acestia, au vreun interes in solutionarea contestatiei sau cind sunt
soti, rude sau afini piini la al patrulea grad inclusiv cu vreuna dintre pirti;
b) dacii s-au pronuntat public in legiituri cu contestatia pe care o
solutioneaza;

¢) dacd se constatd cit au primit de la una dintre parti bunuri materiale sau
promisiuni de bunuri materiale ori aitfel de avantaje,

In exercitarea atributiilor sale, comisia de solutionare a contestatiilor
adopti decizii in conformitate cu legislatia in vigoare,

D.3. Etape
procedurale licitatie —
calcul termene

Licitatia se va organiza in termen de cel putin 20 de zile calendaristice de la
data publiciirii in Monitorul Ofical al Romdniei, Partea a VI-a, a anuntului
de organizare a licitatiei. Dupil data publicirii in Monitorul Ofical al
Rominiei, Partea a VI-a, a anuntului de organizare a licitatiei, se primesc
cererile de participare §i dosarele de inscriere la procedura de licitatie public
cu strigare (plicurile),

La sedinta de licitatie publicd cu strigare vor fi prezenti membrii Comisiei
de licitatie si participanti inscrisi la licitatie care vor avea asupra lor
documentele de identitate.

Asociatiile participante la licitatie vor fi reprezentate de citre presedintii
acestora sau de citre un imputernicit cu delegatie speciali, persoanele
juridice vor fi reprezentate de citre administratorul firmei sau
imputernicitul acestuia prin delegatie speciali;

Eventualele obiectiuni legate de modul de organizare vor fi formulate
inainte de deschiderea gedintei de licitatie si vor fi solutionate pe loc.

D.4. Desfisurarea
licitagiei

Licitafia se desfiisoari 1a locul, data si ora stabilite prin anunful publicitar

dacd pini la termenul limiti de depunere a ofertelor au fost depuse cel
putin 2 {doud) oferte valabile,

Licitatia se desfigoaryi in prezenta tuturor membrilor comisiei, sedinta fiind
condusd de presedintele comisiei de licitatie.
In cazul in care sunt indeplinite condigiile previzute mai sus, comisia

de licitatie:

* solicitd legitimarea reprezentantiilor ofertantilor pe baza actului de
identitate, citeste lista celor exclugi si motivele excluderii (acolo unde
este cazul)

* desface plicurile si verificd existenta si continutul documentelor de
calificare solicitate prin documentatia de atribuire si caietul de
sarcini;

* face cunoscut public numele ofertantilor calificati cit si a celor
descalificati, precizindu-s¢ motivele descalificirii;

Daci, in urma verificarilor, existi cel putin doi efertanti calificati, comisia
deruleazi licitatia cu strigare:

* se deschid ofertele admisibile i se anuntid valorile inserise in oferte;

* se stabilegte valoarea ofertati care este mai mare decit preful de
pornire solicitat prin documentatia de licitatie si de la care se va
porni licitatia;
in lipsa unei asemenea oferte, pretul de la care se va porni strigarea
va fi cel anuntat in documentatia de licitatie;

* se¢ anuntd preful de pornire la licitatie de la care se porneste
strigarea, cu precizarea pasului de supralicitare stabilit prin
documentatia de atribuire,

* se incepe licitafia respectivi, astfel licitatorii vor prezenta oferta de
pret prin strigare, oferta de pret trebuie si respecte conditiile de salt
precizate la deschiderea licitatiei;

o presedintele comisiei de licitatie anuntii cu glas tare si clar suma




oferitd de licitator, prin strigiri care se vor repeata de 3 ori pentru
fiecare prag de licitare. Dacii la a treia strigare a ultimei oferte nu se
strigd 0 sumi mai mare, presedintele comisiei de licitatie anunti
adjudecarea bunului licitat in favoarea licitatorului care a oferit
ultima sumi.
* Licitatorul care oferi cel mai mare nivel al
(cel mai mare pret in lei) va fi declarat castigitor;
Dupa anuntarea verbali a castigitorului, presedintele comisiei de
licitagie declard inchisi licitatia, iar secretarul comisiei intocmeste
un proces-verbal care se semneazi de membrii comisiei de licitatie si
de licitatori.
Comisia de licitatie va preciza in incheierea procesului-verbal
licitatorul castigator si suma cu care s-a adjudecat licitatia.
Modul de desfasurare a licitatiei se va mentiona in procesul-verbal
al yedintei. Procesul-verbal al sedintei va fi semnat de citre membrii
Comisiei de licitatie si de ciitre participantii la licitatie.
Procesul-verbal impreuni cu documentele privind organizarea si
desfisurarea licitatiei se arhiveazi la sediul organizatorului,
constituind baza legaldi a incheierii contractului de inchiriere.
Eventualele contestafii formulate de licitatori se depun la sediul
organizatorului licitatiei — Primiiria Municipiului Dorohoi, in
termen de 48 de ore de la comunicarea acesteia sau luarea la
cunostiinti.
Contestatiile vor fi motivate in drept si in fapt aratindu-se probele
pe care le administreazi si motivele de drept pe care se intemeiazi.
Organizatorul este obligat si solutioneze contestatiile in termen de 5
zile lucriitoare de la depunerea acestora si s comunice hotirirea in
scris  de  citre comisia de solutionare a contestatiilor.
Licitatorul declarat cistigiitor are obligatia ca in termen de 20 de
zile , de la data adjudecirii si se prezinte la sediul Administratiei
Pietelor si Oborului- Dorchoi, in vederea incheierii contractului de
inchiriere.
Contractul de inchiriere cu licitatorul castigiitor se va incheia cu

respectarea contractului -cadru, care face parte din documentatia
de atribuire.

chiriei

in situatia in care, pini la termenul limiti de depunere a_ofertelor NU au
fost depuse cel putin 2 (douﬁ! OFERTE VALABILE de participare la
licitatie, calificati pentru CHIRIEREA spatiului/terenului _propus,
procedura de licitatie se anuleaz3 si se organizeazi o noni licitatie conform
O.U.G nr, 5§7/2019,

n cazul organizdirii unei noi licitatii, procedura este valabilii in situatia in
care a fost depusa cel putin o ofertd valabili.
In toate fazele, comisia intocmegte un proces-verbal, in care se consemneaz
toate activititile ce se desfigoard fn timpul licitatiei, inclusive valorile
licitate de ofertanti la fiecare strigare. Procesul-verbal al sedintei va fi
semnat de citre membrii Comisiei de licitatie i de ciitre reprezentantii
participantilor  la licitatie, se inregistreazi la registratura unititii
organizatoare si toti participantii la licitatie primesc cite o Copie a acestuia,
in termen de maxim 2(doud) zile lucritoare de la inchelerea procedurii, se
intocmeste hotiirirea de adjudecare, in care se stipuleazd: denumirea si
sediul chiriagului,numirul si data procesului-verbal de licitatie, datele de
identificare a terenului, datele de identificare a ofertantului declarant
cagtightor, pretul unitar la care s.a adjudecat precum si pretul total de
inchiriere a spatiului.
Referatul comisiei de licitatie privind adjudecarea se supune aprobarii
Primarului municipiului Dorohoi si se comunic3, in scris, cu confirmare de
primire, atéit ofertantului castigator, cit si celor necigtigitori.




| D.5. Ciii de atac

Orice ofertant care participi la licitatie poate formula o contestatie, in scri;
in termen de 2(doui) zile lucriitoare de la data comuniciirii rezultatului
licitatiei, ce se depune la registratura Primiriei Municipiului Dorohoi. Nu
s¢ pot depune contestatii in situatia in care licitatia respectivii se amina sau
anuleazi,

Organizatorul licitatiei este obligat s3 solutioneze contestatia si s comunice
rezultatul in scris, in termen de S(cinci) zile lucritoare de la depunerea
acesteia. Pentru aceasta se numeste, prin Decizie a Primarului Municipinlui
Dorchoi, 0 comisie de solutionare a contestatiilor care, iu termen de 3(trei)
zile lucritoare, trebuie si raporteze in scris Primarului,rezultatul analiziyii
contestatiei.

in situatia in care raportul comisiei de verificare a contestatiilor constati
justetea contestatiei, Primarul Municipiului Dorohoi aprobii anularea
licitatiei derulate si dispune repetarea procedurii.

Anularea licitatiei se face in cazul unor abateri grave sesizate ca urmare a
unor contestatii intemeiate privind organizarea si desfisurarea licitatiei,
prin incilcarea prevederilor legale privind inchirierea spatiului/ terenului,
care au afectat concurenta loiali, nu au asigurat transparenta procedurilor
de licitatie sau au produs discrimindri intre ofertanti.

SECTIUNEA E ~ ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE iINCHIRIERE

E.1. Incheierea
contractului de
inchiriere

Contractul de inchiriere se incheie cu ofertantul a cirui oferti a fost
stabilita ca fiind cistigtoare in maxim 20 zile de la data;
* adjudecarea licitatiei de inchiriere, daci nu existi contestatii;

* solutionarea irevocabili a contestatiei, daci o asemenea cale de atac
a fost formulate.

in situatia in care ofertantul castigator renunti sau nu se prezinti in
termenul stabilit pentru incheierea contractului, acesta pierde Garantia de
participare, contractul se va atribui urmitorului ofertant, in ordinea
descrescitoare a ofertelor de pret, iar in cazul in care acestia vor refuza, se
va organiza o nou# licitatie.

in situatia in care ofertantul cigtigitor semneazi contractul contravaloarea

garanfiei de licitatie va fi viratd in contul de venituri din inchirieri spatii si
terenuri.

E.2. Contractul de
inchiriere

Contractul de inchiriere se perfecteazd la biroul Administratiei Pietelor si
Oborul Dorohoi, pe baza:

* datelor din Raportul de adjudecare a terenului emisii de comisia de
licitatie; -

* contractului- cadru in forma prezentati in documentatia de
atribuire;

* procesului-verbal de predare-primire a terenului inchiriat incheiat
intre locator si chirias.

