ROMANIA

JUDETUL IASI
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI MOGOSESTI

HOTARAREA N R.76

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publici a imobilelor din domeniul public si privat al
Comunei Mogosesti, judetul Iasi

Consiliul local al comunei Mogosesti. judetul lasi, intrunit in sedinta ordinara din data de
26.09.2025, la convocarea Primarului comunei Mogosesti, conform Dispozitei nr. 477 din

19.09.2025;

Avand in vedere:

a) Referatul de aprobare nr. 7751 din 18.09.2025 si proiectul de hotarare nr. 75 din
18.09.2025 initiat de catre domnul primar, Baraboi Tonel, care este avizat de legalitate de
catre secretarul general al comunei;

b) Raportul compartimentului de resort, 1r. 7752 din 18.09.2025, din cadrul aparatului de
specialitate;

¢) Avizele consultative ale Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Mogosesti.
inregistrate la nr. 71 din 25.09.2025, nr.35 din 25.09.2025, respectiv nr. 37 din
25.09.2025;

Analizand temeiurile juridice:

a) art. 96, alin.(3) , art. 108 lit.”c”, art. 129 alin.(1) , alin.(2) lit."c” si alin.(6) lit.”b”, art. art.
286 alin.( 4), art. 287 lit.” b” , art. 297 lit ..c”, art. 332 —art. 348, art. 355 art. 362 alin.(3)
din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

b) art. 861 alin.(3) si art. 1777-1823, art. 1824 , art. 1829- 1831 din Legea nr. 287/2009
(Noul Cod Civil), republicata, cu modificarile si completirile ulterioare;

¢) art. 455 alin(2) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal cu modificarile si
completarile ulterioare;

d) art. 27 , art. 4] alin.(5°1, alin.(6) din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Tinind cont de:

a) Hotararea Consiliului local Mogosesti nr. 50 din 29.06.2025 privind trecerea in domeniul
public al comunei Mogosesti, judetul Tasi a bunului imobil cladire cabinete medicale -
Centrul Medical Mogosesti:

b) Hotararea Consiliului local Mogosesti nr. 31 din 30.05.2029 privind insusirea Inventarului
domeniului privat al Comunei Mogosesti. cu modificérile si completarile ulterioare;

Luand act de:

a) Cererile depuse pentru inchirierea unor spatii cu destinatia de cabinet stomatologic,
farmacie umand, cabinet si farmacie veterinara, activitdti de infrumusetare,
coafurd/frizerie, etc:



b) Rapoartele de evaluare intocmite de evaluator autorizat proprietati imobiliare membru
titular ANEVAR, lonita Tonel, SC GETICA EVALUARI, nr. 132 din 15.09.2025, nr. 133
din 15.09.2025 si nr. 134 din 15.09.2025;
in temeiul art.196 alin.(1) lita) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba inchirierea, prin licitatie publicd, a imobilelor care apartin domeniului
public i privat al Comunei Mogosesti, judetul Tasi, avand datele de identificare prevazute in anexa
ar. 1 care face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art. 2. Se aproba Rapoartele de evaluare fintocmite de evaluator autorizat proprietati
imobiliare membru titular ANEVAR, Tonita lonel, SC GETICA EVALUARI, nor. 132 din
15.09.2025, nr. 133 din 15.09.2025 si nr. 134 din 15.09.2025, previzute in Anexa nr. 2 care face
parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba Nota de fundamentare privind inchirierea prin licitatie publica a
imobilelor din anexa nr. 1, conform anexei nr. 3 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 4. Se aproba Srudiul de oportunitate privind inchirierea prin licitatie publica a
imobilelor din anexa nr.1, conform anexei nr. 4 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 5. Se aproba Documentatia de atribuire aferentd demardrii procedurii de inchiriere a
imobilelor care apartin domeniului public si privat al Comunei Mogosesti, conform Anexei nr. 5 care
face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 6. inchirerea imobilelor se va face pe o perioadda de 10 ani cu posibilitatea
prelungirii prin act aditional in conformitate cu prevederile legale.

Art. 7. Nivelul minim al chiriei care reprezintd pretul de pornire al licitatiei este de 1,77
euro/m.p./lund.

Art. 8. Chiria obtinuta prin inchiriere se face venit la bugetul local.

Art. 9. Primarul comunei Mogosesti, prin compartimentele de specialitate, va duce la
indeplinire prevederile prezentei hotérari.

Art. 10. Prezenta hotardre va fi adusa la cunostintd publicd prin afisare la sediul Primariei si
pe pagina de internet Www.mogosesti-primaria.ro, se va comunica primarului comunei,
compartimentelor de resort si Institutiei Prefectului-Judetul Tagi pentru control si legalitate.

Data astazi, 26.09.2025

PRESEDINTELE SEDINTEL
Consilier local, [ BADARAU

Contrasemneaza pentru legalitate
Secretarul general al comunei,
Mariana Anto

Hotérérea a fost adoptata in sedinta ordinara din 26.09.2025 cu un numar de 15 voturi “pentru”; 0 voturi”
impotriva”™; 0 voturi”abtineri”cu participarea a 15 consilieri locali prezenti, dintr-un numar de 15 consilieri in functie.



de identificare ale
imobilului

Datele

Apartament
 situat in satul Mogosesti,
comuna Mogosesti, judetul
lasi, la parter, bloc Casa
Agronomului

- 3 camere + hol cu
suprafata utila de 61 20
mp si balcon cu suprafata
de 2,80 m.p.. Suprafata
totala = 64,00 m.p.

_nr. carte funciard 60441
Cladire (fosta Brutérie
CAP)

_situata in satul Mogosesti,
comuna Mogosesti, judetul
lasi

_ 7 camere, 4 WC, 1 hol si
1 debara cu suprafata
totala de 162,01 m.p.,
dupa cum urmeaza:
1.Cabinet si farmacie
veterinard 27,98 m.p.
compus din:

-camera 17.74 m.p.
-camerd 6,84 m.p.

-debara 3,40 m.p.

2. Activitati de tratament
si infrumusetare,
coafurd/frizerie 85,35 m.p.
compus din:

-camera 11,90 m.p.
-camera 11,32 m.p.
-camera 22,28 m.p.
-camera 30,80 m.p.

-we 2,20 m.p.

-we 2,20 m.p.

-hol 4.65 m.p.

3. Spatii comune 48,68
m.p. din care:

-camera 43,45 m.p.

Suprafa

1,77
earo/m.p./
luna

162,01
mp

1,77

lunia

Pretul minim

ta al inchirierii
de -lei/mp/ luna-
inchiria

euro/m.p./

Destinatia
data bunului

Cabinet si
farmacie
veterinara
si
Activitati de
tratament $i
infrumusetare,
coafurd/frizeri
e

Domeniul
privat
conform
HCL nr. 31
din

Domeniul
public/ privat

30.05.2019

Domeniul
privat
conform
HCL nr. 31
din
30.05.2019




-we 2.65 m.p.
-we 2,58 m.p.
_nr. carte funciard 62089

2 Camere 177 Cabinet Domeniul
- situate in satul euro/m.p./ stomatologic | public
Mogosesti, comuna luni conform

HCL nr. 50
din
29.06.2023

Mogosesti, judetul lasi,
Cladire Centrul Medical
Mogosesti

-2 camere cu suprafata
totala de 27.94 m.p. (19,26
m.p. + 8,68 m.p.) plus cota
parte din spatiile comune
(hol, we si scari)

- nr. carte funciard 61856

Contrasemneaza pentru legalitate
Secretarul general al comunei,
Mariana Anto




GETICA EVALUARI

AREXH AR LA
el ROBYE /Bfaafwwf

Sat Valea Lupului, Strada Trandafirilor Nr. 80, Judet lasi
CUI:48666489, 122/2589/2023

Tel: 0726 332 526 E-mail: geticaevaluari ail.co

RO40CECEBOO030RON2860769 CEC BANK- Sucursala la

GET 132/15.09.2025

Raport de evaluare proprietatea imobiliara de tip

Spatiu nerezidential

Situat in UAT Mogosesti, Loc. Mogosesti, judet lasi

Proprietar: COMUNA MOGOSESTI - domeniu privat
Utilizator desemnat: COMUNA MOGOSESTI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil SC GETICA EVALUARI SRL, s al destinatarului COMUNA

MOGOSESTI

SEPTEMBRIE 2025



Proprietate imobiliard,Com. MOGOSESTI, judet lasi

1 INTRODUCERE

TEZA EVALUARII

Catre: COMUNA MOGOSESTI

V3 inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare de tip “spatiu
nerezidential” situata in UAT MOGOSEST!, Loc. MOGOSESTI, judet lasi, pe care am inspectat-o si am
evaluat-o Tn urma contractului de prestari servicii incheiat.

Structura proprietatii este urmatoarea:

Cladire NEGAD R N e sC(mp) | SsD(mp)
APARTAMENT
7 6044 i
PARTER 35 1 Mogosesti 64,00 mp 64,00 mp
' Total 64,00mp | 64,00mp

v" Spatiul evaluat pentru concesionare este un apartament situat la parterul unui imobil cu
regim de indltime P+1E ,(60441-C1), cu o suprafatd construitd de 160 mp; spatiul este
divizat in spatii comune ( holuri, balcon, grupuri sanitare etc.) si spatii cu destinatie
administrativa( sala de sedintad, birouri, etc.).

PARTER su

SALA SEDINTE 33,30 mp
BIROU 10,65 mp
HOL 6,50 mp
HOL 3,50 mp
BIROU 7,25 mp
TOTAL SU i 61,20 mp
BALCON 2,80 mp
TOTAL SUPRAFATA 64,00 mp

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vederea inchirierii ( concesionarii) unui
spatiu nerezidential; Tn conformitate cu acest scop, valoarea adecvatd este valoarea de piata.

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.09.2025 de catre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

Data inspectiei este 15.09.2025.
Data evaluarii este 15.09.2025.
Data raportului: 15.09.2025.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al COMUNA MOGOSESTI, - domeniu privat asupra
amplasamentului.

Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil
si tranzactionabil.
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Proprietate imobiliard,Com. MOGOSESTI, judet lasi

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de concesiune a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

aman L e

APARTAMENT
PARTER
] ; B o

60441 Mogosesti

Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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Proprietate imobiliara,Com. MOGOSESTI, judet lasi

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate,

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intentionale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilar care semneaza mai jos.

Firma “SC GETICA EVALUARI SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea
de raspundere civila la “OMNIASIG Vienna Insurance Group” S.A.

Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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Proprietate imobiliara,Com. MOGOSESTI, judet lasi
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Proprietate imobiliard, Com, MOGOSESTI, judet lasi

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului
S.C. GETICA EVALUARI S.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala 48666489

Registrul Comertului sub nr. J22/2589/2023

Sediu social: sat Valea Lupului, str. Trandafirilor nr. 80, com. Valea Lupului, judet 13
Telefon: 0726332526

E-mail: geticaevaluari@gmail.com
Evaluator EPI, EBM — ec. lonita lonel. Membru titular ANEVAR.

2.2 |dentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Raportul de evaluare a fost solicitat de COMUNA MOGOSESTI
Utilizatorul prezentului raport de evaluare este COMUNA MOGOSESTI.

23  Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vederea concesiondrii proprietatii; in
conformitate cu acest scop, valoarea adecvati este valoarea de piatd, in conformitate cu
prevederile HG 884/2004.

24  |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara formata din:

| Godre 105 mmean L g ol isctmp)y | solmp)

APARTAMENT [, 60441 Mogosesti| 64,00 mp 64,00 mp
PARTER _

e R R | 6400mp | 64,00mp

Accesul se realizeaza din drum asfaltat.

Amplasamentul se afla situat in UAT MOGOSESTI, Loc. MOGOSESTI, judet lasi, judet lasi, zona
centrald, alaturi de Primaria MOGOSESTI si Scoala Gimnaziala MOGOSESTI.

Cladirea are regim de inaltime P+1, pe fundatie din beton, structura si inchideri perimetrale din
caramida, acoperis tip sarpanta acoperit cu tablg;

Finisajele sunt medii, tamplaria exterioara din PVC si geam termopan,tampldria interioara din lemn
pardoseli acoperite cu gresie in unele Tncaperi si cu linoleu in alte Tncaperi, peretii tencuiti si vopsiti
cu vopsea lavabila, instalatiile electrice si sanitare sunt functionale.

Starea tehnica a cladirii este medie.

Proprietatea nu este supradimensionata, fiind in conformitate cu standardele actuale de
dimensiune si dotarile specifice acestui tip de spatiu- constructii administrative si social culturale.
Titlul de proprietate este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi
liber, valabil si tranzactionabil.

Evaluarea s-a facut TN IPOTEZA liber de sarcini.
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Proprietate imobiliara, Com. MOGOSESTI, judet lasi
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valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.
ntul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel pentru concesionare, s-a urmarit
are a valorii de piatd , asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare IVS Cadru

> “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.”
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare a bunurilor formate din:
Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2025:
« SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
¢ SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
e SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
e SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
o SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
« SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).
« SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
« SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)
« GEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
« SEV 233 Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
« GEV 500 Estimarea valorii impozabile a cladirilor
¢ GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Derogéri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025 - Nu este cazul.

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii, al utilizatorului desemnat.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabila la data evaluarii si precizez ca |a orice alta data
valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei sau in
caracteristicile proprietatii.

26 Data evaluarii

Data inspectiei este 15.09.2025.
Data evaludrii este 15.09.2025.

Data predarii evaluarii e 15.09.2025.

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
SEPTEMBRIE 2025, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator.

Limitele proprietatii au fost identificate in baza planurilor si indicatiilor reprezentantului clientului.
Evaluarea se bazeazd pe ipoteza ca aceasta identificare a fost efectuata corect, iar daca aceasta
ipoteza se dovedeste a fi eronatd evaluarea trebuie revizuita.

2.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 15.09.2025 de catre evaluator autorizat in prezenta
clientului.
Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client si a identificat activul
impreuna cu reprezentantul clientului.
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Proprietate imobiliara,Com. MOGOSESTI, judet lasi

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete, caracteristicile proprietatii).

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare lunii
SEPTEMBRIE 2025, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator.
Exprimarea opiniei finale «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat p
premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscuril
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia com parativ cu puterea de c
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. Etc.).

%]

8 Natura si sursa informatiilorpe care se va baza evaluarea

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele amplasamentului:

Informatii privind piata imobiliara specifici (preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografiade specialitate;

COMUNA MOGOSESTI- pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluats (situatie
juridicd, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoars activitatea pe piata local;

Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

» Informatii existente pe site-urile www.olx.ro, www.imobilia re.ro, www.multecase.ro,google
maps, etc.;

VYV V¥

i ‘ \,'

29 |Ipoteze siipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, opinia evaluatorului fiind in
concordanta cu acestea.

2.8.1 |Ipoteze

© Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza Tn care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aritate expres pe parcursul raportului si a caror
impact este expres scris cd a fost luat in considerare. Dacé se va demonstra c3 cel putin una din
Ipotezele sub care este realizat raportul de evaluare si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu
este valabild, valoarea estimat3 este invalidats;

o Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre banca si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea
legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

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

© Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificats o ne-conformitate,
descrisd si luata in considerare in prezentul raport de evaluare.

o Nu am realizat o analizd structurald a clidirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate n starea tehnics precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirii;
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Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietdtii si

3 ;L;Ltia{f{,lu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriordri ale constructiilor sau

O

O

0]

tala’gnlor altele decat cele care sunt pnn executie aparente Prezenta unor astfel de

angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.
Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

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

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricdrei proprietati in zona
studiata.

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legald a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia
evaluatorului se considers a fi corecte darnu isi asuma nicio responsabilitate in aceastaprivinta.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn cazul n care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.

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

Opinia evaluatorului este cu referire |la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile
de proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitatd exclusiv la acestea.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Tntocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cénd are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare Tsi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piat, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii.

Extras de Carte Funciara pentru informare actualizat.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data
inspectiei.n 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
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evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in
cazul mentionat anterior.

2.9.2 Ipoteze speciale

Ipoteze speciale sunt ipoteze care presupun fie date care difera de datele reale existente la d
evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tra
la data evaluarii. Ipotezele speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il
modificarea circumstantelor asupra valorii.

Pentru evaluarea subiectului evaluarii nu au fost utilizate ipoteze speciale.

Evaluatorul nu are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice
furnizate de client pe care le considerdm corecte in prezenta evaluare. In m3sura in care unele
dintre informatiile continute in aceste documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a
revizui evaluarea.

