ROMANIA

JUDETUL ARGES

CONSILIUL LOCAL POIENARII DE MUSCEL
Cod fiscal 4122515

HOTARAREA NR. 47/28.09.2021
privind aprobarea documentatiei de inchiriere
(raport de evaluare ,studiu de oportunitate, caiet de sarcini, fisa de date si contract inchiriere )
pentru inchirierea prin licitatie publica a spatiului cu destinatie de Povarna care apartine

domeniului public al Unititii Administrativ Teritoriale Poienarii de Muscel

Consiliului Local al comunei Poienarii de Muscel, intrunit in sedinta sa ordinara,

Analizand referatul de aprobare nr. 5058/20.09.2021 intocmit de catre dl. Banzea Ion in calitate de
initiator si raportul de specialitate nr. 5059/20.09.2021 intocmit de dl. Secretar General, prin care se
propune inchirierea spatiului cu destinatie de Povarna care apartine domeniului public al U.A.T. Poienarii
de Muscel cu suprafata de 40,00 mp,

Avand in vedere:

- solicitarea dl. Stefanescu D. inregistrata sub nr. 5123/23.09.2021, cu privire la inchirierea imobilului
cu destinatie povarnd, in vederea punerii in functiune a cazanului de producere a rachiurilor naturale;

- Raportul de evaluare, intocmit de SC Patrick Consult Expert SRL din Municipiul Campulung,
Judetul Arges, membru corporativ ANEVAR — autorizatia nr. 0593, prin care se stabileste pragul valoric
minim de 75 lei/lund/cladire cu suprafata de 40,00 mp ce poate fi utilizat pentru fabricarea de rachiuri
naturale, care apartine domeniului public al U.A.T. Poienarii de Muscel, situat la punctul nr. 50 in lista de
inventariere;

- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Avizul favorabil al secretarului general al comunei si al comisiilor de specialitate nr.1 si nr. 2 ale

Consiliului Local,;

Tinand seama de prevederile art. 43 alin. (4) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica

legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata,



In temeiul dispozitiilor art. 106 alin. (3), art. 129, alin. (2) lit.c, alin. (6) lit. a, art. 139 alin. (3) lit.g,
art. 196, alin. 1, lit.a, art. 297, art. 332, art. 333, art. 348 din O.U.G. nr 57/2019 privind Codul

Administrativ,

HOTARASTE:

Art. 1. - Se aproba inchirierea, prin licitatie publica, a spatiului cu destinatie de povarna, care
apartine domeniului public al U.A.T. Poienarii de Muscel, situat la punctul nr. 50 in lista de inventariere,
care are valoarea de inventar 26.602 lei.

Art. 2. - Se aproba raportul de evaluare, intocmit de SC Patrick Consult Expert SRL din Municipiul
Campulung, Judetul Arges, membru corporativ ANEVAR — autorizatia nr. 0593, a imobilului cu
destinatie Povarna care apartine domeniului public al comunei Poienarii de Muscel conform Anexei nr.1

Art. 3. - Se aproba studiul de oportunitate pentru inchirierea spatiului cu destinatie de povarna, care
apartine domeniului public al U.A.T. Poienarii de Muscel, conform Anexei nr. 2.

Art. 4. - Se aproba caietul de sarcini pentru inchirierea spatiului cu destinatie de povarnd, care
apartine domeniului public al U.A.T. Poienarii de Muscel, conform Anexei nr. 3.

Art. 5. - Se aproba fisa de date a procedurii Inchirierii, prevazutd in Anexa nr. 4.

Art. 6. - Se aproba modelul de contract de inchiriere, prevazut in Anexa nr. 5.

Art. 7. - Anexele nr.1, 2, 3,4 si 5 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 8. - Prezenta hotarare va fi Tnaintata factorilor interesati, primarului comunei Poienarii de
Muscel, Institutiei Prefectului, Judetul Arges, in vederea exercitarii controlului de legalitate si va fi adusa
la cunostinta publica prin afisare pe pagina de internet a primariei Poienarii de Muscel prin grija

Secretarului General al comunei Poienarii de Muscel.

Data astazi : 28.09.2021

Presedinte de sedinta Contrasemneaza
Balalau Nicolae Secretar general
Boboc Remus Eduard

Nr.consilieri prezenti : 13
Nr. Voturi - pentru : 13

-impotriva : 0



SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - autorizatia 0593
CUl 36768574, J3/1932/2016
Judetul Arges, Campulung, strada Primaverii, nr.18
Telefon : 0745076400 ,
E-mail : petrisor.stoica@iyahoo.com

OTP BANK, cont RO90 OTPV 2700 0108 2740 ROO1

Nr. 116/14.09.2021
determinarea chiriei iunare,

pentru Cladire Povarna “

situat in sat Poienari,comuna Poienarii de Muscel, judetul Arges,
aflata in administrarea

COMUNEI POIENARII DE MUSCEL

PROPRIETAR : COMUNA POIENARII DE MUSCEL
SOLICITANT . UAT POIENARII DE MUSCEL
EVALUATOR : SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL

este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alfa utiizere. publicare integrala sau fragmentate a lucraril, précum si orice
citare in alte scopur a dalelor, numelor si informatillor cuprinse, inclusiv walor, Intentia de transmitere catre ferli se comunica in scris si nu se va resliza fara acondul scris al autorilor
precum si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta.

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL pag.1



Raport evaluare stabilire chirie

Catre:

UAT POIENARII DE MUSCEL » In calitate de Client si in calitate de Utilizator Desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru determinarea valorii
chiriei cladirii povarna ,apartinand comunei Poienarii de Muscel.

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

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a bunurilor 2020 si metodologia specifica.
Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale Sau propuse sau asupra
managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare foti factorii care au influenta
asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta.

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

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam Ia dispozitie pentru a dezvolta
impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
Identificarea si competenta evaluatorulyi
Identificarea clientului sj a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriei Supuse evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
9. Ipoteze si ipoteze speciale
10. Restrictii de utilizare, difuzare say publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor 2020
12. Descrierea raportului
Il. Prezentarea datelor
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare
Informatii despre amplasament
Date privind impozitele si taxele
Istoric, incluzand vanzarile anterioare sj ofertele sau cotatiile curente
lil. Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
1. Metoda comparatiei directe
2. Determinarea chirigi

PN AWN -

POhWON A

V1. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VIl. Anexe raport

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL
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SINTEZA RAPORTULUI

Evaluator

Autorizatie membru
corporativ

Reprezentanti societate

Autor lucrare
Evaluator autorizat
Solicitantul evaluarii

ldentificare client
Domiciliu client
Utilizator desemnat

Proprietatea evaluata

Utilitati existente
Proprietar
Adresa proprietatii

Cartier
Cod postal

Ipoteze speciale
Data inspectiei

Data evaluarii

Data finalizare raport

Scopul evaluarii

Curs valutar 1euro=4,9444lei

Tipul valorii

Valoarea chiriei.

SC PATRICK CONSULT EXPERT S.R.L.
Nr. 0593 emisa in 01.01.2021, valabil panala 31.12.2021

Stoica Petrisor_Administrator:

e_mail: getrisor.stoica@yahoo‘com;

Stoica Petrisorl, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EILEBM
Legitimatie si parafa: 16399 / valabil 2021, Tel: 0745076400, E_mail:

getﬁsor.stoica@gahoc.com

UAT POIENARII DE MUSCEL

Cod identificare fiscala 4122515
comuna Poienarii de Muscel, judetul Arges
UAT POIENARII DE MUSCEL

Obiectul evaluarii il constituie cladire povarna , comuna Poienarii de
Muscel.

Energie , apa curenta .
Comuna Poienarii de Muscel

comuna Poienarii de Muscel,sat Poienari , judetul Arges

Poienari
117580
Nu

08 09 2021; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Stoica Petrisor,
14. 09. 2021
14. 09. 2021

determinarea chiriei lunare.,

Valoare de piata chirie

Pentru spatiu cu destinatie povarna in suprafata de 40 mp .

75 lei/luna,echivalent a 15 euro/luna,faraTVA

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in
aplicare a abordarilor in evaluare. Analiza celei mai bune utilizari se
bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei vandabilitatii.

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL
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Cea mai buna utilizare - este definita ca cea maj probabila utilizare 3
proprietatii, care este fizic posibila, justificata adecvat, fezabila financiar

* ceamaibuna utilizare a terenylui liber

" ceamai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica
utilizarii unei proprietati prin prisma constructiilor existente.
Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile,
dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata specifica analizata, a fost
realizata analiza celei mai bune utilizari a terenulyi construit, prin prisma
constructiilor existente.
Utilizare permisa legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat
conform planului general de urbanism.
Fizic posibila: in cazyl utilizarii comerciale (utilizarea actuala),
posibilitatea fizica este evidenta.
Fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista
numeroase proprietati cu o atractivitate egala, utilizate ca proprietati
comerciale. Pentru imobilul analizat ny exista indicatii din piaa sau alfi
factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar

Concluzie: CMBU pentru imobilul existent este cea aferenta unei utilizari
Cu destinatia de comercial. Nu S€ preconizeaza pe termen mediy s lung
schimbarea utilizarii actuale. Segmentul cel mai probabil de cumparatori
este reprezentat de persoane fizice sau juridice cy venituri medii si
peste medie,

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea
imobiliara, utilitatile tehnico-edilitare, amplasamentul si nu in ultimul rand
Scopul evaluarii, evaluarea S-a facut pentru utilizarea existents
(spatiu cu destinatie povarna ).

Valoarea prezentata este fara TVA. Estimarea valorii are la baza oferte/tranzactii de proprietati comparabile,
detinute in general de persoane fizice, neplatitoare de TVA. Din punct de vedere al codului fiscal s al
normelor de aplicare a codului fiscal, operatiunile de vanzare de proprietati similare nu sunt incadrate in
categoria operatiunilor cuprinse in sfera de aplicare a taxei.

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL-D
Membru Corporativ ANE VAR

STOICA PETRISOR

Evaluator autorizat EBM, EI, EPI,
Legitimatie 16399valabila 2021

STOICA PETRISOR

o

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL o ag. 5
\ g, Valabil 202 ‘M?:;ﬁ 7 pag
- “alizarea; £, & i

R ANZVAR 27



Raport evaluare stabilire chirie

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este efectuata de SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL-D, prin Evaluator Autorizat STOICA
PETRISOR , Membru Titular ANEVAR, specializat EBM, EI, EPI, posesor legitimatie nr. 16399,
Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective sj impartiale.
Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul acestui
Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care
a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.
Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta
prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara o alta asistenta
substantiala profesionala de strict
realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020.

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client: UAT POIENARII DE MUSCEL , cod identificare fiscala 4122515 .
Adresa : comuna POIENARII DE MUSCEL,NR.285 , judetul Arges.
Utilizator desemnat : UAT POIENARII DE MUSCEL.

3. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru inchiriere.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

4. lIdentificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Denumire: obiectul evaluarii il constituie spatiu cu destinatie povarna in suprafata de 40 mp.

Adresa - sat Poienari,comuna Poienarii de Muscel, judetul Arges,
Cod postal 1 117580.

Identificare cadastrala : .

Carte Funciara - nu a fost prezentata dovada intabularii.

Proprietar » domeniul privat al comunei Poienarii de Muscel

5. Tipul valorii

6. Se estimeaza chiria de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un drept asupra
proprietétii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un cumparator hotarét si un vanzator
hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile su actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”. Valoarea estimata nu va contine TVA.