E.3. Incetarea
contractului de
inchiriere

Contract de inchiriere inceteazii in urmiitoarele situati ;

- la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere:

- in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilateralii de ciitre locator in baza documentelor oficiale, cu plata unei
despiAgubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind
competenti instanta de judecati;

- in cazul nerespectiirii obligatiilor contractuale de ciitre chiriag, prin
rezilierea de ciitre locator, cu plata unei despigubiri in sarcina chiriasului;
- in cazul nerespectiirii obligatiilor contractuale de citre locator, prin
rezilierea de ciitre chirias, co plata unor despigubiri in sarcina locatorului;
- in cazul imposibilititii obiective a chiriasului de a-l exploata, prin
renuatare, fiiri plata unei despiigubiri;




- neplata la termenele stabilite prin contract a chiriei si a penalititilor
datorate;

-schimbarea destinafiei terenului.

SECTIUNEA F - DISPOZITII FINALE

F.1. Dispozitii finale

Drepturile chiriagului:

Chirtagul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul gi rispunderea sa,
bunurile ce fac obiectul contractului de Inchiriere.

Drepturile locatorului: |

Locatorul are dreptul si inspecteze bunul inchiriat, verificind respectarea
obligafiilor asumate de chiriag, prin contractul de chirie.

Locatorul are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de inchiriere din
motive legate de interesul local sau national.

Chiriagul/chiriagii sunt obligafi si asigure exploatarea eficace, in regim de
continuitate i de permanenti a terenurilor ce fac obiectul inchirierti, potrivit
regulilor impuse de locator.

La incetarea contractului de inchiriere, chiriasul este obligat sa restituie

locatorului, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de
orice sarcini,

Prevederile prezentei documentatii se completeazi cu prevederile O.U.G. Nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, ale Legii Nr, 71/2011 privind Codul Civil, republicatii, cu modificirile si

completiirile ulterioare si -

Legii Nr. 207/2015 privind Codul de procedurd fiscald, cu

modificarile si completarile ulterioare.

COMPARTIMENT JURIDIC-CONTENCIOS

jr. Luca Ramona

DIRECTIA ADMINISTRATIEI PIETELOR SI OBORULUT,

DIRECTOR,

ing. Apigtinei Sava

INPECTOR,

ec. Ursan Catalin Daniel Mihai
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RAPORT DE EVALUARE

Chirii parcele de teren situate in incinta Bazarului
Dorohoi, in vederea amplasarii de chioscuri,
tarabe

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROQHOI
Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI DORQHOI
Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI
Data raport: 17.11.2022
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L Rezumatul faptelor principale si a concluziilor im portante

(SINTEZA RAPORTULUN):

- Obiectul evaluarii: parcele teren situate in incinta Bazarului Dorohoi destinate amplasarii
de chioscuri, tarabe, apartinand domeniului public al U.A.T. Dorohoi.
- Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUT DOROHOI

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI
Evaluator: Francu Alexandru

Data evaluarii: 17.11.2022

Data inspectiei: 13.11.2022

Data raportului: 17.11.2022

Dreptul de proprietate evaluat: Evaluatorul considera dreptul de proprietate deplin fara restrictii
(raportul de evaluare este elaborat in ipoteza ca bunul este liber de sar¢ini), asa cum rezulta din
documentele si din informatiile primite de la proprietar, Se considera ca bunul evaluat nu este

grevat de sarcini. Proprietarul nu a prezentat extras de carte funciara la zi privind sarcinile
inregistrate pentru bumul evaluat.

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata.

Metode de evaluare utilizate: - Abordarea prin piata / Chiria de piata

- Tipul valorii estimate in prezentul Raport de evaluare CHIRIA DE PIATA este Leste
suma estimati pentru care un drept asupra proprietifii imobiliare ar putea fi Inchiriat, la data
evaluidni, intre un locator hotirdt i un locatar hotlirdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au acfionat fiecare in

cunogtin(d de cauzi, prudent §i firi constringere.” — conform SEV 100 - Cadrul general din
Standarde de evaluare editia 2020.

VALOARE DE PIATA = 8.00 Euro/mp echivalent 39.36 Lei/mp
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II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII:

IL1, ldentificarea evaluatorulni si competentei acestiia

Ing. Francu Alexandru — Evaluator autorizat ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania) in specializarea EPT si EBM.

Adresa ~E-mail: alexxxrmrs@gmail.com

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. In plus, certific ca nu am avut nici un interes
prezent sau de perspectiva referitor la bunul ce face obiectul prezentului raport de evaluare si nici

un interes sau influenta legata de partile implicate.

Nu am o partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport saun legata de partile
implicate in aceasta evaluare,

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie favorabila
clientului.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei lucran:

Nu a fost oferita asistenta profesionala persoanei care semneaza acest raport.

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR.

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele special prezentate si

reprezinta analizele si concluziile mele profesionale si imparfiale.
11.2. Jdentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati:

Beneficiarul acestui raport de evaluare este - PRIMARIA MUNICIPTULUIL DOROHOL
Utilizatorul desemnat al acestui raport de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULUI

DOROHOL, prin reprezentantii sai desemnati in acest sens. Nici o alta persoana nu are dreptul de a

utiliza acest raport daca nu are imputernicire.
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1L.3.  Scopul evaluarii (utilizarea desemnata):

Scopul ¢laborarij acestui raport de evaluare cste inchirierca parcelelor de teren carc fac
obiectul prezentei evaluari in vederea amplasarii de chioscuri, tarabe.

Evaluarea este valabila numai pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul de

evaluare este invalid daca este folosit pentru alte scopuri decat ¢el mentionat si/sau de alte

persoane decat cele mentionate in prezentul raport.

IT4. Identificarea bunului imobil subiect. Drepturi de proprietate evaluate:

Obiectul prezentului raport de cvaluare este:

Parcele tercn situate in incinta Bazaruluj Dorohoi, destinate amplasarii de chioscuri,

tarabe, aflat in proprietatea PRIMARIA MUNICIPIULUT DOROHOL.

Evaluatorul considera dreptul de proprietate absolut(deplin) asupra bunului evaluat,

fara restricii. conform informatilor primite de la proprictar, dreptul de pProprietate nu este

afectat de un alt drept subordonat sau sarcina. Se considera ca proprictarul detine pentru

bunul evaluat, toate actele, avizele si autorizatiile necesare pentru a functiona si circula fara

restrictii. Se considera ca sunt platite toate taxele si nu exista sarcinj asupra drepturilor de

proprietate care ar putea duce la restrictii de utilizare.
Evaluarea s-a realizat in acesta ipoteza, a dreptului de proprietate deplin,
Evaluatorul nu a facut verificari suplimentare asupra drepturilor de proprietate si considera

informatiile primite ca fiind corecte, In orice alta situatie raportul de evaluare nu mai este valabi] s
va fi necesara o noua evaluare.

Nu s-a pus la dipozitia evaluatrului documentatie cadastrala a terenului sau extras de carte
funciara.
Un drept deplin asupra proprietdtii conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi ori de a

dispune de proprietatea repsectiva in orice moment fara restrictii, cu respectarea legislatiei.

HAMNDAL
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IL5. Tipul valorii (premisele valorii):

Tipul valorii - Un tip al valorii este o precizarc a ipotczelor fundamentale de cuantificare a unei

valori.

In acest raport cste determinata Chiria de piata.

CHIRIA DE PIATA cste ,este suma estimati pentru care un drept asupra proprictifii

imobiliare ar putea fi inchiriat, 1a data evaluarii, intre un locator hotirat $1 un locatar hotiirit, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent §i fard constringere.” — conform SEV
100 - Cadrul general din Standarde de cvaluare editia 2020.

Chiria de piata estc exprimati in Lei/mp si Euro/mp.

11.6. Restrictii ale evaluarii:

Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport, respectiv in vederea

informarii asupra pretului de tranzactionare a terenuiui,

Raportul este invalid daca este folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat in raport si de alte
persoane decat cele mentionate in prezentul raport.

Prezentul raport sc supune normelor ANEVAR si poate fi verificat in conformitate cu

Standardele de verificare ale ANEVAR ( SEV 400 Verificarea evaluarii).

IL.7. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului de evaluare:

Data la care este valabila valoarea estimata in prezentul raport de evaluare estc 21,11.2022

Inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-a facut in data de 13,11.2022
Data raportului de evaluare este 21.11,2022.
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11.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii:

Evaluarea se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de cétre proprietarii

bunului imobil subiect, impreund cu informatiile culese 1a inspectia vizuald, fird a se intreprinde

verificar sau investigatii suplimentare,

IL9. Natura si sursele informatiilor utilizate Pe care se va baza evaluarea:

Informatiile utilizate la claborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitic au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de increderc si suficiente in realizarea

scopurilor declarate.

Evaluatorul nu a putut verifica toate aceste informatii, in unele cazuri neavand competenta
profesionala necesara (in cazul legalititii actelor de proprietate).

Sursele de informatii utilizate au fost:

- date culese direct de la proprietar;

- informatii de la firme de prestiri servicii specializate si de pe internet (site-uri specializate)
privind datele comparabilelor utilizate in raport;

- Teviste i publicatii specializate

- Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR 2020:

Mentionam ca nu s-au facut verificari suplimentare asupra drepturilor de proprietate sj nici

verificari suplimentare asupra starii tehnice a cladirii de ex. Expertize tehnice.

Evalvatorul considera infornatiile primite reale, corecte si suficiente pentru eclaborarea
raportului de evaluare.

I1.10. Ipoteze si ipoteze speciale:
- Ipotcze
- Valoarea opinata in raportul dc evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la carc se facc referire mai jos nu genereaza
nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este
expres scris ca a fost luat in considerare, Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub

care este realizat raportul si care sunt detaliate in ccle ce urmeaza nu este valabj

estimata este invalidata;

c,wgi!':m-.*‘ 5
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- S-au preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de proprietar,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schilid din raportul de evaluare prezints
dimensiunile aproximative ale proprietatii i este realizati pentru a ajuta cititorul raportului s3

vizualizeze proprietatea. Misurdtorile de cadastry sunt consideratc prioritare. Proprietarul

bunurilor subiect cste direct rispunzitor de datele referitoare |a dimensiuni, suprafete, datc PTF,
renoviri/reabilitiri, materiale utilizate si alte informatii relevantc desprc bunurile subiect ale
cvaludrii;

- Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate
fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil), Afirmatiile facute de cvaluator privitoare la descrierea
legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

- Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

- Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte, Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost
inclusc doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

- Se presupune ca proprietatca se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata 0 neconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport,

-Nu am realizat o analiza structurala a cladirilor sau constructiilor speciale, nici my am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de Ia proprietar/utilizator. Nu ne putem
exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar
valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor,;

- Ca partc a procesului de cvaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorart ale constructiilor sau
instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari
care nu au fost puse in cvidenta ar putca afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii.

Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti

. . . . WSATOQR
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- Se presupune ca toate licentcle, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice

altc cerinte legale necesare functionarii au fost say pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare
considerata pentru evaluare in acest raport;
- Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat Ja baza sclectarii

metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentry ca valorile rezultate

sa conduca la estimarca cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipulw valorii
selectate;

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluarc au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatca existentei si a altor informatii sau documentc de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

- Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesara pentru a face acest demers,

- Evaluatorul a examinat Planul imobilului si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia: locatia indicata g limitele proprietatii indicate de
proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are
calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele
indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.
Acest raport are menirea de 2 estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanta
intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprictate invalideaza corespondenta

dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprictate dar pastreaza valida
valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport,
Surse de informare:

- Toate informatiile legate de proprietate au fost furnizate de citre client.

- Informatii suplimentare au fost culese dintr-un numir de surse considerate corecte si de
incredere. Se considera ca nu a fost omisa in mod deliberat nici o informatie relevanta si carc a fost
disponibila;

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta completitudinii si cur;:ctitudinii
AT RiLe
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- Evaluatorul considerd ¢ presupunerile efectuate Ja aplicarea metodelor de evaluarce au fost
rezonabile fn lumina faptclor ce sunt disponibilc la data evaluarii

Dreptul de proprietate:

- Opinia asupra dreptutui deplin de proprietatc a fost exprimata de evaluator in urma analiv3rii
actelor de proprietate prezentate in copie de citre beneficiar;

- Nici o opinie cxprimata in acest raport nu trebuie sa fic interpretata ca o opinic legala
referitoare la tithul de proprietate.

- Evaluatorul nu a efectuat verificari suplimentarc referitoare 1a legalitatea documentelor
prezentate si le confidera realc si corectc,

Litigii:

- Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de
sarcini, neexistand niciun fel de problema de ordin legal;

- Se presupune ca exista sau pot fi obtinute toate autorizatiile necesare functionarti;

- In cazul in carc ar apérca astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica in

consecinta raportul si concluziile acestuia.

Conditii de functionare, masuratori:

- Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica de detalin i nici nu a inspectat acele parti care
sunt inaccesibile sau acoperite; in consccinta, accle parti au fost considerate a fi in stare tehnica
buna si nu se valideaza integritatca acestora;

- Se presupune ca bunul se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de functionare;

- In caxul in care analize ulterioare ar releva defecte care pot afecta valoarea, concluziile

prezentului raport isi pierd valabilitatea:

- Toate dimensiunile si detaliile s-au considerat a fi corecte si se bazeazi pe informatiile

furnizate de beneficiar si producitor.

- Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru contaminri sau cfecte asupra mediului.
Conflict de interese:

- Evaluatoru] care a realizat acest raport de evaluarc are cunogtintele si competenta neccsare
pentru a putea emite opinii pentru acest tip de bun mobil ;

- Evaluatorul actioneaza ca evaluator independent si nu are niciun conflict de interese legat de
pregitirea acestei evaluiri.

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor cu beneficiarul, nici pigctivul

evaluat.
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Factori externi:

- Evaluatorul a luat in consideratic factorii care influenteazi valoarea la momentul evaluiri si

de care ¢l a avut cunostinta; modificarea acestora n timp poate duce la modificarea valorii de
piata,

IL11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare;

- Acest raport de cvaluare este confidential, atit pentru client, cat i pentru evaluator $1 este

valabil numai pentru scopul mentionat; nu se acceptil nici o responsabilitate dach este transmis
altei persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop;

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s3 acorde consultantd
ulterioard sau s3 depund mirturie in instantd, in afara cazului cAnd aceasta a fost convenitd, scris gi
in prealabil.

- Raportul de evaluare si concluziile asupra valorii si bunului supus evaluarii sunt valabile
numai la data evaluarii;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice $1 politice de la

data intocmirii sale, Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea,

Divizarea sau distribuirea valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in
afara cazului ¢cind o asemenea alocare a fost previzuta in raport;

- Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la continutyl
sau nu pot fi folosite sau incluse intr-un document publicat, circulara sau lucrare si nici publicate
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care ar urma

sa apara.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul utilizare sau de publicare a
acestuia;

- Valoarea obtinuta in acest raport nu este valida pentru scopuri de asigurare a bunului evaluat.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate referitor 1a modificari neautorizate aduse
raportului de evaluare

- Orice reproducere este nula de drept si de fapt si recomandam sa nu fie luata in consideratie.

- Raportul de evaluare cste valabil numai daca are semnatura originala.
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- Evaluatorul a realizat prezentul raport cu competenta si avand cunostintele necesare si nu

accepta responsabilitatea pentru acesta si coneluziile sale dect fata de beneficiar;

- Evaluatorul nu accepta nici o alta responsabilitate fata de o terta persoana,

in nici o
¢ircumsianta;
- Orice valori estimate in prezentul raport se aplica bunului imobil ca intreg,
11.12. Declaratia conformitati evaluarii cu standardele de evaluare a

bunurilor:

- Analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in
conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR, cu Standardele  de Evaluare a bunurilor editia
2020, cu exceptiile mentionate expres in acest raport;

Standardc de evaluare:

* SEV 100 - Cadrul general (TVS Cadrul General)
" SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
= SEV 102 - Tmplementare (IVS 102)

* SEV 103 — Raportare (TVS 103)

* SEV 104 — Tipuri ale valorii

* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare;

* Cadru legal - Legislatia in vigoare

- evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si are experienta si

competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati:

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietitii ce face
obiectul raportuluij;

- nici o alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala
in claborarea raportului;

TL.12. Descrierea raportului:

Raportul de evaluare prezent este un raport scris ce are ca obiect stabilirea chirii de piata a
terenuiui.

ANEVAR” — editia 2020.
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III. Prezentarea datelor:

HL1. Date despre aria de piati, orag, vecinatati si localizare:

Municipiul Dorohot, se afld agezat in partea de nord-vest a Cimpiei Moldovei de Sus, in

Judetul Botogani. Tn imcdiata aproprierc spre est, sud si vest se ridici dealuri ce depéasesc 400 m
altitudine.

Ca pozitie, Dorohoiul se afl la intersectia paralelei 47°58' N cu meridianul 26°23' E.

La recensiimantul din anul 2011, oragul avea o populatie de 24.309 locuitor,

Calitatea vecindtitilor existente, nu afecteazi negativ proprietatea. Existd in zond un grad de
infractionlitate neinsemnat.

Distanta fatd de proprietiti complementare (piete, magazine, institutii de invitamant)
este aproximativ 50 m,

Mijloacele de transport in comun sunt de tip maxi taxi.

Unititile comerciale sunt amplasate la o distanta de 100 m.

Unitti de invatdmant sunt la 500 m (scoala gimanziala si licen).

Spitalul ordsenesc este la 100 m.

Institutiile de cult se afla la 100 m,

Sedii de béanci de asemenea sunt amplasate in centru,

Institutii guvernamentale sunt Ja 500 m - Primaria orasuhu, Polifia locala, Polifia municipali.

Parcurile sunt la 100 m.

Avantajele zonei sunt cosiderate: linigtea orasului, amenajarea §i infrastructura multumitoare,

gradul redus de poluare si infractionalitate, multitudinea spatiilor verzi, precum si cresterea in
ultimii ani ai gradului de absorbtie al investitorilor din zoni.
Dezavantajele zonei pot fi congiderate: lipsa locurilor de recreere i cumpirituri(mall-uri,

supermarket-uri mari), populatie preponderent de varsta a I1I 4,

Referitor la gradul de competitivitate al zonei cu alte Orage mai mari, aceasta {ine strict de

ponderea avantajelor § dezavantajelor pe care le prezinti orice zoni si de opinia personali a
fieciruia.

-JJ\FQRJLO,,-.
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H1.2. Descrierea situatiei juridice:

Terenurile evaluate sunt proprietates Municipiului Dorohoi, facand parte din domeniul

public al unitatii administrativ teritoriale.

Bunurile din domeniul public sunt inalienabile, adica nu pot fi instrainate. Sunt admisc
servitutiile asupra bunurilor din domeniul public numai in masura in care acesta sunt comparabile
cu uzul sau cu interesul public caruia ii sunt destinate bunurile afectatc, Potrivit legii, aceste bunuri

pot 11 date jnsa in administrare, concesionate sau inchiriate, cu respectarea dispozitiilor legale in

materic.

Astfel, bunurile din domeniul public pot fi date dupa caz in administrarea Regiilor

Autonome, a prefecturilor, a autoritatilor administrative publice centrale si locale sau a altor
institutii publice de interes national, judetean sau local.

Darca in administrare se face prin Hotararca Guvernului, Consiliului Judetcan sau a
Consiliului Local. Titularul dreptului de administrare poate sa posede, sa foloseasca bunul si sa
dispuna de acesta, in conditiile actului prin care i-a fost dat in bunul de administrare. Dreptul de

administrare va putea fi revocat numai daca titularul sau nu-si exercita drepturile si ny-si executa

obligatiile nascute din actul de transmitere,

In Hitigiile privitoare 1a dreptul de administrare, titularul acestui drept va sta in instanta in
nume propriu. In litigiile referitoare la dreptul de proprietate asupra bunului, titularul dreptului de
administrare are obligatia sa arate instantei cine estc titularul dreptulni de proprietate, asa cum
prevede Codul de procedura civila. Statul in instanta va reprezentat de Ministeru] Finantelor, jar
unitatile administrativ-teritoriale de presedintele consiliului judetean sau de primar, mandatati in
scris de consilivl judetean, respectiv consiliul tocal. La randul lor, acestia pot desemna un alt
functionar sau un avocat care sa reprezinte in fata instantei.