Nu e cazul. Proprietatea e conforma cu actele si cu utilizarea sa.

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul a fost intocmit la solicitarea beneficiarului, pentru utilizatorul desemnat si scopul declarat.
Parti sau intregul raport de evaluare nu pot fi folosite in alte scopuri fara acordul prealabil al
evaluatorului.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét in
cazul In care este autorizat3 de citre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.
Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare firj s3 fi fost identificata de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
fard a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate
fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este Indreptitit3 la niciun fel de
pretentie fata de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietdtii, iar valoarea prezentati Tn
prezentul raport de evaluare nu are nicio legaturs cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca prob3 in instanta fiind o expertiza extrajudiciars.
Raportul de evaluare sau orice referire |a acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document
destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al SC GETICA EVALUARI SRL cu specificarea formei
si contextului in care ar urma sé fie reprodus sau publicat.

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte
a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio form3 fira acordul prealabil al evaluatorului si nici
nu poate fi distribuita Tn raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace
media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului,
reprezentantului, utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisi de citre normativele in
vigoare. Nerespectarea clauzei de confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa
la platd de daune-interese.

2.11 Declararea conformitatii evaluarii cu Stardardele de evaluare ANEVAR

Subsemnatul, lonita lonel, in calitate de evaluator, declar ca raportul de evaluare pe care il
intocmesc, a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a bunurilor
ANEVAR 2025 si ipotezele si ipotezele speciale enumerate in prezentul raport.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar, in
calitate de beneficiar si destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului
precizati. Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietatii, Tn calitate de beneficiar
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stinatar, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoana, in nicio

& } g/ 3
Wnalé a evaludrii este prezentatd in LEl si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
¥ w transgUnerea in valuta este 5.0694 LE| pentru 1 EUR la data de 15.09.2025, conform BNR.

Exprimarea in valutd a opiniei finale o consideram adecvata doar atdt vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpérare si
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral
Tn ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing) etc.

q.'neda raportului si modalitati de plata

2.13 Factori de mediu si de guvernanta (ESG)

Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali si de
guvernantd (ESG) doar in masura in care acestia au un impact direct si cuantificabil asupra valorii
de piata a proprietatii si sunt evidentiate in documentatia tehnica sau juridicd pusa la dispozitia
evaluatorului, sau sunt perceptibile vizual la inspectia proprietatii si influenteaza deciziile
participantilor pe piata.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, oras, vecinatati si amplasare

3.1.1 Aspecte economico-sociale, legislative si ale mediului inconjurator

Date generale
Comuna Mogosesti este situaté in partea sudics a judetului lasi si face parte din zona de cdmpie a
Moldovei. Din punct de vedere administrativ, comuna este alcituitd din patru sate: Mogosesti
(resedinta comunei), Budesti, Hadambu si Ménjesti. Codul postal al localititii este 707330, iar codul
SIRUTA este 98113.

Localitatea beneficiazd de pozitionarea relativ apropiata de municipiul lasi, resedinta judetului,
ceea ce ii confera acces la infrastructura si serviciile urbane. Accesul se realizeazd pe drumuri
judetene si comunale, cu legituri directe citre reteaua principala de transport a judetului. Relieful
este predominant de ses si piemont, caracterizat prin terenuri agricole si intravilane cu potential de
dezvoltare.

Din punct de vedere demografic, comuna are o populatie stabild, specificd mediului rural, cu
tendinte de migratie c3tre centre urbane. Administratia local3 este asigurata de Priméria Mogosesti
si Consiliul Local, institutii implicate activ in dezvoltarea infrastructurii si a serviciilor publice. In
ultimii ani s-au derulat proiecte de investitii in infrastructurd sportiva si culturald, inclusiv
modernizarea bibliotecii publice si amenajarea unor obiective cu caracter comunitar.

Date specifice

in analiza datelor specifice se studiaza o serie de proprietati asemanitoare cu subiectul, din aceeasi
zona si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluatd, cele selectate le gasim la capitolul
Abordarea prin piata.

3.1.2 Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara evaluat se afl intr-o zon3 centrala, social culturala si rezidentiala, cu case
de locuit cu regim de inaltime P, P+1 avand suficiente magazine cu alimente proaspete
(Hipermarket, magazine mixte), acces facil |a proprietate si mijloace de transport in comun la o
distantd relativ mica. Accesul se realizeaza si pietonal, drum asfaltat.

Fragment de hartd cu proprietatea analizats:
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e B . e s
EWerea situatiei juridice
Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara de tip “spatiu nerezidential”

situata in COMUNA MOGOSESTI, sat MOGOSESTI, judet iasi.
Structura proprietatii este urmatoarea:

dedre | wmeas | L el L Scfmp) | SBimal
APARTAMENT |, '_ -
PARTER 357 60441 Mogosesti 64,00 mp 64,00 mp
Total ; 64,00mp | 64,00mp

v" Spatiul supus concesiondrii face parte dintr-un imobil-spatiu nerezidential-, constructie cu
regim de inéltime P+1E, realizatd pe fundatii din beton, compartimentari din cadramida;

v' spatiul dispune de toate utilitdtile aferente acestui tip de imabile: apa, canalizare,
electricitate; incilzirea se realizeaza cu ajutorul sobei pe lemne;

v spatiul este divizat in spatii comune ( holuri, balcoane, grupuri sanitare etc.) si spatii cu
destinatie administrativé( birouri, sald de sedinta, etc.).

v" Este compus din:

Nr. incépere Denumire incdpere |Suprafatd utiid (mp)
1 Sald sedinte 33,3
2 Birou 10,65
3 Hol 6,5
4 Hol 3,5
5 Birou 7,25
Total suprafata utild 61,2
6 Balcon 2,8
TOTAL 64

Dreptul de proprietate este deplin al COMUNA MOGOSESTI, - DOMENIU Privat asupra bunului
imobiliar prezentat mai sus.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Actele care au stat la baza informatiilor enuntate mai sus se gasesc in capitolul ANEXE.
Amplasamentul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi
liber, valabil si tranzactionabil.

3.3 Tipul proprietdtii si definirea pietei
Proprietatea evaluatd este formata din: constructie administrativa si social culturala
Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonald, zona mediana a satului MOGOSESTI.

34 Descrierea amplasamentului

Imobilele analizate sunt situate in zona mediana, comercial/rezidentiald a satului MOGOSESTI.
Terenul este unul bun de fundatii, firé tasiri periculoase pentru constructii si instalatii, nu exista
pericolul alunecarilor de teren sau al inundatiilor si nici izvoare subterane.

3.4.1 Descrierea constructiei

Cladirea are regim de inaltime P+1, pe fundatie din beton, structura si inchideri perimetrale din
ciramids, acoperis tip sarpanta acoperit cu tabla de tip lindab;
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Finisajele sunt medii, timpliria exterioara din PVC sj geam termopan,tdmplaria interioara din lemn
pardoseli acoperite cu gresie in unele inciperi si cu linoleu n alte incdperi, peretii tencuiti si vopsiti
Cu vopsea lavabila; instalatiile electrice si sanitare sunt functionale. incdlzirea se realizeazi cu
ajutorul sobei pe lemne;

Starea tehnica a cladirii este medie.

Proprietatea nu este supradimensionata, fiind in conformitate cu standardele actuale de
dimensiune si dotarile specifice acestui tip de spatiu.
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4 ANALIZA PIETEI

Piata este ialin care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa
fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliard nerezidentiald din COMUNA MOGOSESTI se caracterizeaza prin dezechilibru intre
cererea competitivd si oferta solvabild ,in favoarea ofertei. Factorii ce influenteaza dezechilibrul
creat pe piata imobiliara sunt de natura economica si sociald: puterea de cumpadrare a populatiei
iesene, lipsa creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de |a forta de munca
ce activeaza in alte tari decat Romania.

4.1.2 Delimitarea si identificarea pietii

Avand in vedere ca avem de evaluat un spatiu nerezidential, vom avea aceste criterii in delimitarea
si identificarea pietei.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonala, specifica, localizatd geografic in zona mediana a
Satului MOGOSESTI, jud. lasi.

Aria pietii — aria pietii imobiliare analizatd se limiteaz3 la zona nerezidentiala, judet lasi.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice o piata
bancara restrictiva.

Tn prezent, piata imobiliara din MOGOSESTI se caracterizeaza prin stagnare de preturi. Momentan
cererea este cea care dicteaza directia pietei imobiliare si nu oferta.

Piata imobiliard analizata va fi cea nerezidentiald, iar din punct de vedere al caracteristicilor
proprietatii avem urmatoarele:
» proprietate imobiliara in conservare;
» baza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele cu venituri medii care pot apela la un
credit ipotecar sau au afaceri proprii;
» constructia nu este noud, anul edificarii acesteia PIF 1980, insa renovata recent;
» proprietéti echivalente disponibile sunt cele din judetul lasi.

4.1.3 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ. .
In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
dezvoltarea economica a loc. MOGOSESTI.
Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unui proprietati rezidentiale.
Factorii ce influenteaza cererea sunt:
» Venitul populatiei care se orienteazd cdtre aceasta zona sunt medii, cheltuielile pentru
achizitionarea acestui tip de proprietate fiind medii;
» Raportul intre proprietari si chiriasi: locuintele in zona analizata sunt locuite de catre
proprietari, insd existd si un numar relativ mic de case inchiriate.
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» Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut - in ultima
perioadd conditiile de acordare a creditelor s-au indsprit. Pentru a contacta un credit este
necesar ca familia sau persoanele ce doresc s§ achizitioneze o casa sa aiba venituri cu mult
peste medie. Cumparatorii sunt interesati sa cumpere, Ths3 nici puterea de cumpa
populatiei nu mai este aceeasi ca in anii precedenti; v/

# Planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare a zonei - planul urbanistid pefmite:;
construirea de locuinte in regim de inaltime P+M, P+2E, P+2E+M .

# Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunale: in zona se gdsesc transport: in‘;;’ e
autobuze, microbuze, unitati de Tnvatamant,biserica;

# Grad de poluare: rezultatele inregistrate evidentiaza nivelul redus al poluarii.

In momentul de fata cererea relativ constanta, piata fiind a cumparatorului, dar spatiile se
tranzactioneaza, mai ales cele cu vad sau cautare.

4.1.4 Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Tendinta de inrautatire a mediului economic va influenta si activitatea in acest domeniu imobiliar
astfel incat este de asteptat ca in perioada urmatoare sa se simta o inghetare pe piata imobiliara
comerciala.
Oferta competitiva presupune identificarea in aria de piata a:
# stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care exista fizic si au ajuns la maturitate
(au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifica;
» proprietdti similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltirii constructiei,
finalizarea lor implicand un timp relativ scazut);
~ proprietati similare planificate in aria de piata (in stadiul de proiect si care au sanse de
finalizare).
# Inacest caz e vorba de spatii cu suprafete mici ca si suprafete utile.

La ofertele de vanzare se observa o constanta a preturilor indiferent de locatie datorita nivelului
mediu al tranzactiilor.

Centru, lasi, | 2
s |Podu Ros, lasi,
i |

apropierea
Palas Mall

Ofertele detaliate sunt prezentate in anexe.

4.1.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ¢ nivelul cererii este mai mic
decat cel al ofertei, deci avem o piat3 a cumparatorului. Punctul de echilibru al pietei este foarte
greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datorita instabilitdtii economice, activitatea imobiliars raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe
termen scurt.
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Th mod uzual, achizitia unor proprietdti imobiliare se face datorit3 valorii mari a acestora, prin
institutii de finantare adecvate care adapteaza conditiile creditului la tipul de bunuri achizitionate.
Tn aceste conditii, spatiile comerciale noi vor deveni si mai inaccesibile, mai ales la preturile actuale,
iar perspectiva unor noi dezvoltéri va fi practic nula.

4.1.6 Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect

Avand in vedere proprietatea subiect, aceasta fiind situata intr-o zona de dezvoltare rezidentiala
accentuata unde cererea este constanta, nu se pune problema unei eventuale valorificari,
deoarece clienti sunt pentru aceasta zona, spatiul fiind privit mai mult ca o investitie pe termen
lung.
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Definitie CMBU -~ Cea mai probabild utilizare a proprietatii, care este fizic posibilé, justificatd

adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare g proprietdtii

evaluate.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii:

1. Permisd legal — evaluatorul trebuie sd determine care utilizéri sunt permise de lege. Trebuie sd
fie andlizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de
constructil, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului.

2. Posibild fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se jau in
consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitdtilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic).

3. Fezabild financiar — utilizdrile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina dacd ar produce un venit care sd acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productivd — dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea utilizare

care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantad cu rata de fructificare a

capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizare.

5 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1 Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare

5.2 Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adaugéd valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie s3 {ind cont de
utilizarea actuald si de toate utilizirile potentiale.

Pentru analiza celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber s-au avut in vedere faptul ca
zona e una in plina dezvoltare.
Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buni utilizare a terenului liber este nerezidentiala.

53 Cea mai bun3 utilizare a terenului construit

CMBU a terenului construit este legat3 de utilizarea ce ar trebui dat3 unei proprietati imobiliare
prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifici utilizarea proprietatii imobiliare
care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU proprietatea imobiliara:

* este permisibila legal;

* indeplineste conditia de fizic posibil3;

* este fezabila financiar;

e este maxim productiva.

Mentionam faptul ca din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utiliz3ri rezidentiale sustin aceast utilizare.

Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buni utilizare a terenului construit o constituie —
teren cu destinatie nerezidentiala.

Pagina 19



Proprietate imobiliara,Com. MOGOSESTI, judet lasi

54 Concluzii CMBU

Din analiza CMBUprezentata la capitolul 5.2.rezulta ca terenul considerat liber are valoare reziduala
maximd dacd pe el se afla construitd spatiu nerezidential-constructie administrativa si social
culturala.

Din datele prezentate la capitolele 5.2 si 5.3, prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de
CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:

- este permisa legal si posibila fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin aceastd
utilizare nerezidentialg;

- este fezabild financiar deoarece venitul produs acoperda cheltuielile de exploatare ale
proprietarului;

- este maxim productiva deoarece din valoarea de piata rezultd cea mai mare valoare comparativ
cu imobilele la care apar cheltuieli de conversie.
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6 EVALUAREA PROPRIETATII

6.1 Abordari, alegerea metodelor \
vl
Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare au fost utilizate 3 abordari:\ <

1. Abordarea prin piatd: a fost intocmit un tabel referitor la tranzactiile incheiate si 0
proprietati imobiliare similare cu cea analizatd. S-a avut in vedere ci ofertele de proprietiti
imobiliare la vanzare sunt diminuate de procesul de negociere. Proprietatea evaluati a fost
comparata cu proprietati similare vandute recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majora a
metodei este aceea cd valoarea de piata a proprietétii imobiliare de evaluat este in relatie directa
cu preturile la care au fost vandute proprietdti competitive si comparabile, preturi care definesc un
interval de valori in care este de asteptat sa se situeze si valoarea proprietatii subiect.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemindrile si diferentele intre proprietatea subiect si
tranzactii, care influenteazd valoarea, numite elemente de comparatie si sunt considerate ca fiind
de baza urmatoarele zece elemente de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditiile
de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediate dupd cumpdrare, conditiile de
piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-
imobiliare ale vanzarii. Tn functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor
aplica corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor.

2.Abordarea prin venit: concluziile au fost realizate pe baza cuantumurilor chiriilor, ratei de
capitalizare calculatd in urma mai multor tranzactii similare pentru acelasi tip de proprietate. S-au
luat in considerare informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluate
§i s-a estimat valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea converteste venitul anual in
valoarea proprietatii, intr-o singura etapd, divizind venitul anual estimat printr-o ratd adecvati de
capitalizare.

3.Abordarea prin cost: : ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin construire.

Pentru estimarea costurilor cladirii s-a folosit metoda costurilor segregate care utilizeaza costuri
unitare pentru diferite componente ale cladirii. S-a calculat un cost unitar bazat pe cantitatea reala
de materiale utilizate in constructie, plus manopera, utilaje si transporturi legate de tehnologia
lucrdrilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata util3.

Costul total al cladirii este estimat prin insumarea costurilor pentru diferitele componente ale
cladirii. Apoi, sunt estimate deprecierile din cauza uzurii fizice, neadecvirii functionale si deprecierii
economice si scazute din costul de Tnlocuire al structurii.