7.

8. Data evaluarii:
Data inspectiei: 08 09 2021. Inspectia s-a realizat de catre Evaluator Autorizat Stoica Petrisor , impreuna cu
reprezenatantul comunei Poienarii de Muscel,
Data evaluarii: 14 09 2021
Data finalizarii raportului: forma scrisa a raportului a fost finalizata in 14.09. 2021.

9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul cabinetelor
evaluate, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare,

10. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.
- informatiile referitoare Ia dreptul de proprietate, au fost furnizate de catre proprietar ;
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- informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din surse publice, site-
uri specializate in anunturi imobiliare, presa locala etc;

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

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii:

- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL,;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constuctii;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL

Informatii din mass-media aferente miscarilor imobiliare. Informatia furnizata de catre terti este considerata
de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete,

11. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum acestea
furnizata de proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare.

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

Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de proprietar,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile in
care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata.

Urbanism:

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

Mediu

- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutile purtate cu reprezentantul proprietarul
imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

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

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

Metodologie

- scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate:

- evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile Ia data evaluarii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile;

- valoare estimata nu reprezinta valoare de asigurare.

Consultanta viitoare:

= evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
Alte date

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In cazul aparitiei
altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii,
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Evaluatorul nu isi asuma nici 0 responsabilitate in cazul mentionat anterior;

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Intocmirii sale.

- Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezinta valoare de asigurare.

Ipoteze speciale: un este cazul.

12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului )
nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

13. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor 2020

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor
2020, compuse din:

SEV100 ~ Cadrul general;

SEV101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV102 - Implementare;

SEV103 ~ Raportare

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru garantarea imprumutului
SEV340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica

Ghidurile de evaluare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

14. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaluarii, elemente cu caracter Specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei maj bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- @nexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, schite, date de
piata, fotografii,etc.
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. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica

S-a evaluat dreptul integral, al actualului titular proprietar, asa cum rezulta din urmatoarele documente
primite in copie necertificata.

- Lista de inventariere a UAT. Poienarii de Muscel, mijloace fixe , la data de 31.12,2020.
Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

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

3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

4. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie alte bunuri mobile .

5. Date despre zona, localitate, vecinatati si am plasare
Zona:
- Zona rezidentiala si comerciala : situata in zona centrala a comunei Poienarii de Muscel
- Unitati comerciale: la distanta apropriate :
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta medie: scoala generala si gimnaziala,
- Unitati medicale: amplasate la distanta mica :
- Sedii de banci; -
- Muzee; -
Institutii de cult: la distanta medie :;

- Retea de energie electrica: existenta ;
- Retea de apa: existenta;
- Retea de termoficare: nu este cazul;
- Retea de gaze: existenta;
- Retea de canalizare: existenta;
- Retea de telefonie: inexistenta:
- Altele: internet, CATV.
Artere de circulatie:
- Auto: accesul se face din drumuri comunale . Calitatea retelelor de transport: drum asfaltat
- Magistrale metrou: nu este cazul:
-  Feroviar: gara este amplasata la distanta medie
- Naval: nu este cazul.
Ambient
- Ambient civilizat;
- Trafic auto : existent
- Trafic pietonal : redus.

6. Descriere amplasament

- Cladirea povarna este amplasata in zona mediana a satului Poienari. .
- Zona este majoritar rezidentiala .

Drum judetean si comunal.

"

7. Descrierea proprietatii imobiliare
Descrierea terenului:
Date generale
- Regimul juridic : intravilan ;
- Categoria de folosinta : racordari rezidentiale si comerciale :
- La data evaluarii terenul este liber.,
- Suprafata parter 40 mp
- Forma terenului : -
- Raportul laturilor; -;
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- Deschidere -

- Inclinare: plan;

- Tip drum de acces: strada asfaltata.

- Nu exista pericol de alunecari de teren sau alte pericole naturale ,

Utilitati la limita proprietatii: apa si energie electrica.
Acces : accesul la proprietate se face din drumuri asfaltate sau pietruite

6. Date privind impozitele si taxele

In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al Comunei Poienarii de
Muscel ,impozitele pe bunuri sunt aplicate in functie de suprafata.

Fiind vorba despre evaluarea spatiilor cu destinatie cladire povarna ,evaluatorul a lucrat cu
datele contabile puse la dispozitie de catre beneficiar.

ll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

lll. Poienarii de Muscel este o comun in judetul Arges, Muntenia, Roménia, formata din
satele Grosani, Jugur, Poienari (resedinta), Serbanesti si Valea Indarst.

izvoarelor raului Draghici. Este strabatuts de soseaua judeteand DJ738, care o leaga spre
sud-vest de Mihdesti (unde se termin& in DN73) si spre nord-vest de Schitu Golesti (unde
se termind in acelasi drum national).

Demografie

V. Componenta etnica a comunei Poienarii de Musoel i

Vi ﬁ'ﬁomini (89.9%) .

Vil [ Romi (7,66%)

VL. {8 Necunoscuts (2,39%)

IX. i Alta etnie (0,03%)

X. 'Cbmpohe'n{a. c'onfesionalé a comunei Poienarii de Muscel

X1 # Ortodocs (96,15%)

X11. 8 Necunoscuta (2,39%)

Xiil. 8 Alta religie (1,45%)

XIV.  Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Poienarii de Muscel se ridics
la 3.299 de locuitori, in scadere fati de recensiméantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 3.641 de locuitori.! Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,91%), cuo
minoritate de romi (7,67%). Pentru 2,39% din populatie, apartenenta etnica nu este
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor

sunt ortodocsi (96,15%). Pentru 2,39% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta
confesionala.
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Politicd i administratie

Comuna Poienarii de Muscel este administrata de un primar si un consiliu local compus din 13
consilieri. Primarul, lon Banzea[*], de la Partidul National Liberal, este in functie din 2008. Incepand
cu alegerile locale din 2020, consiliul local are urmatoarea components pe partide politice:

LIS A 1= ]

Partidul National Liberal

:P_aftidul-_Sbciait-Dehﬁbcrat

. a;tic_i'tii_"l'#‘-!im' 're'a_'Poguiaré

Istorie

La sfarsitul secolului al XIX-lea, comuna purta denumirea de Poienari, ficea parte din plasa
Argeselul a judetului Muscel si era formata din satele Brebenesti, Grosani, Poienari, Serbanesti si
Valea din Darat, avand in total 952 de locuitori. Existau in comuna doua biserici si 0 scoala cu 45 e
elevi. La acea dat3, pe teritoriul actual al comunei mai functiona In aceeasi plasa si comuna Jugur,
cu 885 de locuitori in satele Jugur, Valea din Darst $i Valea Itului. Anuarul Socec din 1925,
consemneaza cele doua comune unite sub denumirea de Jugur, avand 2957 de locuitori in satele
Grosani, Jugur si Poienari. In 1931, cele dous comune sunt consemnate ca fiind din nou separate,
comuna Poienari cu satele Brebenesti, Grosani, Poenari si Valea din Darat Mic4, si comuna Jugur
cu satele Jugur si Valea din Darst Mare.

In 1950, comuna a trecut in administrarea raionului Muscel din regiunea Arges, iar in 1968 a trecut
la judetul Arges (112! Pentru a o diferentia de alts comuna din acest judet, comuna si satul ei de
resedinta au luat atunci numele de Poienarii de Muscel.

Monumente istorice

In comuna Poienarii de Arges se afld monumentul istoric de arhitecturs de interes national Biserica

de lemn ,Sf. Voievozi” - Gabrieni datand din 1849.

In rest, alte doua obiective din comuna sunt incluse in lista monumentelor istorice din judetul
Arges ca monumente de interes local, ambele clasificate ca monumente istorice de arhitectura:
biserica ,Sf. Dumitru” (1801), si biserica cu hramurile +Sf. Nicolae” si ,Inaltarea Domnului® (1874).

Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectuatranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume
de bani.O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

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

c) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata;
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d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatade
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catreun punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalajintre cerere sj
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa semodifice brusc fiind

procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt important
emotivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte sitipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de pieteimobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietei si dezagregarea proprietatii.

Piata imobiliara specifica

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori,incepand cu tipul proprietatii.

Proprietatea imobiliara evaluata este compusa din spatiu cu destinatie comercials- spatii de
depozitare,productie..

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor
comerciale- din comuna Poienarii de Muscel..

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat.

Analiza ofertei
Oferta de proprietati comerciale pentru inchiriere din localitati invecinate cu comuna Poienarii de Muscel se
extinde pe langa acestea, si prin sursa proprietarilor de imobile sau a dezvoltatorilor imobiliari ce edifica
unitati individuale oferite spre vanzare.
Avand in vedere analiza tipul proprietatii, se va analiza numai segmentul de piata caracteristic, piata locala a
proprietatilor din perimetrul respectiv. Piata comerciala- in general este impartit3 in:

- spatii comerciale tip hala; :

- spatii in cladiri reamenaate:

- spatii de productie in cladiri independente :
Analiza cererii

inchiriaza spatiile comerciale in municipiu, conform informatiilor culese din surse publice, preturile imobilelor
cu CMBU comercial —productie sunt intre 1-2 eur/mp. Preturile difera in functie de localizarea imobilului
constatandu-se preturi mai mari pentru imobilele amplasate la soseaua principala.

Se anticipeaza ca preturilor vorm raman constante in urmatoarea perioada, la fel si numarul inchirierilor.

Echilibrul pietei

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul
de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt.

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat cererea, iar
numarul tranzactiilor incheiate este relativ redus. In aceste conditii se poate estima ca avem o piata a
cumparatorului.

La nivelul localititii, la momentul actual pretul chiriilor din localitatile apropiate variaza intre 1 euro/mp ~ 2
euro/mp.
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IV.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in aplicare a abordarilor in evaluare.
Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei vandabilitatii.

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

* cea mai buna utilizare a terenului liber

* cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii unei proprietati prin prisma
constructiilor existente.
Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specifica analizata, a fost realizata analiza celei mai bune utilizari a terenului construit, prin prisma
constructiilor existente.
Utilizare permisa legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planului general de urbanism.
Fizic posibila: in cazul utilizarii comerciale (utilizarea actuala), posibilitatea fizica este evidenta.
Fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista numeroase proprietati cu o atractivitate
egala, utilizate ca proprietati comerciale. Pentru imobilul analizat nu exista indicatii din piata sau alti factori
care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea.
Concluzie: CMBU pentru imobilul existent este cea aferenta unei utilizari cu destinatia de comercial. Nu se
preconizeaza pe termen mediu si lung schimbarea utilizarii actuale. Segmentul cel mai probabil de
cumparatori este reprezentat de persoane fizice sau juridice cu venituri medii si peste medie.
Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea imobiliara, utilitatile tehnico-edilitare,
amplasamentul si nu in ultimul rand scopul evaluarii, evaluarea s-a facut pentru utilizarea existentd
(spatiu cu destinatia de povarna ).

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita de standarde ca fiind “cea mai probabila utilizare a
In concluzie avem o varianta posibila ale celei mai bune utilizari:

- cea mai probabila este de inchirierea spatiului respectiv ,unei persoane sau firme care are posibilitatea
folosirii ei pentru producti a alcoolului..