Inchirierea bunurilor proprictate publica a statului sau a wnitatilor administrativ-teritoriale se
aproba prin hotararea Guvernului, a consiliului judetean sau a consiliulyj local, Contractul de
inchirerc se poate incheia cu orice persoana fizica sau juridica, romana sau straina, fie de catre
titularul dreptului de proprietate, fie de catre titularul dreptului de administrare. Contracul de
inchiriere va cuprinde clauze de natura sa asigure exploatarea bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia. Inchirierea se poate face numai prin licitatie publica,

Concesionarea bunurilor din domeniul public se poate face cu respectarea dispozitiilor Legii

nr. 219 din 25.10.1998. In cazul concesiunii din domeniu public intervine un acord

administratie si conccsionar, Administratia se obliga sa puna la dispozitia £ o
S ALEXANDT A
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portiune din domeniul public pe care aceasta sa-l foloseasca in mod exclusiy si exceptional, iar

concesionarul se obliga sa-o platcasca administratici o redeventa, Scopul administratiei este de a
exploata domeniul public si sa incaseze venituri jar scopul concesionarului este de a se folosi de
domeniul public in interesul sau particular si exclusiv. Concesionarea bunurilor din domeniul
public s¢ poate face prin licitatie publica.

Statul si unitatile administrativ-teritoriale pot da imobile din patrimoniul lor in folosinta
gratuita, pe termen limitat, persoanelor juridice fara scop lucrativ (fundatii si asociatii), care sa
desfasoarc activitati de binefacere sau de utilitate publica ori serviciilor publice.

Pentru prejudiciile cauzate ca urmare a neindeplinirii acestei obligatii, titularul dreptului de
administrare va raspunde potrivit legil, fiind posibila si revocarea dreptului sau de administrare,

Bunurile din domeniul public sunt insesizabile, respectiv nu pot fi supuse executarii silite sj
asupra lor nu pot fi instituite garantii reale,

Bunurile din domeniut public sunt imprescriptibile adica nu pot fi dobandite de alte persoane

prin uzucapiune sau prin efectul posesiei de buna-credinta asupra bunurilor mobile.

WATORILO S
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IV. Analiza pietei imobiliare

IV.1. Analiza productivitatii proprietatii

Proprietatatea subicet de tip teren intravilan amplasat intr-o zona centrala a Municipiului

Dorohoi, cu utilizare comerciala,

Calitatea vecinititii sc reflectd prin multitudinea de locuinte construita in ZOna.
IV.2. Delimitarea pietei specifice

Delimitarea pictei specifice se referi la piata terenurilor comerciale, amplasate in medie in
centrul Mun. Dorohoi.

IV.3. Analiza cererii

Profilul cumpiratorului in zona Dorohoi, Mun. Botosani, se contureaza in jurul persoanelor
cu venituri peste medie, avand in vederc preturile terenurilor din zona care depasesc & Euro/mp,
Puterea efectivd de cumpirare este peste medie, avand in vedere distanta mica pana in zona dens
populate a Dorohoiului,

Tendinfa viitoare pe termen mediu si lung se preconizeazd a fi in crestere, datoritd

multitudinii caracteristicilor pozitive ale terenurilor din zoni gi ambientului nepoluat.

1V.4. Analiza ofertei

In urma analizei pietei specifice terenurilor din zona Dorohoi, Botosani s-a identificat o
oferta de inchiriere a terenurilor intravilane foarte mica.

Conform pietei, prefurile 1a astfel de terenuri se situeaz intre 7-10 euro/mp. Pe parcursul
anului 2021 - 2022 preturile terenurilor de acest tip au avut o mica tendinta de crestere. Oferta

competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect este in crestere datorita pretului ridicat la

terenuri si ceretii mare.
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IV.5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea marginald (cererca minus oferta) scoate in evidenyd o piaga a vanzitorului, oferta

fiind mai mica decat cererca, avand in vederc pozitionarea in zona rezidentiala a Mun. Dorohoi a

terenului,
in concluzie, din datele prezentate de citre site-ul imobiliare.ro, din discutiile cu agentii
imobiliari, se constati o tendinta de usoara crestere a prejurilor,

Tendinta, pe termen scurt §i mediu, estc de cregtere foarte ugoard a prefurilor proprietatilor

imobiliare, inclusiv a terenurilor intravilane cu utilizare comerciala,
V1. Previziunea absorbtiei proprietatii subject in piati

Caracteristicile terenutui subiect il claseazi pe accastd printe favorite in topul proprietitilor
ofertatc pe piata zonei, datoritd caracteristicilor superioare pe care le prezintd in comparatie cu
restul ofertelor de pe piaja.

Chiar pe o piatd in stagnare, un astfel de teren ar avea sanse de a fi vindut in conditii
avantajoase dupa o perioada medie de marketing spre deosebire de terenurile aseminitoare aflate

intr-0 zond mai perifericd, care ar putea fi vindute doar in cazul unui discount semnificativ.
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V. Analiza celei mai bune utiliziri:
Cea mai buna utilizarc este definitd in Standardele de evaluarc a bunurilor, editia 2020-

Glosar astfel: ,utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat a unui teren liber sau a
unei proprietili construite, utilizare care trebuic si fie posibild din punct de vedere fizic, permisi
legal, fezabild financiar i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare™.
In analiza celei mai bune utilizari, evaluatoru] consideri mai intai utilizirile probabile in
mod rexzonabil ale proprietitii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buni utilizare a
proprietdtii subiect, evaluatorul aplici patru teste:
# permisibilitatea legali: sc determini care sunt ufilizarilc permise de legislatia in vigoare
data evaludrii ;
#  posibilitatca fizicd:; se urmdresc conditiile fizice care influenjeaza CMBU;
# fezabilitatea financiari: se identifica utilizirile din care rezultd fluxuri financiare pozitive:
profitabilitate maximi: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare
valoare.
In cadrul analizei piefei nu au fost observate terenuri inchiriate din localitati limitrofe ale
judetului Botosani.
Concluziile analizei celei mai bune utiliziri avand in vedere ca terenul evaluat se afla in
incinta Pietci Centrale Dorohoi, evaluatorul apreciaza ca cea mai buna utilizare a terenului
evaluat este cea comerciala, aceste zonc fiind special amenajate in acest scns si fiind restricionate

utilizarile din punct de vedere legal prin hotarari ale Consiliului local.
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V1. Evaluarea terenului:

V1.1, Abordarea prin piata:

Abordarea prin piati (comparatia directi) ~ este procesul de obfincre a unor indicatii
asupra valorii proprietifii imobiliare subioct, prin analiza comparativi cy proprietdli similare care
au fost vandute recent sau care sunt oferite Spre vanzare or sunt contractate,

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativi: estimarea valorii de piata se
facc prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietiti cu cea
evaluatd. Premiza majord a metodei este aceca ca valoarea de piata a unci proprietiti imobiliare
este in relatte directd cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile, Analiza comparativa

s¢ bazeazd pe asemindrile si diferentcle intre proprietiti si tranzactii, care influenteazi valoarea,

Estc 0 metodd globali care aplica informatiile culesc urmirind raportu) cerere-oferti pe piata

imobiliard, reflectate in mass-media sau alte sursc de informare. Se bazcazi pe valoarca rezultati

in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metods, evaluatorul apelcaza la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofcrtele de vanzare cu terenuri in zona, precum sila
datele si informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara,

Procesul de comparare ia in considerare aseminarile si deosebirile intre terenul ,.de
evaluat” si celelalte terenuri oferite pe piata, despre care exista informatii suficiente,

In vederea aplicarii metodei se considera ca terenul este liber, astfel au fost sclectate
proprietati imobiliare care au corespuns cel mai bine cu proprictatea subiect.

Cu toate ca oferta de terenuri in municipiul Dorohoi este una extrem de generoasa, nu au
Jost identificate terenuri vandute sau gferite Spre inchiriere care pot fi utilizate ca si comparabhile
in vederea evaluarii parcelelor de treren subiect Asifel, in timp ce parcelele de teren evaluate se
afla in incinta bazarului Dorohoi, terenurile identificate sunt amplasate in zone median-periferice
ale municipiului Dorohoi, zone fara vad comercial si care nu se preteaza wtilizarilor comerciale.

Din aceste considerente, pentru aplicarea comparatiei directe au fost utilizate informatii
cu privire la anunturile de inchiviere de proprietati similare postate de autoritatile locale ale unor

unitati administrativ teritoriale similare ca si caracteristici economice cu localitatea Dorohoi.
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| Primaria Municipiului Falticeni orpaniza la data de 29.03.2017 licitatie publica cu
strigare privind inchirierca a trei suprafetc de teren, proprictatea publica a Municipiului Falticeni in
vederea amplasarii unor constructii provizorii pentru comercializarea florilor, la un pret de pornire
la licitatie de 37 lei/mp/luna.

2. Prin Proiectul de hotarare nr. 99051 din data de 10.10.2016, primarul Municipiului
Radauti a propus aprobarea inchirierii, prin licitatic publica deschisa, organizata in conditiile legii,
a bunului imobil — teren curti-constructii in suprafata de 28 mp, apartinand domeniului privat al
Municipiulm Radauti, situat in Str, Bogdan Voda, F.N,, langa Casa dc Cultura, teren pe care se
afla amplasat un chiosc apartinand unei persoane juridice carc desfasoara activitati de comert la
pret de 1,00 lei/mp/zi.

3. Prin Anexa 4 la Proiectul de hotarare din data de 28.10.2015, primarul Municipiului
Vatra Dornei a propus aprobarea nivelului chiriilor si taxelor pentru folosirea terenurilor din
domeniu) public si privat la unitatii administrativ-teritoriale, nivelul chiriei propus pentru terenul

ocupat cu terase sczoniere, chioscuri si corturi amplasate in pare, la baza partiei de schi, etc. fiind
ta un pret de 28 lei/mp/luna.