6.1.1 Abordarea prin piata — evaluarea amplasament: spatiu nerezidential

Abordarea prin piatd considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piatd. Valoarea de piata
poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor de pe piat3 ale proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata. Atunci cAnd exist3 informatii disponibile, abordarea prin comparatia
vanzdrilor este cea mai directa i sistematica abordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea
exactad a intervalului Tn care se incadreaza proprietatea analizat3.

Elemente de comparatie: caracteristicile specifice ale proprietdtii si tranzactiilor care determin3
diferentele dintre preturile platite pentru proprietatile imobiliare. Proprietdtile comparabile diferd
de cea evaluatd prin conditiile de piatd, localizare, dimensiuni, caracteristicile fizice — vdrstd,
finisaje.

Criteriul de comparatie: pentru cladire criteriul de comparatie ales il constitituie pretul total
(valoare oferta/tranzactie a proprietatii comparabile).
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2D} oy e e : -
‘_.-,}}jo\de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunatatiri interne.
7 AR amentul este construit la Cea Mai Buna Utilizare a sa.

6.1.2 Abordarea prin venit

Metoda capitalizdrii directe este 0 metoda de evaluare bazata pe venit, prin care venitul anual
estimat se coverteste in valoarea proprietatii. Convertirea s-a realizat intr-o singurd etapa, prin
divizarea venitului anual estimat printr-o rata adecvata de capitalizare.

Conform celei mai bune utilizari, proprietatea va genera un venit maxim in cazul utilizarii
imobilului in scop rezidential.

Participatia care se evalueaza este dreptul deplin de proprietate/proprietatea liberd, care include
toate atributele specifice. ;
Esenta metodei capitalizarii directe consta in faptul cd valoarea bunului imobiliar este exprimata
prin raportul intre venitul net din exploatare generat de proprietate si rata totala de capitalizare:

V=VNE/Ro

Rata de capitalizare este determinatd in baza urmatoarelor tehnici, ce depind de cantitatea si
calitatea informatiilor diverse:

~ Obtinuta din vanzarile comparabile;

» Obtinuta din multiplicatorii venitului brut efectiv si ratele venitului net;

# Rata medie ponderata a componentelor teren si constructii.

6.1.2.1 Analiza preturilor privind chiriile pe piata imobiliard nerezidentiala din MOGOSESTI

Preturile de vanzare ale imobilelor a stagnat mult Tn ultimii ani, iar tot mai multi proprietari, care nu
sunt presati sa vanda, preferd sa isi inchirieze vilele ceea ce a determinat cresterea numarului de
oferte pe piata.

Factorii ce influenteazd nivelul chiriei:

e gradul de ocupare conform datelor de pe piata imobiliara comerciala in cazul spatiilor
nerezidentiale este cuprins in intervalul 80-95%. Gradul de ocupare este influentat de
durata de expunere pe piatd a imobilului, neplata chiriei la timp.

e amplasamentul favorabil sau mai putin favorabil: zona rurala este o zona relativ cautata
pentru nchirierea imobilelor de catre imprenditori Tn special, datorita preturilor scazute
din aceastd zona;

e dotdrile si finisajele existente: la inchirierea proprietatilor conteazd daca acestea sunt
mobilate sau nu, daca finisajele sunt superioare sau moderne, dacd imobilele sunt dotate
cu centrale termice, aer conditionat, alte sisteme si instalatii necesare si cerute pe piata.

Jud. lasi, UAT
ADRESA Mogosesti, Loc.
Mogosesti

Centru, lasi, Podu Ros, apropierea
lasi lasi, Palas Mall

PRET CHIRIE EURO L3
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Ajustare % 0,0% %1~ )¥5]0,0%
Ajustare absolut 0,0€ \opel & /ooe
Pret ajustat (euro/mp) 31,00 €/m 30,99 * 30,30 €/mp
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pre{ ajustat (euro/mp) 31,00 €/mp | 30,99 €/mp 30,30 €/mp
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 00€
Pret ajustat (euro/mp) 31,00 €/mp | 30,99 €/mp 30,30 €/mp
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 31,00 €/mp | 30,99 €/mp 30,30 €/mp
Ajustare % -15,0% -15,0% -15,0%
Ajustare absolut -4,7 € -4,6 € -4,5 €
Pret ajustat (euro/mp) 26,35 €/mp | 26,34 €/mp 25,76 €/mp
Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat,
lustificare ajustare urmarindu-se aducerea comparabilelor la posibile preturi de
tranzactionare , cat mai apropiate de realitate. Ajustarile pentru
acest tip de proprietate sunt de -15%,

Ajustare % -45,0% -45,0% -45,0%
Ajustare absolut -11,9 € -11,9 € -11,6 €
Pref ajustat (euro/mp) 14,48 €/mp | 14,49 €/mp 14,17 €/mp

COMPARABILELE SUNT NET MAI BINE LOCALIZATE SI AU FOST

dustificare ajustare AJUSTATE NEGATIV CU -25%

Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0 € 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 14,49 €/mp | 14,49 €/mp 14,17 €/mp
lustificare ajustare nu e cazul

Ajustare % -50% -50% -50%
Ajustare absolut -7,2 € -7,2 € -7,1€
Pret ajustat (eura/mp) 7,25 €/mp 7,24 €/mp 7,08 €/mp
Justificare ajustare comparabilele au finisaje superioare fata de subiectul evaluat, astfel

incat comparabilele au fost ajustate negativ cu -50%

Ajustare % -50% -50% -50%
Ajustare absolut -3,6 € -3,6 € -3,5 €
Pret ajustat (euro/mp) 3,62 €/mp 3,62 €/mp 3,54 £/mp
Justificare ajustare nu e cazul
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fosa, pompe de
caldura -50,0% -50,0% -50,0%
lut -1,8€ -1,8€ -1,8 €

comparabilele au toate utilitatile, fata de subiect, astfel incat
comparabilele sunt ajustate negativ

1,81 €/mp

Pret ajustat (euro/mp) 1,77 €/mp

Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 00€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 1,81 €/mp 1,81 €/mp 1,77 €/mp
o : deoarece comparabilele 1,2 si 3 sunt birouri, au fost ajustate
Justificare ajustare
negativ
Ajustarea neta absolut -24,5€ -29,2 € -28,5 €
Ajustarea neta procentual -79% -94% -94%
Ajustarea bruta absolut 24,54 £ 24,53 € 23,99 €
Ajustarea brut3 procentual 79% 79% 79%

6.1.3 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost consta in estimarea costului de nou din care se vor deduce uzura fizica sifsau

deprecierea functionald, dupa caz. Nu se vor aplica deprecieri economice/externe.

Avand in vedere caracteristicile cladirii analizate, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

- Stabilirea costului de reconstructie total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe

categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a

cladirii la nivelul preturilor actuale;

- Stabilirea costului de reconstructie pentru lucririle efectuate pana la aducerea la stadiul
actual de finalizare, prin estimarea unui deviz pe categorii de lucrari;

. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii cumulate.
Conform definitiilor:

7] Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructie, arhitectura si planuri si calitate de manopera si ingloband toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

0 Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri actualizate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre beneficiar §i a

inspectiei efectuate in teren.

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

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele

tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

v uzura fizica -este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de
corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (se
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refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice)

v" neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se
poate manifesta sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pe
deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizaré s
supradimensionari) i nerecuperabila(poate fi cauzata de deficiente date de un element né 5
in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar ;
inclus) O —5

v' depreciere economica (din cauze externe) -se datoreaza unor factori externi proprieéf’ri\'—/
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc.

Calcul efectiv

v’ Date constructive conform plansei anexa

v’ Alte aspecte: Conform descrierii proprietatii imobiliare

v’ Este efectuat in fisele anexe:

Baza valorilor estimate pentru constructie este »Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata, la
pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte” — procentual si valoric editat de
catre Editura MATRIX ROM Bucuresti, 2018 si sau »Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” —
Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2018. Prin acesta procedura se estimeaza un deviz
general orietativ, pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul
de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Aceasta metoda nu a fost folosita de catre evaluator deoarece valoarea obtinuta nu ar fi una ce
ofera imaginea reala si adecvata scopului evaluarii.

Astfel, in opinia evaluatorului, in urma aplicdrii metodei de evaluare prin comparatii a chiriilor
de piatd, valoarea chiriei obtenabile pe imobil este:

APARTAMENT
PARTER

357 60441 Mogosesti
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ALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7. Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, logica, rationamentele si metodele aplicate, au condus la rezultate
concludente.

Cantitatea si calitatea informatiilor:

Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in analiza este considerata suficienta pentru
aplicarea abordarii prin piata.

Opinia evaluatorulul:

In urma reconcilierii valorilor obtinute prin aplicarea metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
cu privire la valoarea de piata a proprietatii imobiliare, amplasata la adresa mai sus mentionata,la
data de 15.09.2025, exclusiv in conditiile mentionate in raport, este valoarea estimata prin
comparatia chiriilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de concesiune a proprietatii imobiliare “spatiu
nerezidential”- suprafete direct inchiriabile este de:

P R scimp) | SDmp)

APARTAMENT -
5 .

PARTER 35 60441 Mogosesti| 64,00 mp 64,00 mp

" Total i | sa00mp | 6400mp

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea

sunt:

o Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR =5.0694 LEl valabil la 15.09.2025.

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii SEPTEMBRIE 2025;

Cu stima

Ec. lonita lonel

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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8 ANEXE

8.1 Fotografii
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8.2 Bibliografie

standarde Internationale de Evaluare editia 2022

Inspectia proprietdtilor in scopul evaludrii - Corneliu Schiopu,;

Matrix, Editia iunie 2018.

Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de constructie;
Site-uri imobiliare si de specialitate: http://www.tocmai.ro; www.olx.ro; www.imobiliare.ro;
www.imobiliare.ro, www.trustulterra.ro, bnr.ro, hartaiasului.ro, http://www.ajofmiasi.ro/.
HOTARAREA nr. 884 din 3 iunie 2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale.

VYV VYY

v

8.3 Oferte

https://www.storia.ro/ro/oferta/cabinete-medica!e»noi~centru-!ocuri-de—pa rcare-
IDDCUa

CABINETE MEDICALE NOI, Centru, Locuri de parcare

te imaainiie (16)

CABINETE MEDICALE NOI, Centru, Locuri de parcare

713 €/luna

Centru, lasi, lasi

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila:

23 m?

Sunt disponibile pentru inchiriere 30 de cabinete medicale complet echipate cu
suprafete cuprinse intre 7 si 210 mp, situate la parter si etajul 1, conform schitelor
din anunt.
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Spatiile se afl3 intr-o clidire recent amenajatd pe strada Smardan 19, avind o
localizare central3, la citeva minute de Palas Mall si lulius Mall, beneficiind de
locuri de parcare dar si de proximitatea mijloacelor de transport public.

Chiria lunara este de 31 euro/mp si se solicits contract pe cel putin 12 luni.
Inchirierea se realizeaza direct de la proprietar, astfel incat comisionul este 0.
Dezvoltator Royal Town

Dezvoltator Royal Town

0742 838 888

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-nchiriat-spaiu-comercia!—central-lﬁ—mp-
medical-bucinescu-1DDV3W

Deinchiriat spatiu comercial central » 16 mp (medical ...
Podu Ros, las, lag

Dezvoltor Royal Town
Dezvoltator Royal Town
0742 838 888

De inchiriat spatiu comercial central, 16 mp (medical ) Bucsinescu

502 €/luna

Podu Ros, lasi, lasi

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila:

16.2 m?

MedPark - un centru medical modern in centrul lasului, ofers catre inchiriere
cabinete profesionale pentru medicii independenti cu diverse specializari.

Sunt disponibile pentru inchiriere 30 de cabinete medicale complet echipate cu
suprafete cuprinse intre 7 $i 210 mp, situate la parter si etajul 1.

Spatiile se afl3 intr-o cladire recent amenajatd pe strada Smardan 19, avand o
localizare central, la cateva minute de Palas Mall si |ulius Mall, beneficiind de
locuri de parcare dar si de proximitatea mijloacelor de transport public.

Chiria lunara a spatiul de 16,2 mp este de 502 euro, iar perioada de inchiriere este
de minim 12 luni.
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https://www.olx.ro/d/oferta/cab'tnet-medicaI-recuperare-medica1a-nutritie-
psihologie-IDijLV.htmI

Inapol  pagina principstd / Imebiliare / Birour - Spstl comerciale / Biiourl - Spati comerciale - Jasi / Birou - Spitl comerciale - lasi

Cabinet medical/recuperare medicala/nutritie/psihologie
500 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica

Vanzare/Inchiriere: Inchiriere

Suprafata utila: 33 m?

Poti sa incepi activitatea chiar de maine in noul tau cabinet!

Spatiul are 2 cabinete amenajate, o zona de receptie, 0 zona de asteptare, 2 bai si
este situat in apropierea Palas Mall. Spatiul este mobilat, utilat si se poate adapta
pentru activitatea dorita.

Se poate functiona siin parteneriat, fiecare cabinet avand activitate individuala.
Chiria lunara este de 500 EUR/luna/cabinet. Pentru intregul spatiu chiria este de
900 EUR/luna.
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84 Acte
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RELEVEU PARTER

Scara 1:100
Nr. cadastral al terenulu; Suprafata Adresa imobilului
357 160.00 Sat Mogosesti
Carte Funciara colectiva nr., 60441 UAT com. Mogosesti
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@W— Sat Valea Lupului, Strada Trandafirilor Nr. 80, Judet

CUI:48666489, 122/2589/2023
w& Tel: 0726 332 526 E-mail: geticaevaluari@gmail.com
RO40CECEBOOO30RON2860769 CEC BANK- Sucursala lasi
GETICA EVALUARI RO77TREZ4065069XXX030102 ~ Trezoreria Municipiului 1asi

GET 133/15.09.2025

Raport de evaluare proprietatea imobiliarg de tip
Spatiu comercial
Situat in UAT Mogosesti, Str. Aleea Teilor, nr. 1,

Loc. Mogosesti, judet lasi

Proprietar: COMUNA MOGOSESTI - domeniul privat
Utilizator desemnat: COMUNA M OGOSESTI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate

sl nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil SC GETICA EVALUARI SRL, si al destinatarului COMUNA
MOGOSESTI

SEPTEMBRIE 2025
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11 SINTEZA EVALUARII

Catre: COMUNA MOGOSEST!

V3 inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietatii
situata in UAT Mogosesti, Str. Aleea Teilor, nr. 1, Loc. Mogosesti, ju

si am evaluat-o in urma contractului de prestari servicii inch
Structura proprietatii este urmatoarea:

Proprietate imobiliara,Com. MOGOSESTI, judet lasi

1 INTRODUCERE

eiat.

imobiliare de tip “spatiu comercial”
det lasi, pe care am inspectat-o

Cladire e G e S¢ (mp) Su(mp)
BRUTARIE [62089 62089 Mogosesti | 162,01 mp | 162,01 mp
Total d ' 162,01 mp 162,01 m

v Spatiul evaluat pentru concesionare este o constructie (62089-C1), cu o suprafata construita
de 209 mp, editificata in anul 1980, cu regim de inaltime P; spatiul este divizat Tn spatii
comune ( holuri, grupuri sanitare etc.) si spatii cu destinatie comerciald( camere ).

B c:i;ms DENUMIRE INCAPERE SUPM;::E; unﬁ_\
[ 1 Camerd 43,45
F 2 e 2,2

3 we 2,2
4 wc 2,65

5 wc 2,58

6 Camerd 11,9
| 7 Camera 11,32
| s Cameri 22,28
I Hol 4,65
[ 10 Debara 34
11 Cameré 17,74 _J
l 12 Camerd 6,84

13 Camerd 30,8 |
T TOTAL SUPRAFATA UTILA 162,01 |
[ TOTAL 162,01

v’ Spatiile comune nu se inchiriaza separat, ci se impart proportional

tabelului prezentat mai jos, 0,487 mp pentru 1mp d

irect inchiriat.

ALOCARE SUPRAFETE
PARTER su
SPATII COMUNE 53,08 mp
SPATII DIRECTE 108,93 mp
SPATII COMUNE TOTAL 53,08 mp
IRECTE TOTAL 108,93 m

intre chiriasi, conform
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Proprietate imobiliara,Com,

v' Orice modificare de suprafete, duce implicit Ia modificarea raportului\’ a
suprafetelor comune /suprafetelor direct inchiriabile. NOd

Scopul evaluarii este determinarea unej valori adecvate in vederea inchirierii ( concesionarii) unui
spatiu nerezidential; Tn conformitate cu acest scop, valoarea adecvati este valoarea de piat3.