Testul de permisivitate leqald

Analizand PUG am constata ca imobilul este situat in sat Poienari,in zona mediana,

Observarea vecinatatilor nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentialda. Nu se
identifica nici un fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii .
Ca urmare consider c& utilizarea pentru inchiriere este permisi legal.

Testul de posibilitate fizica

Faptul ca produtia de prune a fost buna, lasa sa se intelega ca incepand din 2021 vor aparea
solicitanti pentru inchirierea spatiului respectiv.,

in concluzie analizand schita si vecinatatile apreciez ca inchirierea este fizic posibila.

Testul fezabilititii financiare

Este permisé legal si posibila fizic, dup& cum am aritat anterior, inchirierea spatiilor medicale este
posibil fizic si legal. .

Tinand cont ca in zona municipiului Campulun,aflat la mica distanta exista piata de chirii pentri spatii
de birouri si comerciale, concluzionez ca utilizarea spatiilor pentru inchiriere este fezabili financiar.

Testul valorii maxime

Avand in vedere ca existd o singura utilizare permisd legal, fizic posibild si fezabild financiar
aceasta este cea mai bung utilizare.

Concluzii:
- cea mai buna utilizare este cea de povarna ;
- aceasta poate fi pusa in practica imediat, neexistand oprelisti identificate in acest sens;

cel mai probabil va fi utilizatorul final ~ va fi multumit de dotarile si drumul usor de accesat..
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Concluzie: Pentru spatiile analizate, avand in vedere ca se afla intr-o zona cu un acces si

favorabil , CMBU rezultata din aceasta analiza este cea cu utilizare cea mai propice este de
inchiriere..
V.EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare. Alegerea lor depinde de tipul de
proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referintd ai evaluarii, de calitatea si cantitatea
datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piata: Abordarea prin piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea
evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditile de finantare, conditile de vanzare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si
sistematica abordare pentru estimarea valorii.

Metoda comparatiilor directe sau metoda de comparatie a vanzarilor — este guvernata de principiul
substitutiei, care este un principiu de prim rang si care spune ca ,nici un investitor prudent nu va oferi pentru
o proprietate un pret mai mare decat cel cu care ar putea cumpara o alta proprietate, cu aceeasi utilitate si
aceeasi atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil”.

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al c&ror pref se cunoaste.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piata. Daca existad pufine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa
se ia in considerare prefurile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu
condifia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Poate fi necesar ca preful altor
tranzacfii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor efective si s fie definit
tipul valorii §i orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazad.Pot exista i
diferente intre caracteristicele juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de cele ale
activului evaluat.

Analiza comparativd vizeaza asemandrile si diferentele dintre bunuri ce influenieaza valoarea,
rezultatul fiind o suma a coreciiilor exprimate valoric / procentual din oferta / preful de vanzare. Tehnicile de
cuantificare a corectiilor sunt cantitative si calitative. Corecfiile aplicate ofertelor / tranzactiilor reflecta
superioritatea / inferioritatea bunurilor comparabile prin elementele de comparatie, fiind aleasad valoarea
bunului comparabil cu corectia brutd minima.

Intrucat evaluatorul nu a avut acces la informatii privind tranzactii recente de proprietati similare din
zona studiatd, pentru analiza comparativd a proprietédtii de evaluat s-au selectat din ofertele existente
proprietati comparabile prezentate integral in anexa.

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare site-urile de specialitate
si de publicatiile de profil. In urma consultarii acestor surse de informatii, au putut fi selectate urmatoarele
comparabile:
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14.09. 2021/

Flsa evaluare chlrie prin metoda comparatiei directe

1 euro =

i
i

_4,9444.

Estimarea pretului de inchiriere a spatiilor
comerciale comparabile

PROPRIETATI IMOBILIARE COMPARABILE

COMPARAB.A

COMPARAB.B | COMPARAB.C |

Suprafata utila (mp) B 2.600 1.700 5.000
Pret de ofertal/inchiriere (EURO/mp-luna) 1,5 2,0 1,0
Informatii disponibile la data evaluarii oferta oferta oferta

el BagacieTs EURO/mp-lunz -0,38 -0,50 -0,25
PRET ESTIMAT (EURO/mp-luna) 1,15 1,50 0,75
—
' ) Pm
2:; ch&“ffgﬁ 1::5 sipaa'.“]df COMPARAB.A | COMPARAB.B | COMPARAB.C |
1 |Conditii de piata (data) sept.-21 similar similar similar
"|Corectie (EURO/mp) 00 | 00 [ 00
PRET CORECTAT (EURO/mp/iun#) _ 1,15 1 ,50 _ 0,75
2 L Poienarii de Campulung Aninoasa Schitu Golesti
g Muscel
__|Corectie @URO/Mp) | 035 | 045 0,23
PRET CORECTAT {EUROJmpJIuni} 0,81 1,05 0,53
TCaracteristici fizice i
' 3 |Suprafata utila (mp)

_|Corectie (EURO/mp) | =~ | = 006 0,06 _-0.01
PRET CORECTAT (EUROfmpHuni) 0,87 1,11 0,52
4 |(mp) 0 da da nu

PRET CORECTAT (EURO/mp/luna)

_ |Corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,02
g i coﬂecm_ i e — . A S . T T
apa,curent apa,curent apa,curent apa,curent
electric, electric,canal, | electric,canal, electric,canal,

1,04

Finisaje si amenajari

inferioare

medii

medii

PRET CORECTAT (EURO/mp/luna) 0.4
Corectie totala bruta (EURO) 0,4
Corectie totald bruta % 59% |
Valoare chirie unitara 0,4|Euro/mp-luna |
Valoare chirie imobil 16,0|Euro *__

Valoare chirie imobil 15,0|Euro/luna

Valoare chirie imobil 74|Leilluna

Valoare chirie imobil 180|Euro/an

Valoare chirie imobil 890|Lei/an a
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B e T T s B R e
__[Studiul pietei si al comportamentulti cumparatonilor reflecta diferite fipur de diferanta e
_|preturile proprietatilor pe piata imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt
__|recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si reflectate in pretul final de
_|tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile
|participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru
.._|sau din cauza anumitor caracteristici ale imobileleor. Ajustarile aplicate ofertelor de
_|Tip tranzactie In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de
vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in
intenalul 20-30% in functie de suprafata , localizare, deschidere,
COMPARAB.A |[COMPARAB.B [COMPARAB.C
Corectie -25% -25% -25%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice
privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Localizare In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele
. de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret
pot ajunge pana la 15% in cadrul aceleiasi zone.
COMPARAB.A [COMPARAB.B |COMPARAB.C
Corectie -30% -30% -30%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor privind
diferentele de pret dintre zonele in care sunt amplasate
B proprietatile si proprietatea subiect
Suprafata utila (mp) Diferenta de suprafata este perceputa diferit de participantii Ia
- piata si este concretizata in pret/mp care variaza direct
proportional cu suprafata;
COMPARAB.A |[COMPARAB.B [COMPARAB.C
Corectie 5% 4% -1%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor din
piata privind ponderea suprafetei utile in pretul solicitat pentru
| acest tip de proprietate.
__[Utilitati Diferentele de utilitati sunt reflectate in preturi de vanzare mai mici
' cu 5-10% in defavoarea proprietatilor fara utilitati sau cu o parte
din acestea.

_ COMPARAB.A COMPARAB.B |[COMPARAB.C
Corectie -10% -5% -5%

Nu este cazul

__|Teren—curte interioara (mpDiferentele pentru proprietatile care nu detin curie interioara sunt
K reflectate in preturi de vanzare mai mici cu 3-5% in defavoarea
proprietatilor fara teren.
COMPARAB.A [COMPARAB.B [COMPARAB.C
Corectie 0% 0% 3%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor din
piata privind proprietatile care detin sau nu teren curte interioara.
Finisaje In functie de tipul finisajelor, de vechimea, natura si amploarea
| amenajarilor efectuate asupra locuintei, cumparatorii recunosc un
plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plati mai
mult pentru finisaje de rafinament si dotari moderne. Rareori piata
recunoaste surplusul de valoare la nivelul costului de inlocuire al
unor finisaje si dotari superioare

COMPARAB.A |[COMPARAB.B |COMPARAB.C

Corectie -25% -25% -25%
Valoarea ajustarii a fost determinata in functie de tipul finisajelor,
de vechimea, natura si amploarea amenajarilor efectuate asupra
imobilului
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Caracteristica Subiect Comparabila A | Comparabila B Comparabila C
Localizare Aninoasa Campulung Aninoasa Schitu Golesti
Pret (Euro/mp) ? Euro/mp 1,50 2,00 1,00
Oferta oferta oferta oferta
Data ofertei sept.-21 septembrie-21 sept.-21 sept.-21
Suprafata 40 2600 1700 5000
Vecinatati rezidential rezidential rezidential rezidential
Utilitati CE, apa, |CEapa,canal,G| CE,apa, canal | CEapa,canal
Acces stradal stradal stradal stradal
Forma, deschiderea neregulata neregulata neregulata neregulata
Topograﬁe plana plana plana plana

CHIRIA LUNARA ESTE DE 15 EURO

CHIRIA ANUALA ESTE DE 180 EURO
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VI.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor, pentru a ajunge la estimarea valorii finale,
ca datele obtinute, analizele efectuate,
Criteriile prin care se ajunge la

recapituland intreg procesul de evaluare si asigurandu-se
rationamentul si logica aplicate

au condus la judecati consecvente.

aprecierea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: metoda comparatiei directe este adecvata deoarece su

comparabile . Metodele alternative nu sunt adecvate

terenului subiect .

Precizia:metodele derivate din abordarea prin venit utilizeaza date de
estimarea valorii proprietatii poate fi subiectiva . Exemplu : pentru metod
trebuie sa existe suficiente date de piata privind estimarea valorii cons

exploatarea proprietatii

constructie . In lipsa acestor date , aceste metode alternative sunt imprecise .

Cantitatea de informatii: in cadrul metodei comparatiei directe nu au fost utiliz
in estimarea valorii proprietatii

piata;alte metode au fost folosite
piata.,preluate de la beneficiarul lucrarii.