METODA COMPARATIE]I DIRECTE

1 EURQ = 4,9267
PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMENTE DE DE ‘
COMPARATIE EVALUA COMPSABIL COWSA BIL [ coMPARABILA 3
T

|OFERTARE/VANZARE' * 1" EBVmp 1|12 1 37:00; 2800
TIP TRANZACTIE OFERTA OFERTA QOFERTA
Ajustare peniru negociere -5% -1.85 -1.50 -1.40
PRET Ajustat 35.15 28.50 26.60
Dreptul-de proprietate - S o N IR o :
fransmis. absolut absolut absolat absolut
Ajustare pt.dr.de propr.
transmis % 0 { 0
Ajustare pt.dr.de propr,
fransmis 0.00 0.00 0.00
PRET Ajustat 35.15 28.50 _ 26.60
Conditii de finantare integral initeprral integral integral
Ajustare pt. conditiile de
finantare % 0 ] ]
Ajustare pl. conditiile de
finantare 0.00 0.00 0.00
PRET Ajustat 35.15 28.50 P vl 26.60

o ‘ | Noiembrie o P -\ ¥

Conditli de piata 2022 Noiembric 2022 | Noiemby#g022 |,
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Ajustare pt. condigiile de piag
% 0 ] 0
Ajustare pt, conditiile de piata 0.00 0.00 0.00
PRET Ajustat 35.15 28.50 26.60
Conditii de localizare inferioara infettoara mferioara
Ajusiare %, 5.00 10.00 10.00
Ajustare 1.76 2.85 2,66
PRET Ajustal 36.91 31.35 2926
Vad comercial 0 Mai slab . Mai slab Mai slab
Ajustare % 5.00 5.00 5.00
Ajustare {85 1,57 1.46
PRET Ajustat 38.75 3292 30.72
Stare simnilara sirmilara similara
Ajustare % 0,00 0,00 0,00
Arusiare 0,00 0,00 0,00
PRET Ajustatl 38.75 32,92 30.72
Destinatie (wilizare teren) comercial idamn idern idern
Ajustare % 0.00 0.00 0.0
Ajustare 0,00 0,00 0,00
PRET Ajustat 38.75 3292 30.72
PRET Ajugtat 38.78 o 32.92 30.72
Ajustare totald brula 3.60 4,43 4,12
Ajustare total¥ brutd tn
rocents 10.25% 15.50% 15.50%
pentru min o
) o . . Ajustare proc 10.25% o
VALOAREA PROPUSA euro 38.75 bruta COMPARARILA 1
VALOAREA PROPUSA
lei/mp 39.00
VALOAREA ROTUNNITA
Euro/mp 8.00
VALOAREA ROTUNIITA
Lei 39.36 VALOAREA PROPUSA Euro 2.00
*NOTA; Acensta ajustare (5%) nu este consideraty o Ajustare { nu este element de comparatie), ¢i o ransformare

a valoni de ofertare in pretu! de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evaluadii, avand ca baza

atiludinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii). Procentul a fost stabilit prin diseutii telefonice,

Elemente de comparatii Cuorectii:
Dreptul de proprietate
iransmis Nu s-au facut ajustari, dreptul de proprietate transmis este ahsolut.

Se considera condilii de finaniare integrale pentru toate cormparabilele fa data
_Conditii de [inantare iranzactiei;
Nu s¢ fac corectii, loate comparabitele situandu-se la s

Condilii de piati aceeasi perioada a evalvarii
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1. Poze imobil subiect
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RAPORT DE EVALUARE

- Chirii spatii comerciale situate in incinta Pietei
Centrale Dorohoi (Platou I si Platou I) -
Dorohoi, jud. Botosani, c.p. 715200

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIUL DOROHOI
Client: PRIMARIA MUNICIPIUL DORQOHOI
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Sinteza raportului

Fraficu Alexatidru, str. Postei 1. 9 Dorohoi,

Evaluator jud. Botogani, c.p. 715200
Membru titular ANEVAR, nr. legitimatie
) _19114/valabil 2020
Client Primaria Municipiul Dorohoi
~ Utilizator desemnat o

Primaria Municipiulni Dorohoi

Proprietatea evaluati/obiectul evaluirii

Obieetul evaludrii il constituie spatiile
comerciale situate in incinta Pietii Centrale
Dorohoi (Platoul I si Platoul I1), apartinand

domeniului public al U.A.T. Dorohoi.
Proprietatea imobiliari se afli in localitatea
o o o . Derohoi, judet Botogani.

Propnetar sl drept de proprletate detmut PRIMARTA MUNICIPTULUI DOROHOL |

str. Gh. Ghica, nr. 34, Doroholi, jud. Botosani,

c.p. 715200.
Dreptul de proprietate detinut este drepr
P [ [P [ . absalu[ “““
Scopul evaluirii  Estimarea valorii de piati pentry inchirierea
e S e ...._ _Spatiilor comerciale.
_Tipul valorii ” - Nauloaredepjati
Data inspectiei 17.11.2022
_ N .. Inspecha s-a efectuat personal.
Data evaluaru s data r _p_rtulm o 10.11.2022
Curs de schimb valutar 1 Euro = 4,8919 Lei, afisat la BNR la data
. e evaluﬁm

Analiza pietei

Valoare chirie imobile = 10€/ mp
Declararea valorii

Valoarea de piati estimaty prin - abordarea

e - ‘ prin piata
Valoare Lei/mp Euro/mp
Valoarea proprietatii
Abordare } 5 10
prin piata
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Certificare

Referitor la spatiile comerciale care fac obiectul prezentei cvaluari, din Dorohoi, jud.

Bolosani, certific, dupi cele mai bune cunostiinte ale mele ci:

# afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale §i corecte;

v

analizcle, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale

prezentale in raport §i reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost in fluentata

de terfe parti si nu este in niciun mod supusi vreunei cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate;

# nuam niciun interes actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face obiectul

evaludrii $i nu am niciun interes personal fati de vreuna din pértile implicatc;

# nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul cvaluat in raportut de evaluare
sau de partilc implicate in aceastd activitate de cvaluare:

implicarea mea Tn aceastd activitate de evaluare nu s¢ bazeazi pe solicitarea din partea

nimédnui, de obtinere a unor rezultate predeterminate:

# onorariul platit de cétre client nu arc nicio legaturs cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezullate in urma utilizni analizelor,

opiniilor i concluziilor prezentului raport;

analizele, opiniile §i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile

standardelor de evaluare si cu respectarca Codului de cticd al profesiei de evaluator

autorizat;

# am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostiniele si cxperienta neeesara pentru efectuarca, in mod competent, a acestet
lucréri;

v

pentru realizarca raportului nu am primit asistenfa din partea altor persoanc nesemnatarc
ale certificarii;

17.11.202] Ing. Francu Alexandry
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Termeni de referinta ai evaluarii

I Idenficarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluator persoand fizied Francu Alexandry, str. Pogtel, nr.9, Dorohoi, jud. Botogani. ¢.p.
715200, cerific dupi ccle mai bune cunostiinte ale melc ¢a evaluarea a fost ohiectivd si impartiald,
precum §i ed nu am nicio legdturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea

care a comandat evaluarea, 1n acelasi timp consider ci sunt competent §i nu am necesitat asistent

in efectuarea lucririi.

II. Identificarea clientului si utilizatorului

Clicntul: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI
Utilizatorul: PRIMARIA MUNICIPTULUI DOROHOI

I, Scopul evaludrii

Evaluarea este realizatd pentru inchirierea spatiilor comerciale care fac obicetul evaluarii.

Prezenta evaluare mi va fi wtilizatd in afara contextuli sau pentru alte scopuri decdt cel
prezenlat.

[V. Identificarea proprietatitii imobiliare subiect. Drepturi de
proprietate evaluate

Denumire: Obicctul evaludrii i} constituic spatiile comerciale in incinta Pietii Centrale
Dorohoi (Platoul 1 si Platoul 11), apartinand domeniului public al U.A.T. Dorohoi.

Adresa: Dorohoi, jud. Botosani, ¢.p. 715200,

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPTULUI DOROHOI
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Drept de proprietatc detinut si drept de proprietate evaluat: Drept de proprietate absolut

V. Tipul valorii

Tipul valorii cxprimate cste chiria de piatd carc este ,chiria de piati cste suma estimat
pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data cvaludrii, fntrc un
locator hotdrdt si un locatar hotardl, cu clauze de inchiriere adecvate, Tntr-o0 tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare n cunostingd de
cauza, prudent si fard constrdngere.,” — conform SEV 100 — Cadrul general din Standarde de

cvaluare editia 2020.

Moneda in care s-a exprimat valoare estc EURO (1 Euro = 4,8919 Lci).

V1. Data evaluarii

Data inspectiei: 0.77.2022 — inspeclia s-a realizat personal, In prezenta DI. Ursan Catalin.

Data evaludrii 3i data raportului: /7./7.2022

VIL. Documentarea necesard pentru cfectuarea cvaluirii

Evaluarca se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre
administratorul bunului imobil subicet, care este si elient — PRIMARIA MUNICIPIULUI
DOROHOL impreund cu informatiile culese la inspectia vizuald, fird a se intreprinde verificiri
sau investigatii suplimentare,

Nu au existat limitdri sau restrefii referitoare la inspectia, documentarea si analizele
necesare pentru scopul declarar al evaludrii,

Documentarca necesard evaludrii a fost:
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- inspectia proprietitii la exterior, din incinta imobilului §1 din zonele de acces din caile
publicc si la interior:

-cercetarca pietei locale specifice, inclusiv identificarca §i inspectia proprietatilor
comparabile;

-interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si

o)

juridice - vanziitori ai unor proprietdti imobiliare comparabile cu proprietatca subiect supusd
gvaluarii;

- au fost electuate verificiri Impreuna cu reprezentantii clicntului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatiri in urma inspectiei conform fotografiilor
anexate) §i s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilulyi $1 situatia sa scriptica si fizics,

nefiind identificate neconcordante,

Documentarea realizald pentru electuarea evaluirii a fost suficients pentru a emite o

opinie total justificabild asupra valorii.

VIII. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarca

In realizarca raportului. s-au preluat anumite date si anume:

* Informatiile referitoare la dreptul de proprietate, au fost furnizate de citre

proprietar/client;

* Informatiile referitoare la datele de piatd utilizate in evaluare au fost preluate din

surse publice. site-uri specializate in anunturi imobiliare (www.olx.ro » www. imobiliare ro,

www lajumate.ro), presi locali, cte.:

o Informatiile generale referitoare Ia remtabilitatea asteplatd, prefuri, proiecie §i
costuri de investifii ale unor proprietdti similare au fost preluate din studiile pentru
Romiinia ale unor companii multinationale de consultanti:

Informatiile folosite din bibliografia de specialitate, au reprezentat:

v' Standarde de evaluare ANEVAR, Editia 2020, valabile la data evaluarii:
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¥ Bibliogralie ANEVAR si IROVAL.