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.09.2025 de catre evaluator autorizat, fotografiats, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaz3 proprietatea analizata.

Data inspectiei este 15.09.2025.
Data evaluarii este 15.09.2025.
Data raportului: 15.09.2025.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al COMUNA MOGOSESTI, - domeniul privat asupra
amplasamentului,

Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil
si tranzactionabil.

prezentului raport, este:

i '“._ Y ki " () _ ¢ + #i v i s(mp 3 o I ¥ Sl e i ¥
Mﬂ b fl = S E iy I{mpi i , _ chirie de pi d | Chirie de piotd anuald
BRUTARIE  [2089 62083 Mogosesti 162,01mp | 162,01 mp €fm 498 BB 3.443 €/an| 17 452 leifan)
i __ Totd i : 1200mp | 16200mp | | B9lei/mp/iund| Zed3e 17452 lei

v' Cursul valutar utilizat |a conversie a fost de 1 EUR — 5.0694 LEI valabil Ia 15.09.2025.

v" Suprafata inchiriabil3 = suprafata utila + cota parte din spatiile comune.( Spatiile comune nu se
inchiriaza separat, ci se impart proportional intre chiriasi, conform tabelului prezentat mai sus,
0,487 mp pentru 1mp direct inchiriat.)

Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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Proprietate imobiliard,Com. MOGQOSESTI, judet lasi

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afi rmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intentionale de evaluare |a care s-a aliniat si ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Firma “SC GETICA EVALUARI SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea
de raspundere civila la “OMNIASIG Vienna Insurance Group” S.A.

Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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Proprietate imobiliars,Com. MOGQSE.

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorulyi
S.C. GETICA EVALUARI S.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala 48666489

Registrul Comertului sub nr. J22/2589/2023

Sediu social: sat Valea Lupului, str. Trandafirilor nr. 80, com. Valea Lupului, judet lasi
Telefon: 0726332526

E-mail: geticaevaluari@gmail.com
Evaluator EPI, EBM - ec. lonita lonel. Membry titular ANEVAR,

2.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Raportul de evaluare a fost solicitat de COMUNA MOGOSESTI
Utilizatorul prezentulyi raport de evaluare este COMUNA MOGOSEST].

23 Scopul evalusrii

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vederea concesionarii proprietatii: in
conformitate cu acest scop, valoarea adecvati este valoarea de piatd, in conformitate cu
prevederile HG 884/2004.

24 |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul prezentuluj raport de evaluare 7l constituie Proprietatea imobiliara formata din:

ol el T SC(mp) | SUmp)
BRUTARIE  [62089 62089 Mogosesti 162,01 mp 162,01 mp
W Be U Totahl]l ]S _ " | 16201mp | 162,01 mp

Accesul se realizeaza din drum asfaltat.
Amplasamentul se afla situat in UAT MOGOSESTI, Loc. MOGOSESTI, judet lasi, judet lasi, zona
centrald, alaturi de Priméria MOGOSESTI si Scoala Gimnazial3 MOGOSESTI.

Cladirea are regim de inaltime P, pe fundatie din beton, structura si inchideri perimetrale din
cardmidd, acoperis tip sarpanta acoperit cu tabl3;

Finisajele sunt medii, tamplaria exterioars din PVC si geam termopan,tdmpliria interioars din lemn
si PVC, pardoseli acoperite cu gresie integral, peretii tencuiti si vopsiti cu vopsea lavabila,
instalatiile electrice si sanitare sy nt functionale.

Starea tehnica a cladirii este buna.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA libers de sarcini.

25  Tipul valorii
Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluirii.
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ROFL,

| #*

in prezentul ra
o estimare a
general:

itate cu scopul enuntat mai sus, cel pentru concesionare, s-a urmarit
asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare IVS Cadru

> “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, Tntre un cumpdrator hotdrdt si un vanzator hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si farda constréngere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor de Evaluare 3 bunurilor formate din:
standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2025:
. SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
« SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (1vS 101}
« SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
« SEV 103 Abordariin evaluare (IVS 103)
. SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
. SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).
. SEV 106 Documentare i raportare (IVS 106)
« SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
« GEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
. SEV 233 Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
. GEV 500 Estimarea valorii impozabile a cladirilor
. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Derogari de la standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025 - Nu este cazul.

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii, al utilizatorului desemnat.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evaluarii §i precizez ¢4 |a orice alta data
valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbiri materiale in conditiile pietei sau in
caracteristicile proprietatii.

28 Data evaluarii

Data inspectiei este 15.09.2025.
Data evalurii este 15.09.2025.

Data predarii evaluarii e 15.09.2025.

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
SEPTEMBRIE 2025, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator. ‘

Limitele proprietatii au fost identificate in baza planurilor i indicatiilor reprezentantului clientului.
Evaluarea se bazeaza pe ipoteza ¢4 aceastd identificare a fost efectuatd corect, iar daca aceastd
ipotezd se dovedeste a fi eronat3 evaluarea trebuie revizuita.

27 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 15.09.2025 de catre evaluator autorizat in prezenta
clientului.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client si a identificat activul
impreuna cu reprezentantul clientului.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete, caracteristicile proprietatii).
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Proprietate Imobiliara,Com. MOGOSEST| . ludet |asi

2.8 Natura sisursa informatiilorpe care se va baza evaluarea

» Situatia juridics a proprietdtii imobiliare §i suprafetele amplasamentului;
» Informatii privind piata imobiliars specifics (preturi, nivel de chirii etc.);
» Alte informatii necesare existente in bibliografiade specialitate;
%

Informatii existente Pe site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, Www.multecase.ro,google
maps, etc.;
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2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, opinia evaluatorului fiind in
concordanta cu acestea.

2.9.1 |poteze

© Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimats in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaza $i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aritate €xpres pe parcursul raportului si a caror
impact este expres scris ¢35 a fost luat in considerare. Dacs se va demonstra c3 cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul de evaluare $i care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu
este valabilg, valoarea estimat3 este invalidata;

o Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi

exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre banca $i au fost prezentate firs a se

valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea
legala a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

© Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie $i materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

© Se presupune c3 proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului In care a fost identificaty 0 ne-conformitate,
descrisd si luati in considerare in prezentul raport de evaluare.

© Nu am realizat o analiz3 structurald a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnics precizata,

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat 0 inspectie neinvazivi a proprietdtii si
NU s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorsri ale constructiilor sau
instalatiilor altele decit cele Care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de
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1 Proprietate imobiliara.Com. MOGQSESTI. judet lasi

tayi care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului

ra ¥alorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ

“s¥angajeze expert tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

o Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

o Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cu nostinta.

o Orice referintd in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona
studiata.

o Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel declarat.

o Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legald a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia
evaluatorului se considerd a fi corecte darnu isi asuma nicio responsabilitate in aceastaprivinta.

o Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.

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

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile
de proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv |a acestea.

o Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

o Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

o Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f4r3 acordul scris prealabil al evaluatorului.

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului Tn care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

o Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

o Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare Tsi pistreazi valabilitatea numai in situatia Tn care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii.

5 Extras de Carte Funciara pentru informare actualizat.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

o Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data
inspectiei.ln 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. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in
cazul mentionat anterior.

Q
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2.9.2 Ipoteze speciale

modificarea circumstantelor asupra valorii.
Pentru evaluarea subiectului evaluarii nu au fost utilizate ipoteze speciale.

Evaluatorul nu are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice
furnizate de client pe care le consideram corecte Tn prezenta evaluare. In masura in care unele
dintre informatiile continute in aceste documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a
revizui evaluarea.

Nu e cazul. Proprietatea e conforma Cu actele si cu utilizarea sa.

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare say publicare

Raportul a fost intocmit la solicitarea beneficiarului, pentruy utilizatorul desemnat sj scopul declarat.
Parti sau intregul raport de evaluare nu pot fi folosite in alte scopuri fara acordul prealabil al
evaluatorului.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in
cazul in care este autorizats de catre evaluator si identificats explicit ca utilizator desemnat.
Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fir3 si fi fost identificats de citre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
fard a avea atributii legale sau reglementate in legiturs cu respectivul raport de evaluare, nu poate
fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fata de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nicio legdturd cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit Ca probé in instanta fiind o expertiza extrajudiciars.
Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document
destinat publicitatii, fard acordul scris si prealabil al SC GETICA EVALUARI SRL cu specificarea formeij
si contextului in care ar urma s3 fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte
a acestui raport nu poate fi reprodusi sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului si nici
nu poate fi distribuitd in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace
media.

Raportul de evaluare include date Cu caracter personal ale proprietarului, clientului,
reprezentantului, utilizatorului, iar publicarea acestora este interziss de catre normativele in
vigoare. Nerespectarea clauzei de confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa
la plata de daune-interese,

211 Declararea conformitatii evaluarii cu Starda rdele de evaluare ANEVAR

Subsemnatul, lonitd lonel, in calitate de evaluator, declar ca raportul de evaluare pe care il
intocmesc, a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a bunurilor
ANEVAR 2025 si ipotezele si ipotezele speciale enumerate in prezentul raport.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprietar, in
calitate de beneficiar si destinatar, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului
precizati. Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietétii, in calitate de beneficiar
si destinatar, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoans, in nicio
circumstanta.
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r}eda raportului si modalitati de plata

fihald a evaluarii este prezentata in LEl si in EUR. cursul de schimb utilizat pentru
nerea in valutd este 5.0694 LEI pentru 1 EUR |2 data de 15.09.2025, conform BNR.
Exprimarea in valutd a opiniei finale o considersm adecvatd doar atat vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unel investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare $i
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platitd integral
in ipoteza unei tranzactll f4r3 a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing) etc.

213 Factori de mediu si de guvernanta (ESG)

prezenta evaluare a luat n considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali si de
guvernanta (ESG) doar in masura in care acestia au un impact direct si cuantificabil asupra valorii
de piatd a proprietatii si sunt evidentiate in documentatia tehnics sau juridica pusd la dispozitia
evaluatorului, sau sunt perceptibile vizual la inspectia proprietatii si influenteazd deciziile
participantilor pe piatd.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, oras, vecinatati si amplasare

3.1.1 Aspecte economico-saciale, legislative si ale mediului inconjuritor

Date generale

Comuna Mogosesti este situata in partea sudics a judetului lasi si face parte din zona de campie a
Moldovei. Din punct de vedere administrativ, comuna este alcatuita din patru sate: Mogosesti
(resedinta comunei), Budesti, Hadambu si Manjesti. Codul postal al localitatii este 707330, iar codul
SIRUTA este 98113.

Localitatea beneficiazi de pozitionarea relativ apropiatd de municipiul lagi, resedinta judetului,
ceea ce i conferd acces |a infrastructura si serviciile urbane. Accesul se realizeazs pe drumuri

Din punct de vedere demografic, comuna are o populatie stabilj, specifica mediului rural, cu
tendinte de migratie citre centre urbane. Administratia localj este asiguratd de Primaria Mogosesti

si Consiliul Local, institutii implicate activ in dezvoltarea infrastructurii si a serviciilor publice. Tn

ultimii ani s-au derulat proiecte de investitii in infrastructurd sportivi si culturala, inclusiy
modernizarea hibliotecii publice si amenajarea unor obiective cu caracter comunitar.

Date specifice

In analiza datelor specifice se studiazi o serie de proprietdti asemanitoare cu subiectul, din aceeasi
z0nd si cu aceleasi caracteristici Cu proprietatea evaluat3, cele selectate le gasim la capitolul
Abordarea prin piat.

3.1.2 Descrierea zonej

Proprietatea imobiliara evaluats se afl3 intr-o zon& centrala, social culturala si rezidentiala, cu case
de locuit cu regim de inaltime P, P+1 avand suficiente magazine cu alimente proaspete
(Hipermarket, magazine mixte), acces facil la proprietate si mijloace de transport in comun la o
distanta relativ micd. Accesul se realizeaza si pietonal, drum asfaltat.

Fragment de harté cu proprietatea analizata:

Gisire sorosd sau oo
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32 Descrierea situatiei juridice

prezentul raport de evaluare se refera la proprietat
COMUNA MOGOSESTI, sat MOGOSESTI, judet iasi.
Structura proprietatii este urmatoarea:

ea imobiliara de tip “spatiu comercial” situata in

[ Cladire NR. CAD | CF sc (mp) Su{mp)
BRUTARIE  [62089 | 52089 Mogosesti 162,01 mp 162,01 mp
' Total : 162,01 mp 162,01 mp

e dintr-un imobil-spatiu comercial-, constructie cu

v Spatiul supus concesionarii face part
1980, realizatd pe fundatii din beton,

regim de inaltime P, editificata in anul

compartimentari din caramida;
v’ spatiul dispune de toate utilitstile aferente acestui tip de imobile: apa, canalizare,

electricitate; incalzirea se realizeaza cu ajutorul centralei pe lemne;
v spatiul este divizat in spatii comune ( holuri, debara, grupuri sanitare etc.) si spatii cu

destinatie administrativa( camere).
v Este compus din:

MICRO IDENTIFICARE

_PARTER

143 e i
CAMERA 11,90 mp
CAMERA 11,32 mp
CAMERA 22,28 mp
HOL 4,65 mp
DEBARA 3,40 mp
CAMERA 17,74mp |
CAMERA 6,84 mp
CAMERA 30,80 mp
TOTAL SU 162,01 mp
TOTAL SUPRAFATA 162,01 mp
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s
EASOr ",
Dreptul de proprietate este deplin al COMUNA MOGOSESTI, - DOMENIUL PRIVAT asupra apaﬂf
imobiliar prezentat mai sus. (T \
Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini. a\f-&"-\_' WS 6
Actele care au stat la baza informatiilor enuntate mai sus se gdsesc in capitolul ANEXE. ‘p;'—#’ "___
Amplasamentul este evalyat IN IPOTEZA liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune-g fi—

liber, valabil si tranzactionabil.

3.3 Tipul proprietatii si definirea pietei

Proprietatea evaluati este formata din: constructie administrativa si social culturala
Piata acestui tip de proprietate este 0 piatd zonald, zona mediana a satului MOGOSESTI.

34  Descrierea am plasamentului

Imobilele analizate sunt situate in zona mediana, comercial/rezidentials a satuluj MOGOSEST],
Terenul este unul bun de fundatii, fars tasari periculoase pentruy constructii si instalatii, nu exist3
pericolul alunecarilor de teren sau al inundatiilor si nici izvoare subterane.

3.4.1 Descrierea constructiei

Starea tehnica a cladirii este buna.
Proprietatea nu este supradimensionata, fiind in conformitate cu standardele actuale de
dimensiune si dotarile specifice acestui tip de spatiu.
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4 ANALIZA PIETEI

- e /
4.1.1 Deﬁmmﬁ@
Piata este mediutin care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa
fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a
bunurilor sau serviciilor si 1a nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliara nerezidentiald din COMUNA MOGOSEST! se caracterizeaza prin dezechilibru intre
cererea competitiva si oferta solvabild ,in favoarea ofertei. Factorii ce influenteaza dezechilibrul
creat pe piata imobiliard sunt de naturad economica si sociald: puterea de cumparare a populatiei
iesene, lipsa creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de la forta de munca
ce activeaza in alte tari decat Romania.

4.1.2 Delimitarea siidentificarea pietii

Avand in vedere ca avem de evaluat un spatiu nerezidential, vom avea aceste criterii in delimitarea
si identificarea pietei.

Piata acestui tip de proprietate este O piatd zonala, specificd, localizata geografic in zona mediana 2
Satului MOGOSESTI, jud. lasi.

Aria pietii —aria pietii imobiliare analizatd se limiteaza la zona nerezidentiala, judet lasi.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice o piata
bancara restrictiva.

in prezent, piata imobiliara din MOGOSESTI se caracterizeaza prin stagnare de preturi. Momentan
cererea este cea care dicteaza directia pietei imobiliare si nu oferta.

Piata imobiliara analizatd va fi cea nerezidentiald, iar din punct de vedere al caracteristicilor
proprietatii avem urmatoarele:
» proprietate imobiliara in conservare;
> baza de clienti a acestei pieti 0 constituie persoanele cu venituri medii care pot apela la un
credit ipotecar sau au afaceri proprii;
» constructia nu este nous, anul edificarii acesteia PIF 1980, renovata recent;

» proprietdti echivalente disponibile sunt cele din judetul lasi.