Modul in care a fost realizata analiza rezultatelor pentru fiecare caz in parte, impreuna cu rezultatul analizei .

sunt prezentate dupa cum urmeaza:

nt disponibile informatii despre terenuri
» €X. extractia este utilizata cand contributia cladirii la
valoarea proprietatii imobiliare este mica . Metoda alocarii, nu conduce la indicatii decisive privind valoarea

piata pentru evaluarea proprietéatii;
a reziduala ( capitalizare directa iy
tructiei , a venitului net anticipat din
, cat si pentru extragerea de pe piata a ratelor de capitalizare pentru teren si

ate mai multe date de
, deocarece au existat date de

Metoda Comparatiei directe Metode alternative
» adecvare F. BUNA - s-au gasit | VENITURILOR -
suficiente comparabile in | adecvata doar in zonele
domeniu rurale. Restul metodelor
alternative nu sunt
adecvate
 precizie F.BUNA BUNA
» cantitatea si calitatea | F.BUNA SATISFACATOARE - nu
informatiilor s-au  obtinut  informatii
suficiente -l

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea
metoda comparatiei directe y ulterior rezultand
adecvata.

estimata in cadrul abordarii prin
valoarea chiriei : este cea mai

Valoarea chiriei , pentru
intreaga proprietate lunara 74 LEil,echivalentul a 15 euro

Valoarea rotunjita a chiriei lunare ete de 75 lei
Valori fara TVA, curs valutar 1 eur = 4,9444lei.
Se estimeaza chiria . Aceasta este definita ca: " suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a

terenului(retelelor de utilitati), in conformitate cu conditiile de concesionare a terenului (retele de apa potabila
si canalizare menajera) ", VValoarea estimata n ]

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL
Membru Corporativ ANEVAR

STOICA PETRISOR

Evaluator autorizat EBM, Ei, EPI, o
Legitimatie 16399 valabila 2021 TN
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VILANEXE

Localizare proprietate subiect .
Anexa de calcul
Documente puse la dispozitie si schita

Localizare proprietate subiect:

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL pag. 19
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FOTORAFII

COMPARABILE CHIRII
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Raport evaluare stabilire chirie

CARACTERISTICI
Pret B o 4000€
Etaj o Parter
s I . 2600 m
e N | . da
Gar da
Canalizare da

destinatia anterioara este Fabrica de paine. Facilitati: acces auto, acces TIR ;Acmél ocupat
40%. Pret=4.600 euro, 1,53 e/mp negociabii. (Partiai Ocupat 50%)

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL pag. 21
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Judet Arges
Aninoasa

Spatiy Pentru productie
Pret: 2 €

CARACTERISTICI

Pre N s 2€

Etaj | ST T i

Tpeli oo 1700m
SPECIFICATI

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL pag. 22
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P ADA ATEDICTIA
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Raport evaluare stabifire chirie

ATV EMNIO ) LS |

ID oferta 5862

Pret 5.000 € .

Zona . ‘Schitu Golesti

Suprafata_ _ : 1500 m: ;
SPECIFICATH

Grad finisaj _ - _  Semifinisat

Parcare ' _ ' _da

Apa da

Canalizare _ da

Acoperis da

Hale industriale, teren 5000 mp, Inchiriez hale industriale de diferite inaltimi si suprafete. Cuptor
uscat fructe de mare capacitate, Curte betonata. pe soseaua dintre Campulung si Pitestj. Pret pt.
tot = 5000 e negociabil, 1 e/mp

Mg s

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL pag. 24






nitatea . LISTA DE _zsmz_.samﬂ Gestiunea

A.T. Poienarii de Mysce S Dom. Fublic
lagazia . Data-31.122020 Loc de dep.
TR v o {Poienari Musce]

ISCOAVAER Fo—

pag. 25

/IMPREWMUIRE SC. v. TNDARAT] 1,

191C.L. WC SC. VALEA INDARAT

O/CL POVARNA 166. |Buc|

LISTATIE POMPE R TARGULUL |1.6.6 BUC]
12/BAZIN APA RAUL TARGULUL 1,66, BUC

i3 Qﬁbmm_ms_ﬁ_.gqmomn: 491477

HDISPENSAR NOU POTENART 1.3 BUC| 1178060

2276880|

8938
2549]

513995

1879693

7L ] R 1313266/

L R

1

1

1

1

1

1

1

ZLIMEF E TARG AL11.6.3.2. BUC 1
SIASFAITARE Tt~ -
1

1

1

1

1

1

1

INVENTARIATE IN PREZENTA [MEA oL St [wAk N

PASTRAREA ST RASPUNDERE
-imele si prenumele

Raport evaluare stabilire chirie

Acte

Comnatiirs

SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL
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STUDIU DE OPORTUNITATE
privind inchirierea prin licitatie publica a spatiului cu destinatie de Povarna care apartine

domeniului public al Unitatii Administrativ Teritoriale Poienarii de Muscel

1. Descrierea si identificarea

Obiectul inchirierii 1l constituie spatiul cu destinatie Povarna, care apartine domeniului public al U.A.T.
Poienarii de Muscel, strada Principla, judetul Arges;

Imobilul este inregistrat in domeniul public al comunei Poienarii de Muscel, judetul Arges, si se afld in
administrarea Consiliului Local Poienarii de Muscel, judetul Arges.

2. Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care au stat la baza propunerii
inchirierii

Motivele de ordin economic — financiar: inchirierea bunurilor din domeniul public al comunei
Poienarii de Muscel constituie o sursa permanenta si sigura de venituri pentru bugetul comunei. Chiria
obtinuta prin inchiriere se face venit la bugetul comunei Poienarii de Muscel. Principalele avantaje ale
inchirierii imobilului sunt urmatoarele:

- chiriasul va acoperi in intregime costurile de intretinerea si exploatarea bunului public inchiriat.

- chiriasul va achita autoritdtii locale o chirie stabilita prin contract.

- chiriasul va achita impozite pe teren si cladire conform Codului fiscal.

- inchirierea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a imobilului inchiriat, in sarcina
chiriasului.

Motivele de ordin social: prin inchirierea bunului public se asigura furnizarea unor servicii necesare
populatiei astfel, se impune valorificarea resurselor si patrimoniului local, incat sa fie imbunatatit accesul
populatiei la aceste servicii.

3. Nivelul minim al chiriei

Nivelul chiriei se stabileste prin raport de evaluare si prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ similar concesiunii/vanzarii.

Potrivit Raportului de evaluare intocmit de SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL — membru
corporativ ANEVAR, si amendamentului d-lui consilier local Banzea Ghe., pretul minim de pornire al
licitatiei, este de 200 lei/luna.

Pasul de licitatie este de 10,00 lei/luna.

Nivelul chiriei se indexeaza anual cu rata inflatiei .

4. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de inchiriere

In conformitate cu prevederile art. 333 alin. (5) din O.UG. nr. 57/2019 privind Codul administrativ
procedura ce va fi utilizata pentru atribuirea contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica este
licitatie publica, cu oferte in plic sigilat.

Criteriul de atribuire ales este ,,cel mai mare nivel al chiriei,,

1
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5. Durata estimata a inchirierii

Durata estimata este de minim 3 ani de la data semnarii contractului de inchiriere, in conformitate cu
prevederile art. 306 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu posibilitatea prelungirii acestuia
prin acordul partilor, respectiv in baza aprobarii Consiliului Local, cu respectarea urméatoarelor prevederi
legale, similare concesiunilor, respectiv:

(1) Contractul de inchiriere se incheie in conformitate cu legea romana, indiferent de nationalitatea sau de
cetatenia concesionarului.

(2) Durata inchirierii se stabileste de catre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de Inchiriere de bunuri proprietate publica poate fi prelungit prin acordul de vointa al
partilor, incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata Tnsumata sa nu depaseasca 49 de ani.”

Subinchirierea este interzisa, cu exceptia situatiilor expres prevazute de lege.

6. Termenele de realizare a procedurii de inchiriere

Termenele de realizare a procedurii de inchiriere sunt cele stabilite in anuntul de licitatie, fisa cu date a
procedurii si caietul de sarcini care fac parte din documentatia de atribuire.

7. Incheierea contractului de inchiriere:

Contractul de inchiriere va fi incheiat cu ofertantul declarat castigator, cu respectarea prevederilor legale
in vigoare si a documentatiei de atribuire.

Presedinte de sedinta Contrasemneaza
Balalau Nicolae secretar general
Boboc Remus Eduard



Anexa nr.3
la H.C.L. nr. 47/28.09.2021

CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publica a spatiului cu destinatie de Povarna care apartine

domeniului public al Unitatii Administrativ Teritoriale Poienarii de Muscel

1. DATELE DE IDENTIFICARE ALE LOCATORULUI SI DATELE DESFASURARII
LICITATIEI

1.1. Denumire locator: Comuna Poienarii de Muscel.

1.2. Adresa: Sat Poienari, comuna Poienarii de Muscel, judetul Arges.

1.3. Cod postal: 117583.

1.4. Cod fiscal: 4122515.

1.5. Cont: RO29TREZ0475006XXX002054 deschis la Trezoreria Municipiului Campulung;

1.6. Telefon/fax: 0248 —546603.

1.7. E-mail: primarie@poienariidemuscel.cjarges.ro

1.8. Adresa site: https://www.poienariidemuscel.ro/

1.9. Data si locul la care se va desfasura licitatia: ora 11.00 la sediul Primariei comunei
Poienarii de Muscel.

1.10. Data limita pentru depunerea ofertelor: ora 09:00 la sediul Primariei comunei
Poienarii de Muscel .

1.11. Data limita pentru solicitarea clarificarilor: , ora 12:00.

1.12. Data limitd pentru transmiterea raspunsului la solicitéri clarificari: ora 12:00.

2. DESCRIEREA SI IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZA SA FIE INCHIRIAT

2.1. Obiectul Inchirierii il constituie spatiul cu destinatie de povarnd care apartine domeniului public al
U.A.T. Poienarii de Muscel, strada Principla, judetul Arges;

2.2. Imobilul este liber de sarcini si face parte din domeniul public al comunei Poienarii de Muscel;

Actul de proprietate - Inventarul domeniului public.

2.3. Destinatie actuala: constructie avand destinatia de povarna.

2.4. Destinatie viitoare propusa: povarna pentru fabricarea rachiurilor naturale.

3. CONDITIILE GENERALE ALE INCHIRIERII
3.1. Regimul bunurilor utilizate de chirias in derularea inchirierii
In derularea inchirierii, bunul preluat de chirias il constituie spatiul cu destinatie povarna care
apartine domeniului public al U.A.T. Comuna Poienarii de Muscel, strada Principla, judetul Arges si care la
incetarea din orice cauza a contractului de inchiriere vor fi repartizate dupd cum urmeaza:
v’ bunuri de retur, constand in imobilul inchiriat care se va reintoarce in posesia locatorului liber de
orice sarcina;
V' bunuri proprii, constand din bunuri utilizate de chirias pe durata inchirierii, care sunt si riméan in
proprietatea acestuia la incetarea contractului de inchiriere daca nu fac obiectul intentiei locatorului
de a le achizitiona ca bunuri de preluare.

3.2. Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare
1
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Toate obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare pe parcursul derularii
contractului de inchiriere cad in sarcina chiriasului, motiv pentru care acesta va obtine pe cheltuiala sa avize,
acorduri si autorizatii de functionare pe care are obligatia sa le respecte.

Nerespectarea acestora atrage dupa sine sanctionarea si/sau aplicarea de catre factorii interesati de
amenzi contraventionale.

3.3. Obligatiile privind protectia muncii

Activitatile privind amenajarea si exploatarea ulterioara a spatiilor propuse spre inchiriere se vor face cu
respectarea legislatiei privind protectia muncii.

Obligatiile privind respectarea legislatiei specifice revin chiriasului.

3.4. Obligativitatea asigurarii exploatdrii in regim de continuitate si permanenta

Pe durata contractului de inchiriere, chiriasul are obligativitatea exploatarii in regim de continuitate si
permanentd a imobilului Inchiriat cat si a bunurilor realizate prin grija acestuia.

Nu se admite exploatarea in regim sezonier intrucat aceasta ar putea conduce la distrugerea bunurilor pe
durata neutilizarii.

3.5. Interdictia subinchirierii si a cesionarii bunului inchiriat

Dupa adjudecarea licitatiei si incheierea contractului de inchiriere este interzisa subinchirierea sau
cesionarea bunului inchiriat.

3.6. Obiectivele de ordin economic, financiar, social

Prin inchirierea imobilului locatorul urmareste sa obtina venituri suplimentare la bugetul sau.