Informatiile furnizate de cdtre teri este consideratd de incredere, dar nu i se acordi garantii
pentru acuratete.

IX. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
in realizarca raportului au fost luate in considerare urmitoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte. In mod rezonabil, in contextul evaludrii, fGré a fi in mod specific documentate
sau verificate:
A. Aspeete juridice:

o Evaluare se bazeazd pe documentele si informatiile in forms nccertificatd, aga cum
acestea au fost furnizate de citre utilizator §i au fost prezemtate fard a se intreprinde
verificri sau documentiri suplimentare,

o Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara
cazului in carc a fost identificatd, sau indicatd de ciitre proprictar o neconformitate,
litigiu sau situatie juridica atipici.

o Proprictarul este integral rispunzitor de informatiile privind dreptul de proprictate
deplin asupra bunurilor imobile supuse evaluarii, evaluarea dreptului de proprietate
facdndu-se in acest sens,

B. Aspecte fizico-dimensionale:

o S-au preluat dimensiunile, ariile din informatitle tehnico-economice fumizate de
proprietar, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de
cvaluare prezintd dimensiunile aproximative ale proprietasii si este realizatd pentru a
ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea, Masuritorile de cadastru sunt
considerate prioritare. Proprictarul bunurilor subiect este direct raspunzitor de datele
releritoare la dimensiuni, suprafete, date PIF, renovari/reabilitiri, materiale utilizate si

alte informatii relevante despre bunurile subiect ale evaluarii.
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. Urbanism:

o

Sc presupunc ¢d proprictatea imobiliar se conformeazi tuturor reglementiirilor i
restrictiilor de zonare gi utilizare, in afara cazului in carc a fost identificaty o

neconformitate, descris si luatd in considerare in acest raport.

. Structura;

Q

Nu s-a realizat o analizd structurald a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care
sunt acoperite, ncexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea technici

precizatd, conform informatiilor primite de la proprictar.

o Acest raport nu trebuic inteles ¢i ar valida intceritatea structurii sau sistemului
cladirii/constructiilor.

Meteodologic:

o Scopul prezentei cvaludri gi situatia actuald a proprietitii imobiliare ay stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a acestora, astfel
¢d valorile rezultate 53 conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile
tipului valorii selectate.

o Se considerd ¢d premiscle utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii.

]

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectutat tinind seami dc tipul

valorii si de informaiiile disponibile.

Consultanti viitoare:

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere incontinuare consultantd
sau s depund mirturic in instantd referitor la proprietatea cvaluati.
. Alte date:
o

S-a utilizat in estimarca valorii numai informatiile carc au fost puse la dispozitie, fiind
posibilatatca de a exista si alte informatii dc care nu s-a luat la cunostiingi. In cazul
aparitiei altor documente fegale care s3 ateste alle informatii decét cele utilizate de catre

cvaluator, acesta I3i rezervd dreptul de a modifica prezentul raporl de evaluare in

T
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concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asumi nicio responsabilitate Tn cazul

menlionat anterior.

Raportul de cvaluare este valabil in conditiile economice, tiscale, juridice si politice de

la data Intocmirii sale.

X. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

# Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu va putea fi utilizat in alt scop, la alti data sau

pentru un alt bun chiar identic.

# Nu va putea i folosit nici micar partial si nu i se vor putea aducc modificiri.

L7

Estimarea costurilor nu este validd pentru scopuri de asigurare,

L

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea pentru eventuale efecte Juridice n urma
nerespectdrii acestor restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

# Poscesia raportului nu conferd dreptul de a-1 publica.

Pentru a putea fi valid, raportul necesitd semnitura originali a evaluatorului,

XI. Declararatia de conformitate

Conform calitdtii de cvaluator stagiar ANEVAR, certific faptul ¢i evaluarca s-a efectuat in

conformitate cu Standardele de Evaluare, editia 2020, {iind folosite:
% SEV 100 - Standarde generale;

SEV 101 — Termeni de referingi ai evaluarii;

SEV 102 — Implementarc:

SEV 103 - Raportare:

SEV 230 — Drepturi asupra proprictitii imobiliate:

$ + ¥+ P+ ¥

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

BRILOA
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Toate aceste standarde au dus la conturarca valorii, fiind relevante pentru scopul acesteia si
tipul proprictatii evaluate,

XII. Descrierea raportului

Lucrarea a fost efectuatd gi trimisd atdt in format fizic, cét $i in format clectronic, detine

33 de pagini i a fost realizatii conform "SEV 103 — Raportare™ si este structurati astiel:

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului:

- Premiscle evaluirii, elemente cu caracter specific care delimitcazi modul de abordare
al evaluarii;

- Prezentarea datelor, descrierca bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice:

- Reconcilerea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea sclectarii valorii si opinia
finald a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului imobil;

- Anexe, argumente suplimentare carc stau 12 baza estimarii valorli de piatd a bunului,

documente de proprietate, date de piata. fotografii, cte.
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Prezentarea datelor

. Date despre aria de piatd, oras, vecinitd(i si localizare
Municipiul Dorohoi, se afli agezat in partea de nord-vest a Campiei Moldovei de Sus, in

Judetul Botosani, In imediata apropriere spre est, sud si vest se ridica dealuri ce depiisesc 400 m
altitudine.

Ca pozitie, Dorohoiul sc afli la intersectia paralelei 47°58' N cu meridianul 26°23' E.

La recensdméntul din anul 2011, orasul avea o populatie de 24.309 locuitori.
Calitatea vecindtatilor existente, nu afectcaza negativ proprietatea. Existd in zond un grad de

infractionlitate neinsemnat.

Distanta fati de proprictai complementare (picte, magazine, institutii de Tnvatimant)
este aproximativ 50 m.,

Mijloaccle de transport in comun sunt de tip maxi taxi,

Unitatile comerciale sunt amplasate la o distantd de 100 m.

Unitdti de Tnvatdmant sunt la 500 m (scoala gimanziala si licew).

Spitalul ordgenese este 1a 100 m.

Institutiile de cult se afla la 100 m.

Sedii de binci de asemenea sunt amplasate in centru.

Institutii guvernamentale sunt fa 500 m - Primiria orasului, Polifia locald, Politia municipal.
Parcurile sunt 1a 100 m.

Avantajele zonei sunt cosiderate: linistea oragului, amenajarca si infrastructura multumitoare,
gradul redus de poluare si infractionalitate, multitudinea spatiilor verzi, precum si cresterea in

ultimii ani ai gradului de absorbtie al investitorilor din zoni.

Dezavantajele zonei pot fi considerate: lipsa locurilor de recreere si cumparaturiimali-uri,
supermarket-uri mari), populalie preponderent de varsta a {11 a.

Referttor 1a gradul de competitivitaig al zonei cu alte orase mai mari, aceasta ting strict de

ponderea avantajelor si dezavantajelor pe care le prezintd orice zoni si de opinia personald a
fiecdruia.
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II. Descrierea situatiei juridice

Spatiile comerciale cvaluate sunt proprictatea Municipiului Dorohoi, facand parte din
domeniul public al unitatii administrativ eritoriale.

Bunurile din domeniul public sunt inalicnabile, adica nu pot i instrainate. Sunt admise
servitutiile asupra bunurilor din domeniul public numai in masura in care acesta sunt comparabile
cu uzul sau cu interesul public caruia i1 sunt destinate bunurile afectate. Potrivit legii, aceste bunuri
pot fi date insa in administrare, concesionate sau inchiriate, cu respectarea dispozitiilor legale in
materic.

Astfel, bunurile din domeniul public pot fi date dupa caz in administrarea Regiilor
Autonome, a prefecturilor, a autoritatilor administrative publice centrale si locale sau a altor
institutii publice de interes national, judetean sau local.

Darea in administrare sc face prin Hotararea Guvernului, Consiliului Judetean sau a
Consiliului Local. Titularul dreptului de administrare poale sa poscde, sa foloscasca bunul si1 sa
dispuna de acesta, in conditiile actului prin care i-a fost dat in buru! de administrare. Dreptul de
administrare va putea fi revocat numai daca titularul sau nu-si exercita drepturile si nu-si executa
obligatiile nascute din actul de transmitere.

In litigiile privitoare la dreptul de administrare, titularul acestui drept va sta in instanta in
nume propriu. In litigiile referitoare la dreptul de proprictate asupra bunului, titularul dreptului de
administrare are obligatia sa arate instantei cine cste titularul dreptului de proprietate, asa cum
prevede Codul de proccdura civila. Statul in instanta va fi reprezentat de Ministerul Finantelor, iar
unitatile administrativ-teritoriale de presedintele consiliului judetean sau de primar, mandatati in
ser1s de consiliul judetean, respectiv consiliul local, La randul lor, acestia pot desemna un alt
functionar sau un avocat care sa reprezinte in fata instantei,

Inchiricrea bunurilor proprictate publica a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale sc
aproba prin hotararca Guvernului, a consiliului judcican sau a consiliului local, Contractul de

inchirere se poatc incheia cu orice persoana fizica sau juridica, romana sau straina, fie de catre
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titularul dreptulul de proprictate, fic de catre titularul dreptului de administrare. Contracul de
inchiricre va cuprinde clauze de natura sa asi gure exploatarea bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia. Inchirierea se poate face numai prin licitatic publica.

Concesionarea bunurilor din domeniul public se poate face cu respectarea dispozitiilor Legii
nr. 219 din 25.10.1998. In cazu! concesiunii din domeniu public intervine un acord de vointe intre
administratie si concesionar. Administratia se obliga sa puna la dispozitia concesionarului o
portiune din domeniul public pe care aceasta sa-1 foloseasca in mod exclusiv si exceptional, iar
concesionarul se obliga sa-o plateasca administratici o redeventa, Scopul administratiei este de a
exploata domeniul public si sa incascze venituri iar scopul concesionarului este de a se tolosi de
domeniul public in intercsul sau particular si exclusiv. Concesionarea hunurilor din domenijui
public se poate face prin licitatie publica.