4.1.3 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ca pe © piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ.
In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
dezvoltarea economica a loc. MOGOSESTI.
Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unui proprietati rezidentiale.
Factorii ce influenteaza cererea sunt:
» \enitul populatiei care se orienteaza citre aceasta zona sunt medii, cheltuielile pentru
achizitionarea acestui tip de proprietate fiind medii;
» Raportul intre proprietari si chiriasi: locuintele in zona analizatd sunt locuite de catre
proprietari, insd existd si un numar relativ mic de case inchiriate.
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peste medie. Cumpéritorii sunt interesati s3 Cumpere, insd nici puterea de cumpé“ra&;k_a_.j/'

populatiei nu maj este aceeasi ca in anii precedent;i;
# Planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare a zonej - planul urbanistic permite
construirea de locuinte in regim de inaltime P+M, P+2E, P+2E+M .
# Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunale: Tn zona se gisesc transport: linii de
autobuze, microbuze, unitati de invatdmant, biserica;
» Grad de poluare: rezultatele inregistrate evidentiaza nivelul redus al poluarii
In momentul de fata cererea relativ constanta, piata fiind a cumparatorului, dar spatiile se
tranzactioneaza, maij ales cele cu vad sau cautare.

4.1.4 Analiza ofertej

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite Preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertej Pentru o anumita proprietate |a un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta competitivg Presupune identificarea in aria de piatd a:
# stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care exist3 fizic gl au ajuns la maturitate
(au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifics;
» proprietéti similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltirii constructiej,
finalizarea lor implicadnd un timp relativ scazut);
»~ proprietdti similare planificate in aria de piata (in stadiul de proiect si care au sanse de
finalizare).
# In acest caz e vorba de spatii cu suprafete mici ca si suprafete utile.

La ofertele de vanzare se observa o constanta a preturilor indiferent de locatie datorita nivelului
mediu al tranzactiilor.

- i
| Centru, lasi 5
; " Podu Ros, lasi,
asi !

apropierea
Palas Mall

Ofertele detaliate sunt prezentate in anexe.

4.1.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia c¢i nivelul cererii este mai mic
decat cel al ofertei, deci avem o piatd a cumparitorului. Punctul de echilibru al pietei este foarte
greu de atins, ciclul imobiliar neputdnd fi  sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datorit instabilitatii economice, activitatea imobiliard rdspunzénd la stimuli pe termen lung sau pe

termen scurt.
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in mod uzual, achizitia unor proprietati imobiliare se face datorita valorii mari a acestora, prin
institutii de finantare adecvate care adapteaza conditiile creditului la tipul de bunuri achizitionate.
Tn aceste conditii, spatiile comerciale noi vor deveni si mai inaccesibile, mai ales la preturile actuale,
jar perspectiva unor noi dezvoltari va fi practic nula.

4.1.6 Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect

Avand in vedere proprietatea subiect, aceasta fiind situata intr-0 zona de dezvoltare rezidentiala
accentuata unde cererea este constanta, nu se pune problema unei eventuale valorificari,
deoarece clienti sunt pentru aceasta zona, spatiul fiind privit mai mult ca o investitie pe termen
lung.
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> ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1 Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU - Cea maij probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii
evaluate.

constructii, restrictiile privind constructiile din  patrimoniu si siturile Istorice, impactul
asupra mediului.

2. Posibild fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se jau in
consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricg, gaze, agent termic).

3. Fezabild financiar — utilizgrile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina dacd ar produce un venit care si acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizareg capitalului.

4. Maxim productivé — dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai bung utilizare este acea utilizare

care cohduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordan {d cu rata de fructificare g

capitalului cerutd pe piaté pentru acea utilizare,

9.2 Ceamai bun3 utilizare a terenului considerat liber
CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber say poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolat3 si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie s% tind cont de
utilizarea actual3 si de toate utilizirile potentiale.

Pentru analiza celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber s-au avut in vedere faptul ca
zona e una in plina dezvoltare.
Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai bun3 utilizare a terenului liber este nerezidentiala.

53 Cea mai buna utilizare a terenului construit
CMBU a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar trebui dats unei proprietati imobiliare
prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare
care va asigura cea mai inalt3 fructificare a ca pitalului investit,
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU proprietatea imobiliars:

* este permisibila legal;

¢ indeplineste conditia de fizic posibila;

¢ este fezabil financiar;

® este maxim productivi.

Mentiondm faptul ca din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilititii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utiliziri rezidentiale sustin aceast3 utilizare.

Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buni utilizare a terenului construit o constituie —
teren cu destinatie nerezidentiala.

Pagina 19



Proprietate imobiliara,Com. MOGOSESTI, judet lasi

54 Concluzii CMBU

Din analiza CMBUprezentata Ia capitolul 5.2.rezultd ca terenul considerat liber are valoare reziduala
maxima dacd pe el se afla construita spatiu nerezidential-constructie administrativa si social
culturala.

Din datele prezentate la capitolele 5.2 si 5.3, prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:

- este permisa legal si posibild fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin aceasta
utilizare nerezidentiala;

- este fezabild financiar deoarece venitul produs acoperad cheltuielile de exploatare ale
proprietarului;

-;{@Mprodumﬁ deoarece din valoarea de piata rezulta cea mai mare valoare comparativ
%ﬁ;@ﬁ@@a\‘\are apar cheltuieli de conversie.

:{ '.:‘I m| '\%
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6 EVALUAREA PROPRIETATI|

6.1  Abordari, alegerea metodelor AX N
Pentru estimarea valorii de Piatd a proprietatii imobiliare ay fost utilizate 3 abord3 ri:'":“jffL

1. Abordarea prin pigtd: a fost intocmit un tabel referitor |3 tranzactiile incheiate si ofertele de
proprietati imobiliare similare cu cea analizats. S-a avut in vedere c3 ofertele de proprietati
imobiliare la vanzare sunt diminuate de procesuyl de negociere. Proprietatea evaluati a fost

Analiza comparativi se bazeazd pe aseminirile si diferentele intre proprietatea subiect Si
tranzactii, care influenteaza valoarea, numite elemente de comparatie $i sunt considerate ca fiind

sl s-a estimat valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea converteste venitul anual in
valoarea proprietatii, intr-o singura etapd, divizind venitul anual estimat printr-o rat3 adecvatj de
capitalizare.

3.Abordarea prin cost: : ofera 0 indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin construire.

Pentru estimarea costurilor cladirii s-a folosit metoda costurilor segregate care utilizeazs costuri
unitare pentru diferite componente ale cladirii. S-a calculat un cost unitar bazat pe cantitatea real
de materiale utilizate in constructie, plus manopera, utilaje si transporturi legate de tehnologia
lucrarilor de constructii, pentru fiecare metry patrat de suprafata util3.

Costul total al cladirii este estimat prin insumarea costurilor pentru diferitele componente ale
cladirii. Apoi, sunt estimate deprecierile din cauza uzurii fizice, neadecvarii functionale si deprecierii
economice si scazute din costul de inlocuire al structurii.

exactd a intervalului Tn care se incadreaza proprietatea analizat3.

Elemente de comparatie: Caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care determina
diferentele dintre preturile platite pentru proprietatile imobiliare. Proprietdtile comparabile diferd
de cea evalugtd prin  conditiile de piatd, localizare, dimensiuni, caracteristicile fizice — varsta,
finisaje.

Criteriul de comparatie: pentru cladire criteriul de comparatie ales il constitituje pretul total
(valoare oferta/tranzactie q proprietatii comparabile).
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| caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunatatiri interne.

| este construit la Cea Mai Buna Utilizare a sa.

edere specificul cladirii, nu a fost posibila aplicarea acestei metode, deoarece nu au
fost gasite tranzactii de acest gen pe piata, iar valoarea obtinuta nu ar fi una ce ofera imaginea
reala si adecvata a pietii.

6.1.2 Abordarea prin venit

Metoda capitalizdrii directe este O metoda de evaluare bazati pe venit, prin care venitul anual
estimat se coverteste in valoarea proprietatil. Convertirea s-a realizat intr-o singura etapa, prin
divizarea venitului anual estimat printr-o rata adecvati de capitalizare.

Conform celei mai bune utilizéri, proprietatea va genera un venit maxim fn cazul utilizarii
imohbilului in scop rezidential.

participatia care se evalueaza este dreptul deplin de proprietate/proprietatea libera, care include
toate atributele specifice.

Esenta metodei capitalizarii directe consta in faptul cd valoarea bunului imobiliar este exprimata
prin raportul intre venitul net din exploatare generat de proprietate §i rata totala de capitalizare:

V = VNE / Ro

Rata de capitalizare este determinatd in baza urmatoarelor tehnici, ce depind de cantitatea si
calitatea informatiilor diverse:

» Obtinuta din vanzarile comparabile;

» Obtinuta din multiplicatorii venitului brut efectiv §i ratele venitului net;

% Rata medie ponderata a componentelor teren si constructil.

6.1.2.1 Analiza preturio_gg@i_ng‘__c_@.ﬂe_gggig;g imobiliard nerezidentiala din MOGOSESTI
Preturile de vanzare ale imobilelor a stagnat mult in ultimii ani, iar tot mai multi proprietari, care nu
sunt presati sa vands, prefera sa Tsi inchirieze vilele ceea ce a determinat cresterea numarului de
oferte pe piata.

Factorii ce influenteazd nivelul chiriei:

e gradul de ocupare conform datelor de pe piata imobiliard comerciala in cazul spatiilor
comerciale este cuprins in intervalul 80-95%. Gradul de ocupare este influentat de durata
de expunere pe piata a imobilului, neplata chiriei la timp.

e amplasamentul favorabil sau mai putin favorabil: zona rurala este 0 zona relativ cautata
pentru inchirierea imobilelor de catre imprenditori in special, datorita preturilor scazute
din aceasta zona;

o dotdrile si finisajele existente: la inchirierea proprietatilor conteazd dacad acestea sunt
mobilate sau nu, dacd finisajele sunt superioare sau moderne, daci imobilele sunt dotate
cu centrale termice, aer conditionat, alte sisteme si instalatii necesare si cerute pe piatd.

Jud. lasi, UAT
Maogosesti, Loc. Centru, |asi,
Mogosesti, Str lasi

Aleea Teilor, Nr. 1

Podu Ros,
lasi,

apropierea
palas Mall

ADRESA
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Ajustare % 0,0% 0.0% N% 5T 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 00€] ~——ne¢
Pret ajustat (euro/mp) 31,00 €/mp | 30,99 €/mp 30,30 £/mp
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (eura/mp) 31,00 €/mp 30,99 €/mp 30,30 €/mp
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0 €
Pret ajustat (euro/mp) 31,00 €/mp | 30,99 €/mp 30,30 €/mp
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0£ 0,0 £
Pret ajustat (euro/mp) 31,00 €/mp | 30,99 €/mp 30,30 €/mp
Ajustare % -15,0% -15,0% -15,0%
Ajustare absolut -4,7 £ -4,6 € -4,5 €
Pret ajustat (euro/mp) 26,35 €/mp | 26,34 €/mp 25,76 €/mp
Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat,
Justificare ajustare Urmarindu-se aducerea comparabilelor la posibile preturi de
tranzactionare , cat mai apropiate de realitate, Ajustarile pentru
acest tip de proprietate sunt de -15%.

Ajustare % -45,0% -45,0% -45,0%
Ajustare absolut -11,9 € -11,9 € -11,6 €
Pret ajustat (euro/mp) 14,49 €/mp | 14,49 €/mp 14,17 €/mp

lustificare ajustare

AJUSTATE NEGATIV CU -25%

COMPARABILELE SUNT NET MAI BINE LOCALIZATE SI AU FOST

Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pretf ajustat (euro/mp) 14,49 €/mp | 14,49 €/mp 14,17 €/mp
Justificare ajustare nu e cazul

Ajustare % -50% -50% -50%
Ajustare absolut -7,2€ -7,2 € -7,1€
Pret ajustat (euro/mp) 7,25 €/mp 7,24 €/mp 7,08 €/mp _

lustificare ajustare

comparabilele au finisaje superioare fata de sublectul evaluat, astfel
incat comparabilele au fost ajustate negativ cu -50%

Ajustare % -50% -50% -50%
Ajustare absolut -3,6 € -3,6 € -3,5€
Pref ajustat (euro/mp) 3,62 €/mp 3,62 €/mp 3,54 €/mp
Justificare ajustare nu e cazul
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fs, pompe de
caldura -50,0% -50,0% -50,0%

18€ | 18€

Ajustare absolut

Justificare ajustare comparabilele au toate utilitatile, fata de subiect, astfel incat
comparabilele sunt ajustate negativ
Pret ajustat (euro/mp) 1,81 €/mp 1,81 €/mp 1,77 £/m
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut \ 0,0€ | 0,0€ 0,0€
Pret ajustat {euro/mp) . 1,81 €£/mp ‘ 1,81 €/mp 1,77 €/mp
- . deoarece comparabilele 1,2 si 3 sunt birouri, au fost ajustate
Justificare ajustare ———
Ajustarea net3 | absolut 245€ 29,2 € 28,5 €
Ajustarea netd l procentual -79% -94% -94%
Ajustarea brutd l absolut 24,54 € 24,53 €
Ajustarea brutd

procentual

6.1.3 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost constd in estimarea costului de nou din care se vor deduce uzura fizica gi/sau
deprecierea functionald, dupd caz. Nu se vor aplica deprecieri economice/externe,
Avand in vedere caracteristicile cl3dirii analizate, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
- Stabilirea costului de reconstructie total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe
categorii de lucrdri, in functie de caracteristicile tehnico-constructive i gradul de dotare a
cl3dirii la nivelul preturilor actuale;
. Stabilirea costului de reconstructie pentru lucrdrile efectuate pand la aducerea la stadiul
actual de finalizare, prin astimarea unui deviz pe categorii de lucrari;
. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii cumulate.
Conform definitiilor:
£l Costul de reconstructie = costul estimat pentru 2 construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructie, arhitectura §i planuri si calitate de manopera si ingloband toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

(13 Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de |a data evaluarii, 0
cladire cu utilitate echivalenta cu cea 3 cladirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura gi planuri actualizate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre beneficiar si a

inspectiei efectuate in teren.

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

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele

tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

v uzura fizica -este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de
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corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (se
refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice)

din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se
poate manifesta sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si nerecuperabila(poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus
in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebuj
inclus)

v depreciere economica (din cauze externe) -se datoreaza unor factori externi Proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cereril, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urb <o
finantarea etc.

Calcul efectiy

v’ Date constructive conform plansei anexa

v’ Alte aspecte: Conform descrierii proprietatil imobiliare
v’ Este efectuat in fisele anexe:

Baza valorilor estimate pentru constructie este , Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata, la
pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte” — procentual si valoric editat de
catre Editura MATRIX ROM Bucuresti, 2018 si sau »Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” —
Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2018. Prin acesta procedura se estimeaza un deviz
general orietativ, pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul
de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Aceasta metoda nu a fost folosita de catre evaluator deoarece valoarea obtinuta nu ar fi una ce
ofera imaginea reala si adecvata scopului evaluarii,

Astfel, in opinia evaluatorului, in urma aplicdrii metodei de evaluare prin comparatii a chiriilor
de piatd, valoarea chiriei obtenabile pe imobil este:

Mm i : i 1 imp). i chirie de piaté/lund Chirie de piatd anuald
BRUTARIE 62089 62089 Mogosesti 162,01 mp ’ IGZ,QI mp pIunE _ tpfiung 3443 €fan }?.dS? leifan
] e Totat (i e _1620tmp | 16200mp | 898 lei/mp/iund | 3.443€| 17.452 (7
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7 ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

71 Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, logica, rationamentele si metodele aplicate, au condus la rezultate
concludente.

Cantitatea si calitatea inform atiilor:

Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in analiza este considerata suficienta pentru
aplicarea abordarii prin piata.

Opinia evaluatorulul:

In urma reconcilierii valorilor obtinute prin aplicarea metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
cu privire la valoarea de piata a proprietatii imobiliare, amplasata la adresa mai sus mentionata,la
data de 15.09.2025, exclusiv in conditiile mentionate in raport, este valoarea estimata prin
comparatia chiriilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de concesiune a proprietatii imobiliare “spatiu comercial”-
suprafete direct nchiriabile este de:

l: Cladire atlnteapn | i scmpl | Sumpl
BRUTARIE 6108@ 62089 Mogosesti 162,01 mp 162,01 mp
\ i ] Total e 162,01mp | 162,0imp

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea

sunt:

o Cursul valutar utilizat | conversie a fost de 1 EUR —5.0694 LEI valabil la 15.09.2025.