Prin inchirierea imobilului s-ar obtine urmatoarea redeventa minima:
200 lei/luna x 12 = 2400 lei/an

3.7. Conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul inchirierii

Pentru bunul care face obiectul prezentului caiet de sarcini nu se impun conditii speciale, acesta nu se
afld 1n interiorul unei arii protejate iar pentru imobilul respectiv nu sunt conditii impuse de acordurile si
conventiile internationale la care Romania este parte.

Pentru protectia mediului si protectia muncii nu sunt necesare conditii speciale, ci numai conditii impuse
de activitatea ce urmeaza sa se desfagoare in obiectivul ce se va realiza prin grija chiriasului.

4. CHIRIA MINIMA

4.1. In conformitate cu Raportul de evaluare intocmit de SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL —
membru corporativ ANEVAR, si amendamentului d-lui consilier local Banzea Ghe., pretul minim de
pornire al licitatiei, este de 200 lei/luna.

4.2. Pasul de licitatie este de 10,00 lei/luna.

4.3. Dupa finalizarea procedurii si semnarea contractului cu ofertantul castigator plata chiriei se va face
lunar, cel mai tarziu in data de 10 a lunii urmatoare.

4.4. Chiria se va indexa anual cu rata inflatiei.

4.5. Intarzierile la plata chiriei se vor sanctiona cu dobanzi si penalititi in conformitate cu dispozitiile
legale la suma datorata, urmand ca pentru intarzierile la platd a chiriei anuale ce depédsesc 3 luni (90 de zile)
sd se procedeze la retragerea Inchirierii fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresti (pact comisoriu
expres).

5. CRITERIUL DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE iNCHIRIERE

5.1. Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei,
5.2. Ponderea fiecarui criteriu se stabileste dupa cum urmeaza:
a) cel mai mare nivel al chiriei — 100%;

5.3. Comisia de evaluare stabileste:

a) oferta castigatoare este oferta care are cel mai mare nivel al chiriei;

6. TAXE DE PARTICIPARE

6.1. Taxa de participare
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6.1.1. Taxa de participare reprezinta cota-parte de cheltuiala ce revine fiecarui participant din intreaga
suma a cheltuielilor efectuate cu organizarea si desfasurarea licitatiei (cheltuieli materiale, anunt publicitar,
etc.)

6.1.2 Taxa de participare este stabilitd de organizator la 50 lei si contine contravaloarea caietului de
sarcini si nu se restituie la finalul licitatiei.

6.1.3. Taxa de participare la licitatie se poate achita Tn numerar la casieria Primariei comunei Poienarii de
Muscel sau in contul nr. RO29TREZ0475006XXX002054 deschis la Trezoreria municipiului Campulung.

6.2. Garantia de buna executie a contractului de inchiriere

6.2.1. Garantia obligatorie este stabilita la nivelul contravalorii a unei chirii, datorata de chirias.

Garantia se datoreaza de castigatorul licitatiei si se poate constitui astfel:
e se depune in contul locatorului nr. RO29TREZ(0475006XXX002054

deschis la Trezoreria municipiului Campulung; Scrisoare de garantie bancara,
e numerar la casieria Primariei Poienarii de Muscel.

7. DURATA INCHIRIERII
Inchirierea se va face pe o perioadd de 3 de ani, cu posibilitatea de prelungire in conditiile legii.

8. DREPTURILE SI OBLIGATIILE CHIRIASIULUI

8.1. Drepturile chiriasului

8.1.1. Chiriasul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile
proprietate publica ce fac obiectul contractului de inchiriere.

8.1.2. Chiriasul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul inchirierii,
potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de parti prin contractul de inchiriere.

8.2. Obligatiile chiriasului

8.2.1. Sa nu aduca atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice savarsite.

8.2.2. Sa intrebuinteze, pe toatd durata inchirierii, bunul imobil ca un bun proprietar, cu buna-credinta si
potrivit destinatiei care rezultd din contract, purtand raspunderea pentru toate pagubele produse din culpa sa,
sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenta bunul inchiriat, sub sanctiunea
incetarii de drept a contractului, fard punere in intarziere si fara nici o altad formalitate - pact comisoriu de
gradul IV).

8.2.3. in termen de 30 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere, chiriasul este obligat
sd depuna, cu titlu de garantie, o suma fixa, reprezentiand nivelul a unei chirii.

8.2.4. Sa suporte, pe toata durata contractului, cheltuielile referitoare la utilitatile consumate pentru
folosinta bunului imobil inchiriat.

8.2.5. Sa execute la timp si In bune conditii lucrarile de intretinere, igienizare §i reparatii ale imobilului,
in vederea mentinerii bunului imobil inchiriat 1n stare buna.

8.2.6. Sa plateasca chiria la termenul stipulat in contract.

8.2.7. Sa nu tulbure desfasurarea celorlalte activitati care au loc in cadrul imobilului.

8.2.8. Sa raspunda pentru distrugerea totala sau partiala a bunului imobil inchiriat, care s-ar datora culpei
sale;

8.2.9. Sa permita locatorului sa controleze modul 1n care este utilizat bunul imobil inchiriat si starea
acestuia.

8.2.10. Sa nu aduca modificari bunului imobil inchiriat decat cu acordul prealabil, in scris, al locatorului
si cu respectarea legislatiei In vigoare, respectiv obtinerea autorizatiei de construire.

8.2.11. Chiriagului ii este interzis sa subinchirieze in tot sau in parte bunul imobil inchiriat sau sa
cesioneze contractul de inchiriere unui tert, sub sanctiunea rezilierii de drept a contractului, fara somatie sau
punere in intarziere si fara interventia instantei judecatoresti.

8.2.12. Chiriasul se obligd sa respecte, si va fi direct raspunzator pe toata durata contractului de
inchiriere, de aplicarea normelor legale privind protectia mediului, protectia si paza Impotriva incendiilor, a
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normelor legale privind protectia muncii, precum si orice alte obligatii legale ce rezulta din activitatea pe
care o desfagoara.

8.2.13. Chiriasul se obliga sa utilizeze imobilul numai pentru activitatea destinata.

8.2.14. Chiriasul are obligatia obtinerii tuturor avizelor si autorizatiilor de functionare.

8.2.15. Chiriasul trebuie sa restituie bunul imobil la expirarea/incetarea contractului, pe baza de proces
verbal, in starea tehnica si functionala in care l-a primit, mai putin uzura aferenta exploatarii normale;

9. DREPTURILE SI OBLIGATIILE LOCATORULUI

9.1. Drepturile locatorului

9.1.1. Locatorul are dreptul sd controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si
respectarea conditiilor inchirierii, avand dreptul sa constate, ori de cate ori este nevoie, fara a stanjeni
folosinta bunului de cétre titularul dreptului de inchiriere, starea integritatii bunului si destinatia in care este
folosit. Verificarea se va efectua numai in prezenta chiriasului.

9.1.2. Locatorul are dreptul sa Incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;

9.1.3. Locatorul are dreptul sa beneficieze de garantia constituita de titularul dreptului de inchiriere in
conditiile art. 334 alin. (5) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ; in caz contrar, sunt obligati sa
restituie garantia la Incetarea contractului;

9.1.4. Locatorul are dreptul s@ modifice in mod unilateral partea reglementara a contractului de
inchiriere, din motive exceptionale legate de interesul national sau local.

9.2. Obligatiile locatorului

9.2.1. Locatorul este obligat sa predea bunul pe baza de proces-verbal, in termen de maximum 10 de zile
de la data constituirii garantiei;

9.2.2. Locatorul este obligat sa nu il tulbure pe chirias In exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de inchiriere.

9.2.3. Locatorul este obligat sa notifice chiriagului aparitia oricaror imprejurari de natura sa aduca
atingere drepturilor chiriasului.

9.2.4. Locatorul va sprijini chiriagul pentru obfinerea accesului la utilitati in limita competentelor si a
autoritatii sale. Pentru furnizarea propriu-zisa a acestor utilitati, chiriasul va Incheia contracte de servicii cu
regiile si societatile respective, in conditiile legii.

10. CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE iINCHIRIERE

10.1. Contractul de inchiriere inceteazd in urmdtoarele situatii:

a) prin acordul ambelor parti;

b) la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere, daca partile nu convin, prin act aditional,
prelungirea acestuia;

c) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre locator;

d) la disparitia, dintr-o cauza de fortd majora, a bunului inchiriat;

de chirias si acceptata de locator), in acest caz chiriasul va notifica locatorul, in termen de 15 zile de
la constatarea situatiei intervenite, despre imposibilitatea obiectivd de realizare a activitatii.
Imposibilitatea obiectiva de a exploata bunul poate fi invocata si in cazul cand locatorul are o situatie
financiard precarad, in cazul falimentului sau al dizolvarii firmei.

f) in cazul in care s-a depaisit termenul de plata a chiriei si/sau a contravalorii utilitatilor, dupa
caz, cu 90 de zile de la data scadentei sau in cazul nerespectarii unei clauze asumate de chirias,
prezentul contract se considera desfiintat de citre locator, fird punere in intirziere, fara alte
formalitati si fara interventia vreunei instante de judecati, conform prezentului pact comisoriu
expres:;

g) in cazul in care chiriasul, dupa expirarea termenului de 1 an de la data semnarii prezentului
contract, nu desfisoara activitatea pentru care s-a facut inchirierea, prezentul contract se
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considera desfiintat de catre locator, fira punere in intarziere, fara alte formalitati si fara
interventia vreunei instante de judecati, conform prezentului pact comisoriu de gradul IV.
h) Nedepunerea in termen de (cel mult) 30 de zile de la data incheierii contractului de inchiriere,
de citre chirias, cu titlu de garantie, a sumei fixe, reprezentind contravaloarea a unei chirii,
atrage desfiintarea prezentului contract de citre locator, fira punere in intarziere, fara alte
formalitati si fara interventia vreunei instante de judecata
1) din orice alte cauze prevazute de lege.
10.2. Rezilierea contractului intervine:
a) pronuntatd de instanta judecatoreasca, la initiativa locatorului, cu plata unei despagubiri in sarcina
chiriagului 1n cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre chirias;
b) pronuntatad de instanta judecatoreasca, la initiativa chiriasului, cu plata unei despagubiri in sarcina
locatorului daca rezilierea se produce din culpa acestuia, in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale.
¢) cu acordul partilor din cauze de nefunctionalitate pe o perioada de timp.

11. MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

11.1. Ofertele se redacteaza in limba romana.

11.2. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile prezentei documentatii.

11.3. Oferta are caracter obligatoriu din punct de vedere al continutului pe toata perioada de valabilitate
stabilita de organizator, respectiv 90 de zile.

11.4. Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita pentru depunere
prevazutd in anuntul procedurii.

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

11.6. Oferta depusa la o alta adresa decat cea stabilitd, sau dupa expirarea datei limita comunicata pentru
depunere, se returneaza nedeschisa.

11.7. Continutul ofertelor trebuie sa fie confidential pana la data stabilita pentru deschiderea acestora.

11.8. Oferta se transmite intr-un singur exemplar in doud plicuri sigilate, unul exterior i unul interior,
care se Inregistreaza in ordinea primirii in Registrul de intrare-iesire documente de la Primaria comunei
Poienarii de Muscel, insotite de o scrisoare de inaintare dupa modelul din Anexa nr. 1 la Caietul de sarcini.