Statul si unitatile administrativ-teritoriale pot da imobile din patrimoniul lor in folosinta
gratuita, pe termen limitat, persoanelor juridice fara scop lucrattv (fundatii si asociatii), care sa
desfasoarc activitati de binefacere sau de utilitate publica ori serviciilor publice.

Pentru prejudiciile cauzate ca urmare a ncindeplinirii acestei obligatii, titularu] dreptului de
administrare va raspunde potrivit legii, fiind posibila si revocarea dreptului sau de administrare.

Bunurile din domeniul public sunt insesizabilc, respectiv nu pot fi supuse exceutarii silite si
asupra lor nu pot i instituite garantii reale.

Bunurile din domeniul public sunt impreseriptibile adica nu pot fi dobandite de alte persoane

prin uzucapiune sau prin efectul posesiei de buna-credinta asupra bunurilor mobile.
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Analiza pietei imobiliare

I. Analiza productivitatii proprietitii

Calitatea vecindta(ii proprictitii subicct. se reflectd din zona de spatii comerciale ce il
inconjoara.

Profilul ocupantilor de spatii de acest tip sunt chiriasi care provin din domeniul comertului

en-detail, al serviciilor si intermedierilor, cu o stabilitate Tncadratd in media pietei de 3-5 ani, cu
un numir marce de vizitatori, cum ar fi:

o

Servicii de amanet, schimb valutar, transfer moneygram ;

w

Servicii de asigurari ;

k)

Farmacii;

L E

Servicii de telefonie mobila;

W

Agentit imobiliare;

L

Pariuri 41 jocuri;

L E

Baruri;
# Magazine carc desfagoard activitai de comert en-detail.
# Avantaje: sustenabilitatea comerciald a zonci, datoritd multitudinii de tipuri de activiiti
carc se pot practica;
zonarea foarte buni i densitatea marca a populagici care o frecventeazi:
# Dezavantaje: economia de piati scizutd, preponderent intalniti in zona Moldovei:

concurenta puternicd datoratd multitudinii spatiilor de acest fcl;
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[I. Delimitarea pietei specifice

Delimitarca piefei specifice sc referd la piaga spatiile comerciale nclocative, in orase mici,
precurn propritatea subicet.

Pentru proprictates imobiliard nerczidentiald supusi analizei, subpiata delimitatd este cea
a spatiilor comerciale aflate in zone cu trafic pietonal intens si implicit cu vad , in zone cu caracter
mixt- rezidential si comercial.

Oferta spatiilor comerciale este variata, pornind de la preturi mai accesibile la prefuri mai
mari, in functie de nevoile fiecirui client,

Proprictatile cu o atractivitate similari. ce concureazi cu proprietatea subiect in aria de
piald au o disponibilitate curentd redusi prin ofertele agentiilor imobiliare, o parte din cle

regsindu-se 3i in grila datelor de piatd prezentati la Analiza ofertej.

III. Analiza cererii

Profilul cumparatorului in orasul Dorohoi, In contextul unui spatiu comercial se contureazi
in jurul amplasamentclor de tip spatiu comercial. Puterca clectiva de cumpirarc este limitatd de
forta de muncd scfizuld, precum si de ponderea mare a populatici de varsta a [11 a.

Ponderea cumparitorilor tipici indreptati citre tranzactii imobiliare de tip spatiu comercial
este medie Tn ultimii ani, datoritd atractivitatii zonei, poludrii si infractionalitatii scazute si nu in
ultimul rdnd profitului substantial care reiese in urma activitdtii prestate,

Atractia cumpiratorilor in zonid o reprezinti:

v" Sustenabilatatea socialf a zonei:
v" Facilitatea extinderii domeniilor de aclivitate, din lipsa in present a acestora;
v" Extinderea arici de investitii $i mdrirea numarului de investitor] atragi Tn ultima
pericadi de beneficiile zonei;
Dezavantajele zonei sunt reprezentate de;

# Micgorarea populatici tinere §i ca urmare cvidentierea populaici
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# Superficialitatea proicctelor demarcate de Inswtiile locale, vizavi de elementele

fundamentale social-cconomice ale zonci:
Proprictatea evaluata se afld intr-o zona atractiv, cu un vad comercial bun, Accesul este
facil.
Cererea este in continud crestere, in conditiile in care nu existd o oferld mare pentru accst

tip de spatiu, de dimensiunile acestca. Evaluatorul apreciazd o pozitie favorabild a proprietatii

subiect in conditiile pietei pe termen mediu.

IV, Analiza ofertei

Oferta prezentd in numirul imobilelor de tip comercial este relativ mica.
Ofertantii de proprietati de tip comercial pentru vanzare/inchiricre in Dorchoi se impart in 3
categorti;
L. persoane fizice sau societiti comerciale private ;
Il socictdfi comerciale cu capital majoritar de stat;
Ll societiiti comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.
Olerta de proprietiti de tipul celei evaluate pentru inchiriere in Botosani s¢ manifests din
partea urmitortlor participanti pe piats :
v proprictari care dezvoltd o afacerc in sine din inchirierea spatiilor;
¥' proprictari care detin spatii in exces si care le inchiriazi pentru a-si creste veniturile,
Ofertele pentru inchiricrea spatiilor comerciale sunt mai putine decit cererea, fapt care
deteremind o piatd a vanzitorului. Negocicrca preturilor la vénzarea spatiilor comerciale cste
cuprinsa intre 0-10% din pretul de oferta al proprietitii.
Chiria la spatiile comerciale asemdndtoare cu proprietatca evaluati se situeazi la S
euro/mp/lund. Pretul diferd in functie de mai multe variabile: aria utils, amenajirile interioare §i
exterioarc, zona gi vadul comercial.

Din disculiile avute cu reprezentantii primdriei, evaluatorul a concluzionat ci: -

R
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¥

In viitoru! apropiat, se agteaptd o scadere simtitoarc atdt a ofertei cit si a cererii, motivul

fiind razboiul Rusia - Ucraina :

# Nu existd in momentul de fatd oferte planificatc.

V. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Activitatea pictei imobiliare este ciclica, fiind caracterizati prin perioadc succesive de
expansiune, varfuri, restringeri i epuizare. in perioada analizats, comparénd ccrerea existents §i
potentiald cu oferta curentd si anticipati sc observid o tendinta de crestere a cercrii.

Segmentul spatiilor comerciale a cunoscut o crestere fn ultimii ani, dovada fiind interesul
tot mai mare al chiriagilor pentru acestea, Perioada necesara pentru inchitierea acestora $-a
diminuat, iar nivelul chiriilor a rimas relativ constant In ultimii ani. Practicarea unor chirii
sustenabile raportate la capacitatea spatiului comercial de a genera un anumit nivel al vanzarilor a
redus semnificativ rotatia chiriasilor intr-un anumit spatiu.

Din datele analizale se constatd ¢i la nivelul municipiului Dorohoi, putem vorbi despre o
piatd ugor aclivi a proprietatilor imobiliare cu destinatic nerezidentiali tip “spatiu comercial”,
caracterizatd printr-o ugoard crestere a cererii spatiilor cu o buni localizare si un trend usor
ascendent al pretului de vinzare.

Analizand evolutia preturilor proprietatilor imobitiare nerczidentiale vandute in Dorohoi
in ultimii 10 ani, sc constati ¢ incepand cu anul 2015, pretul pe mp a inceput 53 creascd in cazul
vanzarii sau Inchirierli acestora.

Din informatiile detinute de ciitre evaluator, existi o eami variatd (ca raporl procentual
intre limite) de chini, in functic de amplasamentul, dimensiunca, destinatia si utilitatea spatiului,
de marimea si pozitionarea acestuia, de dotarile standard si cele specifice de care dispune etc.
Pentru spatiite de acest tip, rentabilitatea (cuantificatd prin potentialul de inchiriere coroborat cu
costurile de mentinerc) esie definitorie in formarea prefurilor pe piata.

La data evaludrii, ofertele de inchiricre a spatiilor comerciale cu front stradal, se situau

intre 5 euro/mp, conform site-urilor OLX.ro, Storiaro, Imobiliare.ro.

ORILOZ L~
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in concluzie, din datele prezentate de clitre site-ul imobiliare.ro, din discutiite cu agentii
imobiliari, precum si din datele Institutulyi National de Statisticd se constatid o tendintd de
incetinire a ritmului de crestere a preturilor, ce a inceput sa s resimta pe piata imobiliari autohton
incl din a doua jumiltate a anului treeut. Tendinta, pe termen scurt si mediu, este de crestere [oarte
ugoard a preurilor proprictatitor imobiliare, inclusiv a spatiilor comerciale cu front stradal.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specificd poate fi considerati

piala proprietatilor comerciale, piatd a ciirei arie geografica se Tntinde la nivelul zonei municipiului
Dorohoi.

VL. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati
HEL prop !

Din datcle analizate cste vorba dospre o piatd n usoard dezvoltare. caracterizati printr-o
ugoard cregtere a cererii §i a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specific,
caracterizatd printr-un numér mic de tranzactii. Sunt de asteptat noi cregteri ale chirici, concomitent
cu sciderea gradului de neocupare, respectiv scaderea sau inexistenta spatiilor libere.

Creslerea cererii coroboratd cu oferta actuald ne prezintd o ratd de absorbtie ridicatd a
proprietitii subiect.

Analiza pictel si analiza celei mai bune utilziri sunt interdependente si ambele sunt csentiale
pentru aplicarea abordarii prin piata.

in contextual analizei celor cinci pasi, prin compararca caracteristicilor proprictitii subiect cu
cele ale proprietatilor competitive. existd o ratd a absorbtiei proprietitii subiect mare, in conditiile
de piafi, cerere si ofertdl competitive prezentate anterior.

Chiar pe o piafd a vanzitorului, o proprietate de tip comereial cu o zona buni si facila are
avea sanse de a fi vindutd in conditiile unui discount de pret sau a unci perioade extinse de
marketing spre deosebire de una aseminitoare aflatd intr-o zond mai periferica. la care pentru a

putea 11 vanduta doar in cazu! unui discount scmnificativ.