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii SEPTEMBRIE 2025;

Cu stima

Ec. lonita lonel

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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8 ANEXE

8.1 Fotografii
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8.2 Bibliografie

» Standarde Internationale de Evaluare editia 2022

» Inspectia proprietatilor in scopul evaludrii - Corneliu $chiopu,;

» Matrix, Editia iunie 2018.

> Informatii directe de |a agentii imobiliare, institute de proiectare, societdti de constructie;

> Site-uri imobiliare si de specialitate: http://www.tocmai.ro; www.olx.ro; www.imobiliare.ro;
www.imobiliare.ro, www.trustulterra.ro, bnr.ro, hartaiasului.ro, http://www.ajofmiasi.ro/.

» HOTARAREA nr. 884 din 3 iunie 2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale.

8.3 Oferte

https://www.storia.ro/ ro{oferta/cabinete-medica|e—noi-centru-locuri-de—pa rcare-
IDDCUa

CABINETE MEDICALE NOI, Centru, Locuri de parcare . " m
Gentry, lasi legd <@

CABINETE MEDICALE NOI, Centru, Locuri de parcare

713 €/luna

Centruy, lasi, lasi

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila:

23 m?

Sunt disponibile pentru inchiriere 30 de cabinete medicale complet echipate cu
suprafete cuprinse intre 7 si 210 mp, situate la parter si etajul 1, conform schitelor
din anunt.
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Spatiile se afld intr-o cladire recent amenajatd pe strada Smardan 19, avand o
localizare central3, la citeva minute de Palas Mall si lulius Mall, beneficiind de
locuri de parcare dar si de proximitatea mijloacelor de transport public.

Chiria lunard este de 31 euro/mp si se solicits contract pe cel putin 12 luni.
inchirierea se realizeaz direct de la proprietar, astfel incat comisionul este 0.
Dezvoltator Royal Town

Dezvoltator Royal Town

0742 838 888

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-n chiriat-spaiu-comercial-centra!-lG-mp-
medical-bucinescu-IDDV3W

Definchiriat spatiu comercial central + 18 mp (medical ...
Eodu Ros, lasi. lag)

Dezvoltor Royal Town
Dezvoltator Royal Town
0742 838 888

De inchiriat spatiu comercial central , 16 mp (medical ) Bucsinescu

502 €/luna

Podu Ros, lasi, lasi

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila:

16.2 m?

MedPark - un centru medical modern in centrul lasului, ofera catre inchiriere
cabinete profesionale pentru medicii independenti cu diverse specializiri.

Sunt disponibile pentru inchiriere 30 de cabinete medicale complet echipate cu
suprafete cuprinse intre 7 si 210 mp, situate la parter si etajul 1.

Spatiile se afla intr-o cladire recent amenajata pe strada Smardan 19, avind o
localizare centralj, la citeva minute de Palas Mall si lulius Mall, beneficiind de
locuri de parcare dar si de proximitatea mijloacelor de transport public.

Chiria lunaré a spatiul de 16,2 mp este de 502 euro, iar perioada de inchiriere este
de minim 12 luni.
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https://www.0|x.ro/d/oferta/cabinet—medical—recuperare—medicaIa-nutritie-
psihologie-IDjFhLV.html

Inapol  pagica principald / imobiliare / Birouri - Spatil comerciate / Birouri - Spatii comerciale - las} / Birouti - Spatl comerciale - 1551

N

Cabinet medical/recuperare medicala/nutritie/psihologie
500 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica

Vanzare/Inchiriere: Inchiriere

Suprafata utila: 33 m?

Poti s3 incepi activitatea chiar de maine in noul tau cabinet!

Spatiul are 2 cabinete amenajate, 0 zona de receptie, 0 zon3 de asteptare, 2 bai si
este situat in apropierea Palas Mall. Spatiul este mobilat, utilat 5i se poate adapta
pentru activitatea dorita.

Se poate functiona si in parteneriat, fiecare cabinet avand activitate individuala.
Chiria lunara este de 500 EUR/luna/cabinet. Pentru intregul spatiu chiria este de
900 EUR/luna.
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84 Acte
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/e Tel: 0726 332526  E-mail: geticaevaluari@gmail.com
RO40CECEBOO030RON2860769 CEC BANK- Sucursala lasi
GETICA EVALUARI RO77TREZA065069XXX030102 — Trezoreria Municipiului lasi

GET 134/15.09.2025

Raport de evaluare proprietatea imobiliara de tip
Cladire ,,cabinete medicale”

Situat in UAT Mogosesti, judet lasi

Proprietar: COMUNA MOGOSESTI, - domeniu public
Utilizator desemnat: COMUNA MOGOSESTI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu ver fi transmise unor terti fara acordul scris s prealabil SC GETICA EVALUARI SRL, sial destinatarului COMUNA
MOGOSESTI

SEPTEMBRIE 2025



1.1 SINTEZA EVALUARII
Catre: COMUNA MOGOSESTI

Vi inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietatii imobili

1 INTRODUCERE

Proprietate imobiliara.Com. Mogosest, judet lasi

are de tip “cladire cabinete

medicale” situata in UAT Mogosesti, judet lasi, pe care am inspectat-o si am evaluat-o in urma

contractului de prestari servicii incheiat.
Structura proprietatii este urmatoarea:

. NROCAD i el ) scfmnly ) SDimR)
61856-C2 61856 Mogosesti | 248,00 mp | 473,00 mp
| Total | 24800mp | 473,00mp

v' Spatiul evaluat pentru concesionare este etajul unui imobil (61856-C2), cu © suprafata
construits de 248 mp, cu regim de inaltime P+1E; spatiul este divizat in spatii comune (
holuri, sald asteptare, grupuri sanitare etc.) si spatii cu destinatie de cabinete medicale.

MICRO IDENTIFICARE
ETAJ sU
CAMERA 14.74 mp
CAMERA 2411 m
CAMERA 16.10 mp
CAMERA 13.10 mp
A 13.10 mp

TOTAL SUPRAFATA

v Spatiile comune nu se inchiriaza separat, ci se impart proportional intre chiriasi, conform
tabelului prezentat mai jos, 0,721 mp spatiu comun pentru 1mp direct inchiriat.

ALOCARE SUPRAFETE
ETAJ : su
SPATII COMUNE 5 89.25 mp
SPATII DIRECTE 123.76 mp
- SPATI COMUNE TOTAL 213.01 mp
SPATII 123.76 mp
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(

).
v Orice modificare de suprafete, duce implicit Ia

\ﬁ\—iﬁgga/Zaportului de alocare a

o i e i TR Ny
suprafetelor comune /suprafetelor direct inchiriabilex b g w >~

-

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vederea inchirierii ( concesionarii) unui
cabinet medical; in conformitate cu acest scop, valoarea adecvata este valoarea de piata.
Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.09.2025 de catre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliar3 in care se incadreaz3 proprietatea analizata.

Data inspectiei este 15.09.2025.
Data evaluarii este 15.09.2025.
Data raportului: 15.09.2025.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al COMUNA MOGOSESTI, - domeniu public asupra
amplasamentului.
Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil
si tranzactionabil.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de concesiune a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

chirie de piaté/lund Chirie de piatd anuald
4,287 €/an| 21,732 lei/an
8.98 lei/mp/lund 4,287 € 21,732 lej

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR —5.0694 LEI valabil la 15.09.2025.

v" Suprafata inchiriabila = suprafata utild + cota parte din spatiile comune.( Spatiile comune nu se
inchiriaza separat, ci se impart proportional intre chiriasi, conform tabelului prezentat mai sus,
1,839 mp pentru 1mp direct inchiriat.)

Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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12 CERTIFICAREA | © "\

Prin prezenta, in limita cunostintefor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intentionale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Firma “SC GETICA EVALUARI SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea
de raspundere civila la “OMNIASIG Vienna Insurance Group” S.A.

Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietéti imobiliare, membru titular ANEVAR
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului !y

S.C. GETICA EVALUARI S.R.L |\
Date de identificare: e b2V
Cod de Inregistrare fiscala 48666489 NATE 4
Registrul Comertului sub nr. 122/2589/2023 s o
Sediu social: sat Valea Lupului, str. Trandafirilor nr. 80, com. Valea Lupului, judet |asi

Telefon: 0726332526

E-mail: geticaevaluari@gmail.com

Evaluator EPI, EBM - ec. lonit3 lonel. Membru titular ANEVAR.

2.2 \dentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Raportul de evaluare a fost solicitat de COMUNA MOGOSESTI
Utilizatorul prezentului raport de evaluare este COMUNA MOGOSESTI.

2.3  Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate in vederea concesionarii proprietatii; in
conformitate cu acest scop, valoarea adecvati este valoarea de piatd, in conformitate cu
prevederile HG 884/2004.

24 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara formata din:

Cladire NR. CAD CF SC (mp) SD(mp)

cab med 61856-C2 61856 Mogosesti 248,00 mp 473,00 mp
Total 248,00 mp 473,00 mp
MICRO IDENTIFICARE
ETAJ sU
CAMERA
CAMERA
HBLE
CAMERA
CAMERA
CAMERA
MOLL
CAMERA
CAMERA
5RUP SANITA
CAMERA
CAMERA
TOTALSU _ 201.74 mp
BAMCONES W T g mpl
TOTAL SUPRAFATA 213.01 mp
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Atc\g'ﬁ'mﬁ@éeaza din drum asfaltat, strada DN 28.

Amplasamentul se afla situat in UAT Mogosesti, judet lasi, judet lasi, zona centrald, alaturi de
Primaria Mogosesti si Scoala Gimnaziald Mogosesti.

Spatiul evaluat este etajul imobilului cu nr. cadastral 61856-C2

Cladirea are regim de inaltime P+1, este construita in 2023, pe fundatie din beton, structura si
inchideri perimetrale din BCA, acoperis tip sarpanta acoperit cu tabld; de jur imprejur este turnat
trotuar din beton, soclu din beton.

Finisajele sunt medii, tamplaria exterioara din PVC si geam termopan,tamplaria interioara din PVC
pardoseli acoperite cu gresie, peretii tencuiti si vopsiti cu vopsea lavabila, instalatiile electrice si
sanitare sunt functionale.

Starea tehnica a cladirii este buna.

Proprietatea nu este supradimensionata, fiind in conformitate cu standardele actuale de
dimensiune si dotarile specifice acestui tip de spatiu- constructii administrative si social culturale.
Titlul de proprietate este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi
liber, valabil si tranzactionabil.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA libera de sarcini.

25 Tipul valorii

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.

n prezentul raport, in conformitate cu scop ul enuntat mai sus, cel pentru concesionare, s-a urmarit
o estimare a valorii de piatd , asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare IVS Cadru
general:

> “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardat si un vénzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandirile Standardelor de Evaluare a bunurilor formate din:
Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2025:
« SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
« SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
« SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
« SEV 103 Abordiri in evaluare (IVS 103)
« SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
« SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).
« SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
« SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
« GEV 232 Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri
« SEV 233 Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
. GEV 500 Estimarea valorii impozabile a cladirilor
« GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025 - Nu este cazul.

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii, al utilizatorului desemnat.
Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evaludrii si precizez ca la orice altd data
valoarea ar putea fi diferitad din cauza posibilelor schimbiri materiale in conditiile pietei sau in
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caracteristicile proprietatii.

2.6 Data evaluarii
Data inspectiei este 15.09.2025.

Data evaluarii este 15.09.2025.
Data predarii evaluarii e 15.09.2025.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
SEPTEMBRIE 2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator.

Limitele proprietatii au fost identificate in baza planurilor si indicatiilor reprezentantului clientului.
Evaluarea se bazeazd pe ipoteza ca aceastd identificare a fost efectuata corect, iar daca aceasta
ipoteza se dovedeste a fi eronata evaluarea trebuie revizuita.

2.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 15.09.2025 de catre evaluator autorizat in prezenta
clientului.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client si a identificat activul
impreuna cu reprezentantul clientului.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete, caracteristicile proprietatii).

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
SEPTEMBRIE 2025, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator.

Exprimarea opiniei finale «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. Etc.).

2.8 Natura si sursa informatiilorpe care se va baza evaluarea

» Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele amplasamentului;

» Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

» Alte informatii necesare existente in bibliografiade specialitate;

» COMUNA MOGOSESTI- pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

Informatii existente pe site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.multecase.ro,google
maps, etc.;

V Vv

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, opinia evaluatorului fiind in
concordanta cu acestea.

2.9.1 |poteze

o Valoarea opinata Tn raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror
impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din
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) re este realizat raportul de evaluare si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu
eua]abj;[én aloarea estimata este invalidat3;
juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre banca si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea
legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;
Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie §i materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate,
descrisa si luata Tn considerare in prezentul raport de evaluare.
Nu am realizat o analiza structurala a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirii;
Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si
nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale constructiilor sau
instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de
deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului
asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ
sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile |a data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.
Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au
niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona
studiata.
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decét cel declarat.
Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legala a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia
evaluatorului se considera a fi corecte darnu isi asuma nicio responsabilitate in aceastaprivinta.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.
Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprietatea evaluata.
Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile
de proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.
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© Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau s3

depund marturie in instanta relativ |a proprietatea in chestiune.

©  Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare |a valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatory|ui.

© Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare say distribuire a

valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfe| de

distribuire a fost prevazuta in raport,

cele existente la data evaludrii.

© Extras de Carte Funciar pentru informare actualizat.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

© Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data
inspectiei.ln cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele
utilizate de catre evaluator, acesta isj rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de
evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatoruyl nu isi asuma nici o responsabilitate in
cazul mentionat anterior.

(@]

2.9.2 Ipoteze speciale

evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie,

modificarea circumstantelor asupra valorii.
Pentru evaluarea subiectului evaluarii nu au fost utilizate ipoteze speciale.

revizui evaluarea.
Nu e cazul. Proprietatea e conforma cu actele si cu utilizarea sa.

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul a fost intocmit la solicita rea beneficiarului, pentru utilizatorul desemnat sj scopul declarat.
Parti sau intregul raport de evaluare nu pot fi folosite in alte scopuri fara acordul prealabil al
evaluatorului.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in
cazul in care este autorizati de catre evaluator si identificats explicit ca utilizator desem nat.
Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare firg si fi fost identificatd de citre

fi considerat3 ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatitd la niciun fel de
pretentie fatad de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nicio legaturs cu valoarea de asigurare.

Pagina 11



\ Proprietate imobiliara,Com. Mogosesti, judet lasi

Raportul de evaluare nu poate fi fold;fﬁ'\ca-‘p_rapféi instant3 fiind o expertiza extrajudiciara.
Raportul de evaluare sau orice referi‘re_fié;ésfels:l.'af:?ru pot fi publicate, nici incluse intr-un document
destinat publicittii, fard acordul scris si"'pfe'a‘ra{ﬁl al SC GETICA EVALUARI SRL cu specificarea formei
si contextului in care ar urma s3 fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte
a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului si nici
nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace
media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului,
reprezentantului, utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de citre normativele in
vigoare. Nerespectarea clauzei de confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui Tn culpa
la plata de daune-interese.

211 Declararea conformitatii evaluarii cu Stardardele de evaluare ANEVAR

Subsemnatul, lonitd lonel, in calitate de evaluator, declar ca raportul de evaluare pe care il
intocmesc, a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a bunurilor
ANEVAR 2025 si ipotezele si ipotezele speciale enumerate in prezentul raport.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, in
calitate de beneficiar si destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului
precizati. Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietatii, in calitate de beneficiar
si destinatar, iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o tertd persoana, in nicio
circumstanta.

212 Moneda raportuluisi modalitati de plata

Opinia finala a evaludrii este prezentatd in LEI si fn EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea n valuta este 5.0694 LEI pentru 1 EUR la data de 15.09.2025, conform BNR.
Exprimarea in valutd a opiniei finale o considerdm adecvata doar atat vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeazs a fi platita integral
in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.

213 Factori de mediu si de guvernanta (ESG)

Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali si de
guvernanta (ESG) doar in masura in care acestia au un impact direct si cuantificabil asupra valorii
de piatd a proprietatii si sunt evidentiate in documentatia tehnica sau juridicd pusa la dispozitia
evaluatorului, sau sunt perceptibile vizual la inspectia proprietatii si influenteaza deciziile
participantilor pe piata.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, oras, vecinatati si amplasare

3.1.1 Aspecte economico-sociale, legislative si ale mediului inconjurator

Date generale

Date specifice

In analiza datelor specifice se studiazi o serie de proprietati asemanitoare cu subiectul, din aceeasi
zond si cu aceleasi Caracteristici cu proprietatea evaluatd, cele selectate e gasim la capitolul
Abordarea prin piata.