11.9. Pe plicul exterior se va mentiona numele si adresa ofertantului, obiectul inchirierii pentru care este
depusi oferta si se va specifica ,, A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA DE .................. ,ORA .......... ”

11.10. Plicul exterior va trebui sa contina plicul interior si urmatoarele documentele:

% o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari,

% acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:

- copie C.I. conforma cu originalul;

- dovada in copie a achitdrii taxei de participare;

- certificat fiscal privind impozitele si taxele eliberat de Directia Impozite si Taxe locale a
unitatii administrative teritoriale de pe raza careia societatea are sediul social, care s ateste ca
societatea ofertanta nu inregistreaza debite la bugetul local, valabil la data deschiderii ofertelor,
in original sau copie certificata;

- declaratie pe propria raspundere a administratorului firmei din care sa rezulte ca in ultimii 5 ani
nu a fost condamnat, printr-o hotarare ramasa definitiva a unei instante judecatoresti, pentru
participare la activitati ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, pentru frauda si/sau
pentru spalare de bani

11.11. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (se completeaza formularul din Caietul de
sarcini ), se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia,
dupa caz.

11.12. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a
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incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani,
calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

12. MODUL DE DESFASURARE A PROCEDURII DE ATRIBUIRE
12.1. Procedura de atribuire a contractului de inchiriere este licitatia publica.
12.2. Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei;
12.3. Ponderea/clasificarea ofertelor se stabileste dupa cum urmeaza:
a) cel mai mare nivel al chiriei — 100%;

12.4. Comisia de evaluare stabileste oferta castigatoare tinand seama de oferta care intruneste cel mai
mare nivel al chiriei.

12.5. Licitatia publica va fi adusa la cunostinta persoanelor fizice si juridice prin publicarea unui anung in
Monitorul Oficial al Romaniei partea a VI a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie
locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice cu cel putin
20 de zile calendaristice inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

12.6. Persoana interesatd are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura de atribuire a
contractului de inchiriere, de a solicita si a obtine documentatia/caietul de sarcini in cel mult 2 zile de la data
solicitarii.

Solicitarea se poate face prin mail: primarie@poienariidemuscel.cjarges.ro, sau direct de la sediul
primariei Poienarii de Muscel.

12.7. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
Organizatorul licitatiei are obligatia de a raspunde clar, farda ambiguitati, la orice clarificare solicitata intr-o
perioada care nu trebuie sd depaseascd 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

12.8. Organizatorul licitatiei are obligatia de a transmite raspunsurile Insotite de intrebarile aferente catre
toate persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire fara a dezvalui identitatea celui care a
solicitat clarificarile.

12.9. Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca au fost depuse cel putin doua oferte valabile.
In cazul in care nu au fost depuse cel putin 2 oferte valabile in cadrul primei licitatii publice, se procedeaza
la republicarea anunturilor de publicitate si reluarea procedurii pentru a doua licitatie, in aceleasi conditii ca
prima licitatie.

12.10. 1n situatia in care dupa repetarea procedurii de licitatie nu au fost depuse cel putin doui oferte
valabile in cadrul celei de-a doua licitatii publice, locatorul va decide initierea procedurii de negociere
directa.

12.11. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua si ora fixata pentru deschiderea lor.

Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a semna o declaratie de confidentialitate si impartialitate
inainte de deschiderea sedintei.

12.13. Comisia are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului stabilit.

12.14. Presedintele comisiei de evaluare conduce Intreaga activitate dupa urmatoarea
procedura:

a) la data, ora si locul anuntate prin publicatie pentru desfasurarea licitatiei, in prezenta membrilor
comisiei de licitatie, invita Tn sala pe toti ofertantii (personal sau mandatar imputernicit prin procura
autenticd), in vederea inceperii licitatiei, respectand masurile privind pandemia de COVID 19;

b) se verifica identitatea ofertantilor (pe baza actului de identitate si a actului autentic de reprezentare);

c) se prezintd in mod succint prevederile legale in materie, procedura de desfasurare a licitatiei si date
despre imobilul care face obiectul licitatiei;

d) se verifica integritatea plicurilor in care s-au depus ofertele;

e) 1in cazul in care plicurile sunt sigilate, fapt recunoscut si de ofertanti, se trece la deschiderea ofertelor,
verificandu-se existenta tuturor documentelor solicitate;




h)
i)
)
k)
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comisia de evaluare, dupa deschiderea plicurilor exterioare, elimind ofertele care nu contin totalitatea
documentelor solicitate sau la care:

ofertantul este in stare de faliment ori lichidare, afacerile 1i sunt conduse de un administrator judiciar,
activitatile 1i sunt suspendate, sau este Intr-o situatie asemanatoare cu cele anterioare, reglementatd de
lege;

ofertantul nu si-a indeplinit obligatiile de plata a impozitelor, taxelor si contributiile de asigurari
sociale catre bugetele componente ale bugetului general consolidat sau bugetul local;

ofertantul prezintad informatii false in legatura cu situatia proprie sau nu prezintd informatiile
solicitate de membrii comisiei de evaluare;

dupa analizarea continutului plicului exterior, se intocmeste un proces-verbal in care se mentioneaza
ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora
din urma de la procedura licitatiei,

deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului - verbal mentionat la litera
g) de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti;

se face publica fiecare oferta;

in cazul in care o oferta prezinta un pret al chiriei mai mic decat cel prevazut la pct.4 aceasta nu va fi
considerata valabila;

pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire comisia de evaluare are dreptul de a solicita clarificari i
completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitagii ofertei cu
cerintele solicitate, cu conditia ca prin clarificérile ori completérile solicitate sa nu se determine un
avantaj evident in favoarea unuia din ofertanti;

in urma analizarii ofertelor de catre Comisia de evaluare se intocmeste un proces-verbal in care se
mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele
excluderii acestora din urma de la procedura de atribuire, precum si ofertele financiare.

Procesul - verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei si de catre ofertanti.

12.15. in baza procesului-verbal comisia de evaluare intocmeste in termen de o zi lucritoare un raport al
procedurii, prin care stabileste oferta castigatoare, si pe care il transmite pentru aprobare Primarului comunei
Poienarii de Muscel.

12.16. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului, organizatorul licitatiei informeaza in scris,
cu confirmare de primire, ofertantii astfel:

fiecarui candidat respins, motivele concrete care au stat la baza deciziei de respingere a ofertei sale;
fiecarui ofertant care a prezentat o oferta acceptabild, conforma si corespunzatoare, dar care nu a fost
declarata castigitoare, avantajele relative ale ofertei castigatoare in raport cu oferta sa, numele
ofertantului caruia urmeaza sa se atribuie contractul de inchiriere;

comunicarea catre ofertantul declarat castigator va congine si invitatia pentru semnarea contractului.

12.17. Locatorul incheie contractul de inchiriere cu ofertantul castigator (chiriasul) numai dupa
implinirea unui termen de 20 zile calendaristice de la data realizarii comunicarii rezultatului licitatiei.

12.18. Neincheierea contractului de Inchiriere intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data
implinirii termenului prevazut la pet. 12.16 poate atrage plata daunelor de cétre partea in culpa.

12.19. Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul de inchiriere poate atrage dupa
sine plata daunelor-interese.

12.20. Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit
prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare. Actiunea in justitie
se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui jurisdictie se afla sediul
locatorului.  Impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a
curtii de apel, conform prevederilor legale.
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13. REGULI PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

13.1. Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie organizatorul are obligatia de a lua toate masurile
pentru a evita situatiile de natura sa determine aparitia unui conflict de interese si/sau manifestarea
concurentei neloaiale. Nerespectarea prevederilor se sanctioneaza potrivit dispozitiilor in vigoare.

13.2. Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de licitatie are dreptul de a fi ofertant, dar
numai in masura in care implicarea sa in elaborarea documentatiei de licitatie nu este de natura sa
defavorizeze concurenta.

13.3. Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au dreptul de
a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de licitatie.

13.4. Nu au dreptul de a fi implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor urmatoarele persoane:

a) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al II-lea inclusiv cu ofertantul, persoana fizica,

b) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al II-lea inclusiv cu persoane care fac parte din consiliul de
administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, persoane juridice,
terti sustinatori sau subcontractanti propusi;

c) persoane care detin parti sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertanti, terti susfindtori sau subcontractanti propusi sau persoane care fac parte din consiliul de
administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, terti sustinatori sau
subcontractanti propusi;

d) membri in cadrul consiliului de administratie/organului de conducere sau de supervizare al
ofertantului si/sau actionari ori asociati semnificativi persoane care sunt sot/sotie, ruda sau afin pana
la gradul al II-lea inclusiv ori care se afla in relatii comerciale cu persoane cu functii de decizie in
cadrul entitatii contractante.

13.5. Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor trebuie sa
pastreze confidentialitatea asupra continutului ofertelor, precum si asupra altor informatii prezentate de catre
ofertanti a caror dezvaluire ar putea aduce atingere dreptului acestora de a-si proteja proprietatea intelectuala
sau secretele comerciale, precum si asupra lucrarilor comisiei de evaluare.

14. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

14.1. Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de inchiriere, in cazul in care nu se poate ajunge la o Intelegere amiabild, precum si a
celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ
nr. 554/2004, cu modificarile si completdrile ulterioare.

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

14.3. Impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a Curtii
de Apel Pitesti.

Presedinte de sedinta Contrasemneaza
Balalau Nicolae secretar general
Boboc Remus Eduard
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Anexa nr. 1 la Caietul de sarcini

Ofertantul Inregistrat la sediul autoritatii contractante ..............cccoccoevurvereeenne.
Nr / 2021
(denumirea/numele)
SCRISOARE DE INAINTARE
Catre

(denumirea autoritatii contractante si adresa completa)
Ca urmare a invitatiei dumneavoastrd privind aplicarea procedurii pentru atribuirea

contractului

(denumirea contractului de inchiriere)

noi

(denumirea/numele ofertantului)

va transmitem aldturat Coletul sigilat si marcat in mod vizibil, continand:

a) oferta;

b) documente care insotesc oferta, conform prevederilor din Caietul de sarcini.
Avem speranta ca oferta noastra este corespunzdtoare si va satisface cerintele.

Data completarii........ccoevvevenneennnn.

Operator eCONOMIC,.....c.cevververeervereeneeenn
(semnatura autorizatd)
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Anexa nr. 2 la Caietul de sarcini

FORMULAR DE OFERTA
OPERATOR ECONOMIC ( PERSOANA FIZICA )

Catre,
Primaria comunei Poienarii de Muscel, judetul Arges

Domnilor,
Examinand Caietul de sarcini privind inchirierea
vederea desfasurarii de producere rachiuri

subsemnatul (reprezentant al) , ma ofer ca, In

conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus mengionatd, sa inchiriez spatiul in
suprafatd de 40 mp situat in cladirea cu destinatie de povarna pentru o redeventa de

lei/lund (suma in cifre si in litere)

Ma angajez ca, in cazul in care aceasta oferta este stabilitd castigatoare, sa inchiriez aceast spatiu
conform caietului de sarcini.
Ma angajez sd mentin aceasta oferta valabild pentru o durata de 90 zile, respectiv panad la data de

, §1 ea va ramane obligatorie pentru mine si poate fi acceptata oricand Tnainte

ziua/luna/anul)
de expirarea perioadei de valabilitate.
Pana la incheierea si semnarea contractului de Inchiriere aceasta ofertd, impreund cu comunicarea
transmisa de dumneavoastra, prin care oferta noastra este stabilita castigatoare, vor constitui un contract

angajant intre noi.