22
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Analiza celei mai bune utiliziri

Cea mai buna utilizarc cste definitd in Standardele de cvaluare a bunurilor, editia 2020-
Glosar astlel: ,utilizarea probabila in mod rexonabil si Justificatd adecvat a unui tercn liber sau a
unei proprietati construite, utilizare care trebuic si fie posibil din punct de vedere fizic, permisa
legal, fezabila financiar §i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare”.

in analiza celei mai bune utilizdri, evaluatorul considers mai intdi utilizirile probabile in
mod rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinic privind cea mai buni utilizare a
proprietitii subiect. evaluatorul aplici patru teste:

# permisibilitatea legali: se determina care sunt wtilizirile permise dc legislatia in vigoare

data cvaludrii ;

¥ posibilitatea fizicd: se urmiresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

# fezabilitatea financiard: sc identifica utilizrile din care rezultd fuxuri financiare
pozitive;
# profitabilitate maximi: utilizarea pentru carc proprictatea subiect arc cea mai mare

valoare,

In cadrul analizei pictei au fost obscrvate spatii comerciale vandute si inchiriate din

localitati limitrole ale judetului Botosani.

Coneluziile analizei celei mai bune utilizari avand in vedere ca tercnul evaluat sc afla in
incinta Pietei Centrale Dorohoi, evaluatorul apreciaza ca cea mai buna uiilizare a terenuli
evaluat este cea comerciala, aceste zone fiind special amenajale in acest sens si fiind

restricionate wtilizarile din punct de vederc legal prin hotarari ate Consiliuluj local.

101-{“-01’(’.49
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Evaluarea proprietitii imobiliare

Pentru exprimarca unei concluzi asupra valorii unei proprictiti imobiliare, evaluatorii
uttlizeazd metode de evaluare specifice.care sunt incluse in cele trei abordar in cvaluare:

a) abordarea prin piati;

b} abordarca prin venit:

¢) abordarea prin cost.

In estimarea valorii unei proprictili imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprictate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii
de referingd ai evaludrii. de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

in cazul proprietitii imobilare subiect, s-au aplicat doar abordarca prin piata (chiria

de piata), deoarece abordarea prin cost/venit nu se pretcazi tipului de proprietate analizat.

I. Abordarea prin piatd (comparatie direct)

Abordarea prin piatd (compuratia directd) — esic procesul de oblinere a unor indicatii
asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativi cu proprictiti similare care
au fost vindute recent sau care sunt oferile spre vanzare ori sunt contractate.

Aplicabilitate si limitiri : este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci
cind existd suliciente tranzactii recente sau ofcrte de vanzare disponibile, cu informatii eredibile
care 33 indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata.

Etapcle procedurii in aplicarea abordirii prin piata:

I Cerceturea pietei — se realizeazi pentru a obtine informatii despre tranzaclii ale
proprictélilor imabiliare subiect, in ceca ce privegte tipul proprietatii, data vanzarii,
dimensiuni, localizare st zonare,

I Verificarea informariilor - se realizeazd pentru confirmarea faptul ca datele

obtinute au fost reale i corecte, iar tranzactiile au fost obiective.

M. Alegerea unor criterii de comparatie relevante. QRILORAL

"‘"‘ guterizap i€
AL
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Compararea proprietdtilor comparabile cu proprietatea evaluatd — se realizeazs

prin utilizarca elementelor de comparatic si gjustarea adecvaltd a pretului de vinzare

a ficcarei proprietiti comparabile.

V. dnaliza rezultatelor 5i concluzia asupra valorii,

Evaluarea proprietitii imobiliare

Avand in vedere faptul ca proprietitile comparabile utilizate sunt oferte de inchiriere, pentru

a ajunge la un pret de vinzare s-a discutat telefonic cu ficcare dintre ofertanti si s-a negociat

fiecare proprietate comparabild. Marjele de negocicre discutate sunt prezentate in grila datelor

de piatd. Marjele de ncgociere au fost discutate fn sume brute, procentul prezentat in grila datelor

de piatd a fost calculat avand in vedere preturile de ofertd s1 marjele de negociere discutate.

METODA COMPARATIE]I DIRECTE

25

1 EURO = 4.8910
‘ PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMENTE DE = = =
COMP/;RATIE DE COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
EVALUAT 1 2 3
PRET DE n
OFERTARE/VANZARE Euro/mp 12.50 8.00 7.00
TIP TRANZACTIE OFERTA OFERTA, OFERTA
Ajustare pentru negocicre -10% -1.25 -0.80 -0.70
PRET Ajustat 11.25 7.20 6.30
Dreptul de proprietate transmis absolut ahsolut absolut absolut
Ajustare pt.dr.de propr. transmis % 0 0 0
Ajustare pt.dr.de propr. transmis 0.00 0.00 0.00
PRET Ajustat 11.25 7.20) 6.30
Conditii de finangare integral intcgral integral integral
Ajustare pt. conditiile de finantare
Yo 0 0 {}
Ajustare pt. conditiile de finangare 0.00 0.00 0.00
PRET Ajustat 11.25 7.20 6,30
noiembrie
Conditii de piati 2022 noicmbrie 2022 noicmbrie 2022 noiembrie 2022
Ajustare pl. conditiile de piati % 0 0 0
Ajustare pt. condiliile de piata .00 0.00 0.00
1°R|LORAU}=

ot autorizal
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PRET Ajustat 11.25 7.20 6.30
Conditii de localizare asemanatoare inferioara infetioura
Ajustare % 0,00 10.G0 20.00
Ajustare 0.00 0.72 1.26
PRET Ajustat 11.25 7.92 7.56
Caracteristici fizice mai bune mai stabe mai slabe
Ajustare % -10.00 15,00 15,00
Ajustare -1.13 1.19 1.13
PRET Ajustat 10.13 9.11 5.60
Vad comercial asemanator Mai slab Mai slab
Ajustare % 0.00 20.00 15.00
Ajustare 0.00 1.82 1.30
PRET Ajustat 30.13 10,93 10.00
Stare ascihatiatoars asemanaioare dgernianatodre
PRET Ajustat 10,13 10.93 10.00
Ajustare torald brota 1.13 3.73 3,70
Ajustare totald beutd In procente 10.00% 31.80% 58.70%
pentru min 10.000 o
Ajustare proc 0.00% COMPARABILA
VALOAREA PROPUSA eyro 10.13 bruta 1
VALOAREA PROPUSA lei/mp 4920
VALOAREA PROPUSA Enro/mp 10.00
VALOAREA PROPUSA Lei 49.20 | VALOAREA PROPUSA Euro | 10,00
*NOTA, Aceasta ajustare (5%) nu este considerata o Ajustare ( nu este element de comparatic), ¢i o transformare a
valorii de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evaluarii, avand ca baza
atitudinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumnparatorii). Procentul a fost stabilit prin discutii telefonice,
Elemente de comparatii Corectii; ]
Dreptul de proprictate transmis Nu s-au facut ajustari, dreptul de proprietate transmis este absolut.
Se considera condifii dé finantars iitégrale peithi foate comiparabilels la data
L_Conditii de finantare tranzactiei: N
Nu se fac corectii, toate comparabilele situandu-se la aceleasi conditii de piata -
Conditii de piats aceeasi perioada a evaluari
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3-au aplicat corectii de + 10 %, respectiv 20 % comparabilelor 2 5i 3, deoarece

Conditii de localizare au 0 localizare mai slaba decat a proprietatii evaluaie,

S-au aplicat corectii de + 10 % comparabilelor 2 si 3, deoarece au caracteristice
fizice mai slabe decat a proprietatii evaiuate.

3-au aplicat corectii de + 15 %, respectiv 20 % comparabilelor 2 si 3, deoarece
au un vad comereial mai slab decat a proprietatii evaluate.

| Caracteristici fizics

Vad comercial

S-au aplicat corectii de + 10 % uturor comparabilelor, deaarece AU O stare maj

Stare slaba decat a proprictatii evaluate,

thardarea prin piod

e e i
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_Reconcilierea valorilor si concluzia asupra valorii

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii Iucrari, in scopul
dobandirii sigurantei ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la
judecati corecte. Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere.

Abordarea prin PIATA este considerata ca fiind cea mai relevanta atat datorita scopului
evaludrii ¢dt si tipului proprietatii, precum si pietii dominant a inchirierilor.

Valorile rezultate In urma celor 2 abordéri sunt:
% ABORDAREA PRIN PIATA = 10.00 €/mp -> 49.20 LEl/mp
Criteriile peifru estifidre finali a valorii, fundaimeéntati si séminificativy, sunl fiffafodreles: .

# dAdecvareq - prin acest criteriu, se analizeazi cat de pertinenta este fiecare metoda in
concordantd cu seopul si wtilizarea evaludrii.
in cazul proprietitii evaluate, cea mai pemtinentd metodd este abordarea prin PIATA,
deoarcce abordarea prin cost nu se preteazd proprietitii imobiliare de tip comercial, iar
abordarea prin venit se poate folosi ca metodi de verificare atita timp cat existi informatii
suficiente si pertinente asupra pietei si a anumitor proprietifi imobiliare asemanitoare cu
proprictatea subiect.
Freeizia - este masurata de increderca in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
corectiile aduse prefurilor de vinzare a proprietatilor.
Referitor fa corectitudinea datclor si calculelor prezentato fn raport, aceastea prezinti o
precizie miritd, fiind verificate §i analizate din mai multe surse.

¥

Cantitateq. si.calitgtea_datelor — cste influcnjati de adecvarea $i precizia informatiilor
prczentate in raport.

in cazul de fatd, cantitatea §i calitatea datelor au fost suficiente pentru estimarca valorii de
piatd a proprietitii imobiliare evaluate.
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VALOARE DE PIATA
10.00 €/mp/luna echivalentul a 49.20 LE/mp/lund

% Preciziri suplimentare;

toate analizele si valorile au fost indicatc la data evaluarii 17.11.2022 ;)

valorile au fost estimatc pe baza considerentelor prezentate in cadrul
prezentului raport;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu este afectati de cota TVA;

evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-
un mediu care promoveazi transparenta si minimizeazi influenta oricaror

factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

17.11.2022 Ing. Francu Alexandru
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Anexe

Anexa I Poze spafiv comercial
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Anexa Il — Oferte comparabile pentru proprietdyi inchiviate
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