3.1.2 Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara evaluat se afla intr-o zona centrala, social culturala si rezidentiala, cu case
de locuit cu regim de inaltime P, P+1 avand suficiente magazine cu alimente proaspete
(Hipermarket, magazine mixte), acces facil la proprietate si mijloace de transport in comun la o
distanta relativ mici. Accesul se realizeaza si pietonal, drum asfaltat.

Fragment de hart3 cu proprietatea analizat3:
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Amplasament analizat

32 Descrierea situatiei juridice

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara de tip “cladire cabinete medicale”
situata in COMUNA MOGOSESTI, sat Mogosesti, judet iasi.

Structura proprietatii este urmatoarea:

Cladire NR. CAD CF SC (mp) SD(mp)
cab med 61856-C2 61856 Mogosesti 248,00 mp 473,00 mp
Total 248,00 mp 473,00 mp

v" Spatiul supus concesiondrii face parte dintr-un imobil- construit in anul 2023, constructie cu
regim de inaltime P+1E, realizatd pe fundatii din beton, compartimentari din BCA;

v spatiul dispune de toate utilitdtile aferente acestui tip de imobile: apa, canalizare,
electricitate; incalzirea se realizeaza cu ajutorul radiatoarelor electrice si a pompelor de
caldura.

v spatiul este divizat in spatii comune ( holuri, sala asteptare, grupuri sanitare etc.) si spatii cu
destinatie de cabinete medicale.

v Este compus din:
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i MICRO IDENTIFICARE

ETAJ SsuU

CAMERA 14.74 mp

CAMERA 24.11 mp

CAMERA 16.10 mp :
CAMERA 13.10 mp o
CAMERA 13.10 mp

HELG e g 3B mp. .

CAMERA 19.26 mp

CAMERA 8.68 mp

GRUPSAN!TAR b g 3.63mp

we, . . .. i 190 mp

CAMERA 7.28 mp

CAMERA 7.39 mp

TOTAL SU 201.74 mp

BN T T 1127 mp

TOTAL SUPRAFATA 213.01 mp

Dreptul de proprietate este deplin al COMUNA MOGOSESTI, - DOMENIU PUBLIC asupra bunului
imobiliar prezentat mai sus.

liber, valabil si tranzactionabil.

3.3  Tipul proprietatii si definirea pietei

Proprietatea evaluati este formata din: constructie administrativa si social culturala, cladire de
cabinete medicale.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonald, zona mediana a satului Mogosesti.

34 Descrierea amplasamentului

Imobilele analizate sunt situate in zona mediana, comercial/rezidentials a satului Mogosesti.
Terenul este unul bun de fundatii, fars tasari periculoase pentru constructii si instalatii, nu exist3
pericolul alunecarilor de teren sau al inundatiilor si nici izvoare subterane.

3.4.1 Descrierea constructiei

Cladirea are regim de inaltime P+1, este construita in 2023, pe fundatie din beton, structura sj
inchideri perimetrale din BCA, acoperis tip sarpanta acoperit cu tabla de tip lindab; de jur imprejur
este turnat trotuar din beton, soclu din beton.

Finisajele sunt medii, tamplaria exterioard din PVC si geam termopan,tamplaria interioara din PVC
pardoseli acoperite cu gresie in unele incaperi si cu linoleu in alte incdperi, peretii tencuiti si vopsiti
Cu vopsea lavabila; tavanul incaperilor este casetat-tavan fals; instalatiile electrice si sanitare sunt
functionale. incilzirea se realizeaza cu ajutorul radiatoarelor electrice si a centralei pe lemne.
Starea tehnica a cladirii este bunj.

Proprietatea nu este supradimensionata, fiind in conformitate cu standardele actuale de
dimensiune si dotarile specifice acestui tip de spatiu,
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4.1.1 Definirea pietei

Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa
fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliara nerezidentiald din COMUNA MOGOSESTI se caracterizeaza prin dezechilibru intre
cererea competitiva si oferta solvabild in favoarea ofertei. Factorii ce influenteazd dezechilibrul
creat pe piata imobiliara sunt de naturd economica si sociala: puterea de cumpdrare a populatiei
iesene, lipsa creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de la forta de munca
ce activeazi in alte tari decat Romania.

4.1.2 Delimitarea siidentificarea pietii

Avand in vedere ca avem de evaluat un spatiu nerezidential, vom avea aceste criterii in delimitarea
si identificarea pietei.

Piata acestui tip de proprietate este O piatd zonala, specificd, localizatd geografic in zona mediana a
Satului Mogosesti, jud. lasi.

Aria pietii —aria pietii imobiliare analizat3 se limiteaza la zona nerezidentiala, judet lasi.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice o piata
bancara restrictiva.

in prezent, piata imobiliard din Mogosesti se caracterizeaza prin stagnare de preturi. Momentan
cererea este cea care dicteaza directia pietei imobiliare i nu oferta.

Piata imobiliara analizata va fi cea nerezidentiala de cabinete medicale, iar din punct de vedere al
caracteristicilor proprietdtii avem urmatoarele:
» proprietate imobiliara in conservare;
% baza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele cu venituri medii care pot apela la un
credit ipotecar sau au afaceri proprii;
% constructia este noua, anul edificarii acesteia PIF 2023;
» proprietati echivalente disponibile sunt cele din judetul lasi.

4.1.3 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ca pe O piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ.
In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
dezvoltarea economica a loc. Mogosesti.
Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unui proprietati rezidentiale.
Factorii ce influenteaza cererea sunt:
% Venitul populatiei care se orienteazd citre aceastd zona sunt medii, cheltuielile pentru
achizitionarea acestui tip de proprietate fiind medii;
> Raportul intre proprietari si chiriasi: locuintele in zona analizatd sunt locuite de catre
proprietari, insa exista si un numir relativ mic de case inchiriate.
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it )

» Aprecieri financiare, precum nivelul ecqﬁz:.'\m_iﬂi!pr_-_,' }g

3
Aomii onditiilor de imprumut — in ultima
perioada conditiile de acordare a creditelor,s-au indsprit. Pentru a contacta un credit este
necesar ca familia sau persoanele ce doresc s4 @chizitibneze o cas3 s aiba venituri cu mult
peste medie. Cumparatorii sunt interesati s3 cumpere, insa nici puterea de cumparare a
populatiei nu mai este aceeasi ca in anii precedenti;
» Planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare a zonei - planul urbanistic permite
construirea de locuinte in regim de naltime P+M, P+2E, P+2E+M .
» Disponibilitatea facilitdtilor si serviciilor comunale: in zona se gasesc transport: linii de
autobuze, microbuze, unitati de invatdmant, biserica;
» Grad de poluare: rezultatele inregistrate evidentiaza nivelul redus al poluérii.
In momentul de fata cererea relativ constanta, piata fiind a cumparatorului, dar spatiile se
tranzactioneaza, mai ales cele cu vad sau cautare.

4,14 Analiza ofertej

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Tendinta de inrautatire a mediului economic va influenta si activitatea in acest domeniu imobiliar
astfel incat este de asteptat ca in perioada urmatoare sa se simta o inghetare pe piata imobiliara
comerciala.
Oferta competitiva presupune identificarea n aria de piata a:
» stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care exista fizic si au ajuns la maturitate
(au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifica;
» proprietati similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltérii constructiei,
finalizarea lor implicand un timp relativ scizut);
» proprietati similare planificate in aria de piatd (in stadiul de proiect si care au sanse de
finalizare).
> In acest caz e vorba de spatii cu suprafete mmici ca si suprafete utile.

La ofertele de vanzare se observa o constanta a preturilor indiferent de locatie datorita nivelului
mediu al tranzactiilor.

Centru, lasi,
lasi

apropierea

Podu Ros, lasi,
Palas Mall

MBS LM, S

Ofertele detaliate sunt prezentate in anexe.

4.1.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul cererii este mai mic
decat cel al ofertei, deci avem o piatd a cumpiritorului. Punctul de echilibru al pietei este foarte
greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datoritd instabilitatii economice, activitatea imobiliars raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe
termen scurt.
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in mod uzual, achizitia unor proprietati imobiliare se face datorita valorii mari a acestora, prin
institutii de finantare adecvate care adapteaza conditiile creditului la tipul de bunuri achizitionate.
Th aceste conditii, spatiile comerciale noi vor deveni si mai inaccesibile, mai ales la preturile actuale,
jar perspectiva unor noi dezvoltari va fi practic nula.

4.1.6 Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect

Avand in vedere proprietatea subiect, aceasta fiind situata intr-o zona de dezvoltare rezidentiala
accentuata unde cererea este constanta, nu se pune problema unei eventuale valorificari,
deoarece clienti sunt pentru aceasta zona, spatiul fiind privit mai mult ca o investitie pe termen
lung, zona are nevoie de spatii medicale.
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5 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1 Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU — Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, ;usuf cura
adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii
evaluate.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

1. Permisa legal — evaluatorul trebuie sa determine care utilizdri sunt permise de lege. Trebuie sd
fie analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului.

2. Posibild fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iau in
consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar — utilizdrile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina dacd ar produce un venit care sd acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productiva — dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea utilizare

care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata de fructificare a

capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizare.

5.2 Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adaugd valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sd tind cont de
utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale.

Pentru analiza celei mai bune utilizari a terenului considerat liber s-au avut in vedere faptul ca
zona e una in plina dezvoltare.
Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buna utilizare a terenului liber este nerezidentiala.

5.3 Cea mai buna utilizare a terenului construit

CMBU a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar trebui datd unei proprietati imobiliare
prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare
care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU proprietatea imobiliara:

e este permisibila legal;

e Indeplineste conditia de fizic posibila;

e este fezabila financiar;

e este maxim productiva.

Mentionam faptul ca din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice studiile,
proiectele si avizele pentru utilizari rezidentiale sustin aceasta utilizare.

Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buna utilizare a terenului construit o constituie —
teren cu destinatie nerezidentiala.
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54 Concluzii CMBU

Din analiza CMBUprezentata la capitolul 5.2.rezulta ca terenul considerat liber are valoare reziduala
maxima dacd pe el se afla construita spatiu nerezidential-constructie administrativa si social
culturala.

Din datele prezentate la capitolele 5.2 si 5.3, prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:

- este permisa legal si posibila fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin aceastd
utilizare nerezidentiala;

- este fezabila financiar deoarece venitul produs acoperd cheltuielile de exploatare ale
proprietarului;

- este maxim productiva deoarece din valoarea de piata rezulta cea mai mare valoare comparativ
cu imaobilele la care apar cheltuieli de conversie.

———
A0 TR e
D NO 5 1r,_?
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6 EVALUAREA PROPRIETATII

6.1 Aborda ri, alegerea metodelor
Pentru estimarea valorii de Piata a proprietatii imobiliare au fost utilizate 3 abordsri:

cu preturile la care au fost vandute proprietati competitive sj comparabile, preturi care definesc un
interval de valori in care este de asteptat s3 se situeze si valoarea proprietatii subiect.
Analiza comparativy se bazeazd pe aseminirile si diferentele intre proprietatea subiect si

luat in considerare informatiile referitoare Ia veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluate
§i s-a estimat valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea converteste venitul anual in
valoarea proprietatii, intr-o singura etap3, divizand venitul anual estimat printr-o ratd adecvatj de
capitalizare.

3.Abordarea prin cost: - ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un Cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerjj
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin construire.

6.1.1 Abordarea prin piata — evaluarea amplasament: spatiu nerezidential

Abordarea prin piatd considers c3 preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea de piata
poate fi deci calculats in urma studierii preturilor de Pe piata ale proprietatilor competitive pe

Criteriul de comparatie: pentru cladire criteriul de comparatie ales il constitituie pretul total
(valoare oferta/tranzactie a proprietatii comparabile).
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d vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunatatiri interne.
| este construit la Cea Mai Buna Utilizare a sa.

and dere specificul cladirii, nua fost posibila aplicarea acestei metode, deoarece nu au
fost gasite tranzactii de acest gen pe piata, iar valoarea obtinuta nu ar fi una ce ofera imaginea
reala si adecvata a pietii.

6.1.2 Abordarea prin venit

Metoda capitalizdrii directe este 0 metoda de evaluare bazata pe venit, prin care venitul anual
estimat se coverteste in valoarea proprietatii. Convertirea s-a realizat intr-o singura etapa, prin
divizarea venitului anual estimat printr-o rata adecvata de capitalizare.

Conform celei mai bune utilizari, proprietatea va genera un venit maxim in cazul utilizarii
imobilului in scop rezidential.

Participatia care sé evalueaz3 este dreptul deplin de proprietate/proprietatea liber, care include
toate atributele specifice.

Esenta metodei capitalizarii directe constd in faptul ca valoarea bunului imobiliar este exprimata
prin raportul intre venitul net din exploatare generat de proprietate si rata totald de capitalizare:

VvV =VNE/Ro

Rata de capitalizare este determinatd in baza urmatoarelor tehnici, ce depind de cantitatea si
calitatea informatiilor diverse:

% Obtinuta din vanzarile comparabile;
% Obtinuta din multiplicatorii venitului brut efectiv si ratele venitului net;

%» Rata medie ponderata a componentelor teren si constructii.

6.1.2.1 Analiza preturilor privind chiriile pe piata imobiliard nerezidentiala din Mogosesti

Preturile de vanzare ale imobilelor a stagnat mult in ultimii ani, iar tot mai multi proprietari, care nu
sunt presati sa vanda, preferd sa fsi inchirieze vilele ceea ce a determinat cresterea numarului de
oferte pe piata.

Factorii ce influenteazd nivelul chiriei:

e gradul de ocupare conform datelor de pe piata imobiliard comerciala in cazul spatiilor
nerezidentiale este cuprins in intervalul 80-95%. Gradul de ocupare este influentat de
durata de expunere pe piata a imobilului, neplata chiriei la timp.

e amplasamentul favorabil sau mai putin favorabil: zona rurala este o sona relativ cautata
pentru inchirierea imobilelor de cétre imprenditori n special, datorita preturilor scazute
din aceastd zona;

e dotdrile si finisajele existente: la Tnchirierea proprietatilor conteaza dacd acestea sunt
mobilate sau nu, dacd finisajele sunt superioare sau moderne, daca imobilele sunt dotate
cu centrale termice, aer conditionat, alte sisteme si instalatii necesare si cerute pe piata.

Jud. lasi, UAT
ADRESA Mogosesti, Loc.
Mogosesti,

Centru, lasi, Podu Ros, apropierea
lasi lasi, palas Mall

PRET CHIRIE EURO T el swel s0g

Ajustare % ) A " ! | 0.% |
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| Ajustare absolut

imobiliara.Com. Mogosesti, judet |asi

0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 30.99 €/mp 30.30 €/mp
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 31.00 €/mp | 30.99 €/mp 30.30 €/mp
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 31.00 €/mp | 30.99 €/mp 30.30 €/mp
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp)

31.00 €/mp

30.99 €/mp

Ajustare % -15.0% -15.0% -15.0%
Ajustare absolut -4.7 € -4.6 € -4.5€
Pret ajustat (euro/mp) 26.35 €/mp | 26.34 €/mp 25.76 €/mp

Justificare ajustare

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat,
urmarindu-se aducerea comparabilelor la posibile preturi de
tranzactionare, cat mai apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest

tip de proprietate sunt de -15%.

Ajustare % -45.0% -45.0% -45.0%
Ajustare absolut -119€ -11.9 € -11.6 €
Pret ajustat (euro/mp) 1449 €/mp | 1449 €/mp 14.17 €/mp

lustificare ajustare

COMPARABILELE SUNT NET MAI BINE LOCALIZATE SI AU FOST
AJUSTATE NEGATIV CU -25%

Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0 € 0.0 €
Pret ajustat (euro/mp) 14.49 €/mp 14.49 €/mp 14.17 €/mp
Justificare ajustare nu e cazul

Ajustare % -50% -50% -50%
Ajustare absolut -7.2€ -7.2 € -7.1€
Pret ajustat (euro/mp) 7.25 €/mp 7.24 €/mp 7.08 €/mp _

Justificare ajustare

Ajustare %

comparabilele au finisaje superioare fata de subiectul evaluat, astfe|

incat comparabilele au fost ajustate negativ cu -50%

-50%

-50%

-50%

Ajustare absolut

-3.6 €

-3.6 €

-3.5€

Pret ajustat (euro/mp)

3.62 €/mp

3.62 €/mp

3.54 €/mp

Justificare ajustare

nu e cazul
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fosa, pompe de ‘
Ajustare % caldura -50.0% -50.0% -50.0%
Ajustare absolut ‘ -1.8€ ‘ -1.8€ -1.8€
Justificare ajustare S comparabilele au toate utilitatile, fata de subiect, astfel incat
comparabilele sunt ajustate negativ
Pret ajustat (euro/mp) 1,81 €/mp 1.81 €/mp 1.77 €/mp
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ U.[;‘
Pret ajustat (euro/mp) 1.81 €/mp 1.81 €/mp 1.77 €/mp
Justificare ajustare deoarece comparabilele 1,2 si 3 sunt birouri, au fost ajustate negativ
Ajustarea netd absolut -24.5 € -29.2 € -28.5€
Ajustarea neta procentual -79% -94% -94%
Ajustarea brutd absolut 24,54 € 2453 € 23.99 €
brutd L N — 9% 9%

6.1.3 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost constd in estimarea costului de nou din care se vor deduce uzura fizica sifsau

deprecierea functionald, dupd caz. Nu se vor aplica deprecieri economice/externe.