Data / / Semnatura
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FISA DE DATE A PROCEDURII DE INCHIRIERE

I.INFORMATII GENERALE PRIVIND LOCATORUL

1.1. Denumire locator: Comuna Poienarii de Muscel.

1.2. Adresa: Sat Poienari, comuna Poienarii de Muscel, judetul Arges.

1.3. Cod postal: 117583.

1.4. Cod fiscal: 4122515.

1.5. Cont: RO29TREZ0475006XXX002054 deschis la Trezoreria Municipiului Campulung;
1.6. Telefon/fax: 0248 —546603.

1.7. E-mail: primarie@poienariidemuscel.cjarges.ro

1.8. Adresa site: https://www.poienariidemuscel.ro/

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
INCHIRIERE
2.1. Calitatea de chirias o poate avea orice persoana fizica sau juridica, romana ori straina.
Desfiasurarea procedurilor de inchiriere
A. Procedura licitatiei publice
1. Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anuntului de licitatie au fost depuse
cel putin doua oferte valabile.
2. Dupa primirea ofertelor, in perioada anuntatd si inscrierea lor in ordinea primirii In registrul Oferte
plicurile inchise si sigilate vor fi predate de consilierul responasabil cu achizitiile publice comisiei de
evaluare, constituita prin dispozitia primarului, la data fixata pentru deschiderea lor, prevazuta in anuntul
publicitar.
3. Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.
4. Dupa deschiderea plicurilor exterioare comisia de evaluare elimina ofertele care nu intrunesc conditiile
prevazute la art. 336 alin. (2)-(5)din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ si intocmeste un
proces-verbal, in care se mentioneaza rezultatul deschiderii plicurilor respective.
5. Dupd analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal
in care se va preciza rezultatul analizei.
6. Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupa semnarea procesului verbal care
consemneaza operatiunile descrise la punctul 4 de catre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre
ofertanti, numai daca exista cel putin doua oferte eligibile (oferte care sa intruneasca conditiile
prevazute de 336 alin. (2)-(5) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ).
7. In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie.
Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.
8. In cazul in care nu exista cel putin doui oferte eligibile, se organizeazi o noua licitatie.
9. (1) Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt:
a) cel mai mare nivel al chiriei,
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10. Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care trebuie semnat
de toti membrii comisiei.
11. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la pct. 7, comisia de evaluare intocmeste,
in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.
12. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicand motivele
excluderii.

B. Taxa de participare
1. Taxa de participare, prin care se acopera cheltuielile de organizare a licitatiei este in cuantum de 50 lei.
2. Taxa de participare nu se restituie.
3. Taxa de participare este valabila pentru o singura licitatie.

3. CAIET DE SARCINI
Caietul de sarcini este parte componenta a documentatiei de atribuire.

4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A
OFERTELOR
L. Prezentarea ofertelor — conditii de eligibilitate
1. Ofertele vor fi redactate in limba romana.
2. Ofertantii transmit ofertele lor in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza,
in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizdndu-se data si ora.
4. Pe plicul exterior se va indica doar obiectul Inchirierii pentru care este depusa oferta, data si ora
deschiderii ofertelor precizate In anuntul de licitatie.

PLICUL EXTERIOR TREBUIE SA CONTINA:
A. Documente pentru ofertanti persoane juridice:
1. Documente care sa ateste forma juridica a ofertantului:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari,
b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:

- copie C.I. conforma cu originalul;

- dovada in copie a achitarii taxei de participare, a garantiei de participare si a contravalorii
documentatiei;

- certificat fiscal privind impozitele si taxele eliberat de Directia Impozite si Taxe locale a unitatii
administrative teritoriale de pe raza careia chiriasul are sediul social, care sa ateste ca persoana nu
inregistreaza debite la bugetul local — valabil la data deschiderii ofertelor - in original sau copie certificata;
- declaratie pe propria raspundere a persoanei din care sa rezulte cd in ultimii 5 ani nu a fost
condamnat, printr-o hotarare ramasa definitiva a unei instante judecatoresti, pentru participare la activitati
ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, pentru frauda si/sau pentru spalare de bani

3. Imputernicire pentru reprezentantul societatii/persoanei fizice fard scop patrimonial, daci nu
este reprezentantul legal al acesteia
4. Copie dupa chitantele care dovedesc achitarea taxei de participare la licitatie.

PLICUL INTERIOR TREBUIE SA CONTINA:
1. Pe plicul interior se inscriu numele sau denumirea ofertantului, sediul social al acestuia sau adresa,
precum si bunul pentru care oferteaza;
2. Acest plic va contine oferta propriu-zisa si va fi semnatd de ofertant.
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3. Oferta va cuprinde:
- durata de inchiriere a bunului; si chiria — in lei/mp/luna - lei/spatiu/luna.
4. Fiecare participant are dreptul sa depuna o singura oferta.
5. Ofertele primite si inregistrate dupd termenul limita de primire, prevazut in anuntul publicitar, vor fi
excluse de la licitatie si vor fi napoiate ofertantilor fard a fi deschise.
6. Plicurile interioare care nu sunt sigilate, constatarea facandu-se dupa deschiderea plicurilor exterioare, nu
vor fi luate in considerare, ofertele respective fiind descalificate.
11. Precizari privind oferta
1. Oferta reprezinta angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele licitatiei,este secreta si
se depune 1n vederea participdrii la licitatie.
2. Oferta trebuie sa fie ferma si redactatd in limba romana.
3. Oferta este supusa clauzelor juridice si financiare Inscrise in documentele ce o alcétuiesc.
4. Organizatorul licitatiei are dreptul, prin comisia de evaluare, sa descalifice orice ofertant carenu
indeplineste prin oferta prezentatd una sau mai multe cerinte din documentele licitatiei.
5. Depunerea ofertei reprezintd manifestarea vointei ofertantului de a semna contractul de inchiriere a
bunului pentru a-1 exploata conform obiectivelor locatorului..
6. Continutul ofertei trebuie sd ramana confidential panad la data stabilitd pentru deschiderea acestora,
locatorul urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa aceastidata.
7. Elemente de pret
In conformitate cu Raportul de evaluare intocmit de SC PATRICK CONSULT EXPERT SRL —
membru corporativ ANEVAR, si amendamentului d-lui consilier local Banzea Ghe., pretul minim de
pornire al licitatiei, este de 200 lei/luna.
200 lei/luna x 12 = 2400 lei/an
8. In caz de egalitatea ofertelor, pasul de licitare va fi de 10,00 lei/luna.
9. Pretul inchirierii, licitat, va fi indexat anual cu rata inflatiei.
10. Modul de achitare a pretului inchirierii cat si clauzele pentru respectarea obligatiilor de plata, se vor
stabili prin contractul de inchiriere.

5. INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE
1.1 (1) Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt:
a) cel mai mare nivel al chiriei;
5.2. Comisia de evaluare este legal intrunita numai in prezenta tuturor membrilor.
5.3. Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom numai pe baza documentatiei deatribuire si cu
respectarea prevederilor legale in vigoare.
5.3. Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii trebuie sa respecte regulile privind conflictul de
interese si au obligatia de a pastra confidentialitatea datelor, informatiilor si documentelor cuprinse in
ofertele analizate, prin declaratie semnatd conform legii.

6. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC
6.1. Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de despagubiri serealizeaza potrivit
prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarilesi completarile ulterioare.
6.2. Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui jurisdictie
se afld sediul locatorului.

7. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE OBLIGATORII
7.1. Chiriasul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si depermanenta a bunului
proprietate publicd ce face obiectul inchirierii, potrivit obiectivelor stabilite de cétre locator.
7.2. Chiriasul este obligat sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul inchirierii.
7.3. Subinchirierea este interzisa, cu exceptia situatiilor expres prevazute de lege.
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7.4. Chiriasul este obligat sa plateasca chiria.

7.5. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contract.

7.6. Chiriasul este obligat de a asigura, pe perioada inchirierii, regularizarea si continuitatea activitatii in
scopul careia a fost Inchiriat bunul.

7.7. Chiriasul este obligat sa efectueze lucrarile de reparatii si racorduri, ce cad, conform legii, in sarcina sa;
7.8. Chiriasul este obligat sa nu schimbe destinatia imobilului;

7.9. Chiriasul este obligat sa il instiinteze pe proprietar despre orice atingere adusa dreptului sau de
proprietate;

7.10 Chiriasul este obligat sd obtind aprobarea proprietarului de a efectua orice lucrari de constructie si de
imbunatatire a imobilului;

7.11. Chiriasul este obligat sa participe cu fonduri pentru repararea spatiului utilizat, la solicitarea
administratorului de drept legal, atunci cand se constata degradari datorate in mod exclusiv locatarului.

Presedinte de sedinta Contrasemneaza
Balalau Nicolae secretar general
Boboc Remus Eduard
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CONTRACT DE INCHIRIERE

Nr /

In baza Hotararii Consiliului Local al Comunei Poienarii de Muscel nr. .................... prin care s-a
aprobat inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatie de Povarnd situat in comuna Poienarii
de Muscel, sat Poienari, strada Principald, jud. Arges si a licitatiei publice organizata si desfasurata la data
de , cand si-a adjudecat inchirierea cabinetului medical, se
incheie prezentul contract de inchiriere.

CAPITOLUL I: PARTILE

Art. 1 - Comuna Poienarii de Muscel, C.U.L. 4122515, cu sediul in str. Principala, nr. 476 A, judetul
Arges, prin Primar BANZEA ION, in calitate de proprietar si

, cu sediul/domiciliul in , in calitate de chirias,
In baza:

H.C.L. nr. 47/28.09.2021 privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatie
Povarna, din strada Principald, sat Poienari, comuna Poienarii de Muscel, jud. Arges.

Avand 1n vedere hotararea de atribuire nr. , intelegem sa Incheiem prezentul contract de inchiriere.
CAPITOLUL II: OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 2 (I) - Obiectul contractului 1l reprezintad inchirirea unui spatiu cu destinatie Povarna, din strada
Principala, sat Poienari, comuna Poienarii de Muscel, jud. Arges, pentru desfasurarea de activitati privind
fabricarea de rachiuri naturale.

Art. 2 (IT) - Predarea imobilului se face in termen de maxim 30 zile de la data Incheierii contractului, pe
baza procesului - verbal de predare-primire, incheiat intre proprietar si chirias.

CAPITOLUL III: DESTINATIA

Art. 3 (I) - Imobilul inchiriat va fi folosit de chirias ca spatiu pentru desfasurarea de activitati privind
fabricarea de rachiuri naturale.

Art. 3 (1) - Destinatia imobilului inchiriat nu va putea fi schimbata.
CAPITOLUL IV: DURATA
Art. 4 () - Termenul de inchiriere este de 3 ani, incepand cu data predarii spatiului.

Art. 4 (I) - Cu 60 de zile Tnainte de expirarea contractului, la cererea chiriasului, proprietarul poate
prelungi contractul, prin act aditional, in baza hotararii Consiliului Local al comunei Poienarii de Muscel.

Art. 4 (IIT) - Contractul de Inchiriere poate fi prelungit pentru o perioada egald cu cel mult jumatate
din durata sa initiala.
CAPITOLUL V: CHIRIA



Art. 5 (I) - Chiria lunara este de lei/luna si se plateste pana in ultima zi lucratoare a lunii, pentru
luna curenta.

Art. 5 (I) - Plata chiriei se face in contul comunei Poienarii de Muscel sau in numerar la casieria
Primariei comunei Poienarii de Muscel.

CAPITOLUL VI: GARANTIA
Art. 6 (I) - Garantia este obligatorie si este la nivelul contravalorii a doua chirii, respectiv lei.

Art. 6 (II) - Neplata chiriei, precum si orice alta prevedere incédlcatd referitoare la neindeplinirea
obligatiilor contractuale de catre titularul dreptului de inchiriere d& dreptul Primariei comunei Poienarii de
Muscel, la retinerea contravalorii acesteia din garantie. Titularul dreptului de inchiriere este obligat sa
reintregeasca garantia.

CAPITOLUL VII: DREPTURI SI OBLIGATII
Art. 7 (I) - Proprietarul (locatorul) are urmatoarele drepturi si obligatii:
- sa puna bunul la dispozitia chiriasului pe baza procesului verbal de predare -primire;

- proprietarul este obligat sd nu 1l tulbure pe chirias in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract
de inchiriere;

- proprietarul nu are dreptul s8 modifice in mod unilateral contractul de Inchiriere, in afard de cazurile
prevazute expres de lege si de prezentul contract;

- proprietarul este obligat sd notifice chiriasului aparitia oricaror imprejurdri de natura sa aduca atingere
drepturilor chiriasului, daca are cunostinta despre aceasta;

- sd incaseze chiria prevazuta in contract;

- proprietarul are dreptul sa inspecteze bunul imobil inchiriat si sa verifice modul in care este satisfacut
interesul public prin realizarea activitatii sau serviciului public, verificand respectarea obligatiilor asumate
de chirias. Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a chiriasului;

- sa retind garantia locatarului pand in momentul lichidarii definitive a contractului incheiat;

Daca este necesar din aceasta suma vor fi prelevate penalitatile si sumele datorate proprietarului de catre
locatar, in baza contractului de inchiriere.

Art. 7 (IT) - Chiriasul (locatarul) are urmatoarele drepturi si obligatii:

- de a exploata Tn mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa, bunul imobil care face obiectul prezentului
contract de inchiriere;

- sd asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenta a bunului imobil care face
obiectul inchirierii, conform destinatiei prevazute in contract, evitand distrugerea, degradarea sau
deteriorarea;

- sa achite chiria in cuantumul si la termenele stabilite prin contract;

- de a restitui bunul inchiriat, dupa expirarea contractului de inchiriere, in deplina proprietate, liber de
orice sarcind, inclusiv investitiile realizate, cel putin in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar
urmand sa suporte contravaloarea daunelor produse (pe baza de proces verbal de predare-primire);

- poate investi in bunul inchiriat sau poate realiza lucrari de modernizare a acestuia numai cu acordul
proprietarului;



- la incetarea contractului de inchiriere din alte cauze decat prin ajungere la termen,vexcluzand forta
majord si cazul fortuit, chiriasul este obligat sa asigure continuitatea prestarii activitatii sau serviciului
public, in conditiile stipulate in contract, pana la preluarea acesteia de catre proprietar;

- in cazul in care chiriasul sesizeazd existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de natura sa
conduca la imposibilitatea realizarii activitatii sau serviciului public, va notifica de indata acest fapt

proprietarului, In vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii activitatii sau
serviciului public;

- pe langa plata chiriei, locatarul are obligatia de a suporta cheltuielie privind utilitdtile (energie electrica,
gaze naturale, apa-canal, servicii de telefonie, internet, ) si cheltuielile comune (salubrizare, servicii de
curatenie si paza) aferente spatiului inchiriat - daca este cazul;

- sa efectueze lucrarile de reparatii ce cad, conform legii, in sarcina sa;

- s nu schimbe destinatia imobilului;

- sa nu subinchirieze imobilul;

- sa elibereze spatiul pe data incetarii contractului;

- sa Instiinteze pe proprietar despre orice atingere adusa dreptului sau de proprietate.

- sa respecte dispozitiile legale privind prevenirea si stingerea incendiilor, normele sanitare si de protectie
a mediului;

- sa participe cu fonduri pentru repararea spatiului utilizat, atunci cand se constata degradari datorate in
mod exclusiv locatarului;

- sd obtina autorizatiile, avizele de functionare sau alte documente necesare desfasurarii activitatii in
spatiul inchiriat in termen de 60 de zile de la semnarea contractului;

- sa depund garantia Tn urma semnarii contractului de inchiriere, echivalentul chiriei pe doud luni
consecutive, in termen de 30 zile de la semnarea contractului;

- orice imbunatatiri, transformari sau instalatii s-ar face de chirias, rdiman bunuri castigate spatiului
inchiriat din momentul executarii lor, fara ca prin aceasta sa le poata opune drept compensatie pentru
stricdciunile facute sau pentru alte sume datorate de el locatorului ca daune interese pentru incédlcarea
dispozitiilor din acest contract. Totodata, proprietarul poate cere si readucerea spatiului in stare initiala.

CAPITOLUL VIII: RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 8 - In cazul in care chiriasul nu achiti proprietarului chiria datorata la termenele previzute in
prezentul contract, el datoreaza 2% cu titlu de majorari de intarziere, din cuantumul chiriei neachitate in
termen, calculate pentru fiecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului
de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate inclusiv.

In cazul in care chiriasul foloseste spatiul contrar destinatiei stabilite, contractul de inchiriere se reziliaza
de plin drept, in baza unei notificari transmisa in acest sens.

Neplata chiriei, folosirea spatiului in alt scop decat cel pentru care a fost inchiriat, precum si orice alta
incélcare a obligatiilor contractuale de catre chirias dau dreptul proprietarului sa retind contravaloarea
garantiei. Titularul dreptului de inchiriere este obligat sa reintregeasca garantia.

Riscul pieirii fortuite a bunului este suportat in toate cazurile de proprietar.

Neindeplinirea, in parte sau in tot, a conditiilor stabilite prin prezentul contract si la termenele fixate, da
dreptul proprietarului, in baza unei notificari transmise, sd considere contractul reziliat.
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Notificarile prevazute la acest capitol se transmit cu 30 de zile anterior luarii masurilor.

Prezentul contract constituie titlu executoriu pentru aducerea la indeplinire a obligatiilor asumate de catre
parti inclusiv pentru evacuarea locatarului.

Sumele datorate de locatar proprietarului, in conditiile prezentului contract, pot fi recuperate si din
garantie.

CAPITOLUL IX: INTERDICTIA SUBINCHIRIERII SAU CEDARII SPATIULUI

Art. 9 - Este absolut interzisa subinchirierea sau cedarea sub orice forma, totala sau partiala a spatiului
inchiriat.

- Spatiul este destinat exclusiv uzului titularului de contract.

- Chiriasului 1i este interzis sa subconcesioneze, subinchirieze, cesioneze sau sa se asocieze cu alte
persoane fizice sau juridice pentru exploatarea acestui imobil, sub sanctiunea rezilierii de drept a
contractului, fard somatie sau punere in intarziere si farad interventia instantei judecatoresti (pact
comisoriu), Comuna Poienarii de Muscel, avand dreptul sa utilizeze bunul.

CAPITOLUL X: FORTA MAJORA

Art. 10 - Forta majora exonereaza de raspundere partile, in cazul neexecutarii partiale sau totale a
obligatiilor asumate prin prezentul contract.

- Prin fortd majora se intelege un eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si insurmontabil,
aparut dupa Incheierea contractului si care Impiedica partile sd execute total sau partial obligatiile
asumate.

- Partea care invoca forta majora are obligatia sd o aduca la cunostinta celeilalte parti, in scris, in
maximum 5 (cinci) zile de la aparitie, iar dovada fortei majore se va comunica in maximum 15
(cincisprezece) zile de la aparitie.

- Partea care invoca forta majora are obligatia sa aduca la cunostinta celeilalte parti incetarea cauzei
acesteia in maximum 15 (cincisprezece) zile de la Incetare.

- Daca aceste imprejurari si consecintele lor dureaza mai mult de 6 (sase) luni, fiecare partener poate
renunta la executarea contractului pe mai departe. In acest caz, nici una din parti nu are dreptul de a cere
despagubiri de la cealalta parte, dar ele au indatorirea de a-si onora toate obligatiile pana la aceasta data.

CAPITOLUL XI: INCETAREA CONTRACTULUI
Art. 11 - Contractul de Inchiriere Inceteaza in cazurile urmatoare:

- la expirarea duratei stabilitd in contractul de Inchiriere, daca partile nu convin in scris prelungirea
acestuia, in conditiile legii,

- in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntare unilaterald de catre proprietar,
cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind competenta
instanta de judecata;

- n cazul nerespecarii obiectivului inchirierii si obligatiilor contractuale de catre chirias, prin reziliere de
catre proprietar, cu plata unei despagubiri in sarcina chiriasului

- In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre proprietar, prin reziliere de catre chirias, cu plata
unei despagubiri in sarcina proprietarului;

- in cazul 1n care chiriasul nu mai desfasoara activitate 1n spatiul inchiriat;



chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri;
- In cazul neplatii chiriei pe o perioada de 6 luni contractul de inchiriere se reziliaza;

- in cazul in care chiriasul nu face dovada obtinerii autorizatiei de functionare in termen de 60 zile de la
incheierea contractului de inchiriere sau a unei situatii care determina prelugirea termenului. La incetarea
contractului de inchiriere, din orice cauza, chiriagul este obligat sa restituie bunurile ce au fost utilizate de
acesta 1n derularea inchirierii.

CAPITOLUL XII: ALTE DISPOZITII

Art. 12 - Modificarea prezentului contract se face numai prin act aditional incheiat intre partile
contractante.

Art. 13 - La incetarea contractului, imobilul va fi preluat de catre proprietar cu toate Tmbunatatirile aduse
de catre chirias, indiferent de natura lor, fara a se crea vreo obligatie in sarcina proprietarului.

Art. 14 - Pentru motive de utilitate publica, proprietarul va putea denunta unilateral contractul, cu
respectarea unui preaviz de 15 zile si cu restituirea proportionald a chiriei. Chiriasul poate denunta
unilateral contractul, notificand acest lucru locatorului, fara a respecta termenul de preaviz insa el nu va
putea solicita, In acest caz restituirea proportionala a chiriei.

Art. 15 - In cazul in care chiriasul a incélcat, cu vinovatie obligatiile asumate prin prezentul contract nu va
mai putea incheia, pentru o perioada de 5 ani un alt contract de inchiriere a unor bunuri din domeniul
public sau privat al comunei Poienarii de Muscel.

Art. 16 - Predarea-preluarea imobilului se va face in baza unui proces - verbal incheiat Intre parti.

Art. 17 - Dispozitiile prezentului contract se completeaza cu cele ale Codului civil si ale legislatiei in
materie.

Art. 18 - Orice litigiu decurgand din sau 1n legatura cu acest contract, inclusiv referitor la validitatea,
interpretarea, executarea ori desfiintarea lui, se va solutiona pe cale amiabila sau de cétre instantele
judecatoresti competente.

Art. 19 - Prezentul contract a fost incheiat intr-un numar de 2 (doua) exemplare din care 1 (unul) pentru
proprietar (locator) si 1 (unul) pentru chirias (locatar), astazi

Prezentul contract s-a incheiat §i semnat astazi,
PROPRIETAR, CHIRIAS,
COMUNA POIENARII DE MUSCEL
PRIMAR,
BANZEA ION

CONTABIL
OPRESCU GABRIELA VIOLETA

SECRETAR GENERAL
BOBOC REMUS EDUARD