Avand in vedere caracteristicile cladirii analizate, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

- Stabilirea costului de reconstructie total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe

categorii de lucréri, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a

cl&dirii la nivelul preturilor actuale;

. Stabilirea costului de reconstructie pentru lucrarile efectuate pand la aducerea la stadiul
actual de finalizare, prin estimarea unui deviz pe categorii de lucrari;

. Determinarea valorii rimase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii cumulate.
Conform definitiilor:

(1] Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructie, arhitectura si planuri si calitate de manopera si ingloband toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

{1 Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri actualizate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre beneficiar si a

inspectiei efectuate in teren.

(1) Deprecierea- reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele

tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

v uzura fizica -este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente - ecuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de
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corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si
refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din
economice) N

v neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensiondrea-cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se
poate manifesta sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesitq adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare say
supradimensionari) si nerecuperabila(poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus
in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus)

v" depreciere economica (din cauze externe) -se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in Zona, urbanismul,
finantarea etc.

otive practice sau
s N S

0D

Calcul efectiv

v Date constructive conform plansei anexa

v’ Alte aspecte: Conform descrierii proprietatii imobiliare

v’ Este efectuat in fisele anexe:

Baza valorilor estimate pentru constructie este ,Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata, |3
pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte” — procentual si valoric editat de
catre Editura MATRIX ROM Bucu resti, 2018 si sau ,Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” —
Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2018. Prin acesta procedura se estimeaza un deviz
general orietativ, pe Ccategorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul
de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Aceasta metoda nu a fost folosita de catre evaluator deoarece valoarea obtinuta nu ar fi una ce
ofera imaginea reala si adecvata scopului evaluarii.

Astfel, in opinia evaluatorului, in urma aplicdrii metodei de evaluare prin comparatii a chiriilor
de piatd, valoarea chiriei obtenabile pe imobilul cu destinatie de cabinet medical, este:

chirie de piatd/lund Chirie de piatd anualé
4,287 €/an| 21,732 lei/an
8.98 lei/mp/lund 4,287 € 21,732 lej
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E ) Proprietate imobiliard.Com. Mogosest, judet lasi

N )

E_;;”"a-/

. ANALIZA REZULTATELOR §I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

71 Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, logica, rationamentele si metodele aplicate, au condus la rezultate
concludente.

Cantitatea si calitatea informatiilor:

Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in analiza este considerata suficienta pentru
aplicarea abordarii prin piata.

Opinia evaluatorulul:

In urma reconcilierii valorilor obtinute prin aplicarea metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
cu privire la valoarea de piata a proprietatii imobiliare, amplasata la adresa mai sus mentionata,la
data de 15.09.2025, exclusiv in conditiile mentionate in raport, este valoarea estimata prin
comparatia chiriilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de concesiune a proprietatii imobiliare “spatiu medical”-
suprafete direct inchiriabile este de:

chirie de piaté/lund Chirie de piatéd anuald
4,287 €/an| 21,732 lei/an

4,287 € 21,732 lei

8.98 lei/mp/lund

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea

sunt:

o Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR —5.0694 LEI valabil la 15.09.2025.

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii SEPTEMBRIE 2025;

Cu stima

Ec. lonita lonel

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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8 ANEXE

8.1  Fotografii
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Proprietate imobiliara,Com. Mogosesti, judet lasi

8.2 Bibliografie \ &

:-ff Wo ‘é;//
Standarde ANEVAR de Evaluare editia 2025
Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu,;

Matrix, Editia iunie 2018.

Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de constructie;
Site-uri imobiliare si de specialitate: http://www.tocmai.ro; www.olx.ro; www.imobiliare.ro;
www.imobiliare.ro, www.trustulterra.ro, bnr.ro, hartaiasului.ro, http://www.ajofmiasi.ro/.
HOTARAREA nr. 884 din 3 iunie 2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale.

YVYVVY

v

8.3 Oferte

https://www.storia.ro/ ro/oferta/cabinete-medicaIe—noi-centru-Iocuri-de-parcare-
IDDCUa

CABINETE MEDICALE NOI, Centru, Locuri de parcare

lueazd 3
Centry, last, lasi 7 sa Contact

Toata im:lginile {16)

CABINETE MEDICALE NOI, Centru, Locuri de parcare

713 €/luna

Centru, lasi, |asi

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utila:

23 m?

Sunt disponibile pentru inchiriere 30 de cabinete medicale complet echipate cu
suprafete cuprinse intre 7 si 210 mp, situate la parter si etajul 1, conform schitelor
din anunt.

Spatiile se afla intr-o clidire recent amenajat3 pe strada Smardan 13, avand o
localizare centrald, la cateva minute de Palas Mall si lulius Mall, beneficiind de
locuri de parcare dar si de proximitatea mijloacelor de transport public.
Chiria lunaré este de 31 euro/mp si se solicitd contract pe cel putin 12 luni.
Tnchirierea se realizeaza direct de la proprietar, astfel incat comisionul este 0.
Dezvoltator Royal Town
Dezvoltator Royal Town
0742 838 888
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Proprietate

https ://www.storia.ro/ro/oferta/de-nchi riat—spaiu-comercial-centraI-15-mp—
medical-bucinescu-IDDV3W

De inchiriat spatiu comercial central, 16 mp (medical ...
Fadu Ros, las), lasi

Dezvoltator Royal Town

Dezvoltator Royal Town

0742 838 888

De inchiriat spatiu comercial central , 16 mp (medical ) Bucsinescu

502 €/lun3

Podu Ros, lasi, lasi

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila:

16.2 m?

MedPark - un centru medical modern in centrul lasului, ofers citre inchiriere
cabinete profesionale pentru medicii independenti cu diverse specializari.

Sunt disponibile pentru inchiriere 30 de cabinete medicale complet echipate cu
suprafete cuprinse intre 7 si 210 mp, situate la parter si etajul 1.

Spatiile se afl3 intr-o clidire recent amenajata pe strada Smardan 19, avind o
localizare centrald, la cAteva minute de Palas Mall si lulius Mall, beneficiind de
locuri de parcare dar si de proximitatea mijloacelor de tra nsport public.

Chiria lunara a spatiul de 16,2 mp este de 502 euro, iar perioada de inchiriere este
de minim 12 luni.
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E 3
4binet-medical-recuperare-medicala-nutritie-
psihologie-IDjFhLV.html

inapol  pagina principala / imobiliare / Birour - Spatii comerciale | Birouri - 5patil comercigie - |ggi / Birowd - Spatii comerciale - last

Cabinet medical/recuperare medicala/nutritie/psihologie

500 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica

Vanzare/Inchiriere: Inchiriere

Suprafata utila: 33 m?

Poti sd incepi activitatea chiar de maine in noul tau cabinet!

Spatiul are 2 cabinete amenajate, o zona de receptie, 0 zona de asteptare, 2 bdi si
este situat in apropierea Palas Mall. Spatiul este mobilat, utilat si se poate adapta
pentru activitatea dorita.

Se poate functiona si in parteneriat, fiecare cabinet avand activitate individuala.
Chiria lunar3 este de 500 EUR/luna/cabinet. Pentru intregul spatiu chiria este de
900 EUR/luna.

84 Acte
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Scara 1:100
Nr. cadzist al aj terenului Suprafata Adresa imobilu]y;
61856 1049 Sat Mogosesti
Carte Funciara colectiva nr, UAT com. Mogosesti
Cod unitzte individuala ) CF individuala
! _J
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Recapitulatie

Nr. Denumire Suprafata
incépere incdpere utild (mp)

1 Camera 14.74

2 Camera 24.11

3 Hol 38.66

4 Camera 16.10

5 Camera 13.10

6 Camera 13.10

7 Hol 33.79

8 Camera 19,26

9 Camera 8.68

10 Grup Sanitar 3.63

11 Wc 1.90

12 Camera 7.28

13 Camera 7.39

Total suprafata utila 201.74

14 Balcon 11.27

Total 213.01

Executant,

ing. Anton Vasile

Receptionat,

LS
/
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Anexa nr.3 la Hotdrarea

Consiliului local Mogosesti nr. 76 din 26.09.2025

NOTA DE FUNDAMENTARE

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publici a imobilelor din domeniul public si privat
al Comunei Mogosesti, judetul Iasi

a) DESCRIEREA BUNURILOR IMOBILE care urmeazd a fi inchiriate, cu precizarea
datelor de identificare (identificare prin carte funciard $i numér topografic; amplasament,
adresa administrativa prin indicarea adresei, eventuale sarcini de care este grevat bunul, ete);

1. Apartament

- situat in satul Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul lasi, la parter, bloc Casa Agronomului
-3 camere + hol cu suprafata utild de 61,20 mp si balcon cu suprafata de 2,80 m.p.. Suprafata totala
= 64,00 m.p.

-nr. carte funciara 60441

- apartinind domeniului privat al Comunei Mogosesti, conform HCL nr. 31 din 30.05.2019
2. Cladire (fosta Brutirie CAP)

_situatd in satul Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul Tasi

- 7 camere, 4 WC, 1 hol si 1 debara cu suprafata totala de 162,01 m.p., dupa cum urmeaza:
1.Cabinet si farmacie veterinard = 27,98 m.p. compus din:

-camera 17,74 m.p.

-camera 6,84 m.p.

-debara 3,40 m.p.

2. Activitati de tratament si infrumusetare, coafurd/frizerie = 85,35 m.p. compus din:
-camera 11,90 m.p.

-camera 11,32 m.p.

-camera 22,28 m.p.

-camera 30,80 m.p.

-we 2,20 m.p.

-we 2,20 m.p.

-hol 4,65 m.p.

3. Spatii comune = 48,68 m.p. din care:

-camera 43,45 m.p.

-we 2,65 m.p.

-we 2,58 m.p.

-nr. carte funciard 62089

- apartinand domeniului privat al Comunei Mogosesti, conform HCL nr. 31 din 30.05.2019



3.2 Camere

- situate in satul Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul Tagi, Cladire Centrul Medical Mogosesti
-2 camere cu suprafata totala de 27,94 m.p. (19,26 m.p. + 8,68 m.p.) plus cota parte din spatiile
comune (hol, wc si scari)

- nir. carte funciara 61856 _

-apartindnd domeniului public al Comunei Mogosesti, conform HCL nr. 50 din 29.06.2023

b) ACTIVITATILE PENTRU CARE SE PROPUNE APROBAREA INCHIRIERII
BUNURILOR:
- cabinet stomatologic;
- farmacie umana;
- cabinet si farmacie veterinara;
- activitati de tratament i infrumusetare, coafurd/frizerie;

¢) DURATA MINIMA SI MAXIMA A iINCHIRIERII , este de 10 (zece) ani, cu
posibilitatea prelungirii prin act aditional, cu acordul parilor;

d) NIVELUL MINIM AL CHIRIEI de la care va fi pornité licitatia, in conformitate cu
Rapoartele de evaluare, intocmite de evaluator autorizat proprietati imobiliare membru
titular ANEVAR, Tonita Ionel, SC GETICA EVALUARL:

-nr. 132 din 15.09.2025 — apartament bloc Casa Agronomului

_ar. 133 din 15.09.2025 — cladire (fostd Brutarie CAP)

-nr. 134 din 15.09.2025 — 2 camere cladire Centrul medical Mogosesti

¢) MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL SI DE MEDIU care

justifica procedura de inchiriere:
- cresterea veniturilor la bugetul local al comunei Mogosesti prin inchirierea bunurilor
proprietate publicd/privata ale UAT Comuna Mogosesti;
- valorificarea imobilelor care apartin domeniului public/privat al Comunei Mogosesti care la aceasta
data nu sunt folosite;
- asigurarea unor servicii pentru cetdtenii din comuna Mogosesti: farmacie umand, cabinet
stomatologic, cabinet §i farmacie veterinard, activitati de tratament si infrumusetare, coafuré/frizerie;
- cetatenii comunei Mogosesti trebuie sa s deplaseze in comunele invecinate pentru serviciile de mai
sus

f) ALTE CONSIDERATII CARE FUNDAMENTEAZA OPORTUNITATEA
iNCHEIERII CONTRACTULUI DE iNCHIRIERE, dezvoltarea comunei, cresterea
veniturilor la bugetul local al comunei Mogosesti.

PRESEDINTELE SEDINTEIL
cal, MIHA BADARAU

Contrasemneazi pentru legalitate
Secretarul general al comunei, P e
Mariana Anto NHow _~



Anexa nr. 4 la Hotardrea

Consiliului local Mogosesti nr. 76 din 26.09.2025

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publicii a imobilelor din domeniul public si privat
al Comunei Mogosesti, judetul Iasi

1) OBIECTUL INCHIRIERII

Obiectul inchirierii prin licitatie publica il constituie imobilele care apartin domeniului

public si privat al Comunei Mogosesti, judetul Iasi:
a) Apartament
- situat in satul Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul lasi, la parter, bloc Casa Agronomului
-3 camere + hol cu suprafata utila de 61,20 mp si balcon cu suprafata de 2,80 m.p.. Suprafata totala
= 64.00 m.p.
-nr. carte funciara 60441
- apartindnd domeniului privat al Comunei Mogosesti, conform HCL nr. 31 din 30.05.2019
b) Cladire (fosta Brutarie CAP)
_situata in satul Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul lasi
- 7 camere, 4 WC, 1 hol si 1 debara cu suprafata totala de 162,01 m.p., dupa cum urmeaza:
1.Cabinet si farmacie veterinara = 27,98 m.p. compus din:
-camera 17,74 m.p.
-camera 6,84 m.p.
-debara 3,40 m.p.
2. Activitati de tratament §i infrumusetare, coafurd/frizerie = 85,35 m.p. compus din:
-camerd 11,90 m.p.
-camerd 11.32 m.p.
-camera 22,28 m.p.
-camerd 30,80 m.p.
-wc 2,20 m.p.
-we 2,20 m.p.
-hol 4,65 m.p.
3. Spatii comune = 48,68 m.p. din care:
-camera 43,45 m.p.
-we 2,65 m.p.
-wc 2,58 m.p.
-nr. carte funciard 62089
- apartinand domeniului privat al Comunei Mogosesti, conform HCL nr. 31 din 30.05.2019
¢) 2 Camere
- situate n satul Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul Iasi, Cladire Centrul Medical Mogosesti



-2 camere cu suprafata totald de 27,94 m.p. (19,26 m.p. + 8,68 m.p.) plus cotd parte din spatiile
comune (hol, wc si sciri)

- nr. carte funciara 61856

-apartinind domeniului public al Comunei Mogosesti, conform HCL nr. 50 din 29.06.2023

2) MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL SI DE MEDIU care
justifica inchirierea.
a) Motivele de ordin economic. inchirierea imobilelor va constitui o sursd permanenta
si sigurd de venituri pentru bugetul local. Chiria obtinutd prin inchiriere se face venit la
bugetul local al comunei. Spatiile inchiriate vor avea destinatia de: farmacie uman, cabinet
stomatologic, cabinet si farmacie veterinardi, activitati de tratament si de infrumusetare,
coafurd/frizerie.
Potentialii ofertanti pentru inchirierea acestor spatii le vor amenaja pentru buna
desfisurare a activitatii firmei. in concluzie prin inchirierea spatiilor, se vor elimina
cheltuielile nerentabile pentru functionarea, reamenajarea, utilitatile si intretinerea si va
permite obtinerea unor venituri la bugetul local al comunei Mogosesti.
b) Motivele de ordin financiar. Spatiile propuse spre inchiriere au urmitoarele suprafete:
- Apartament de la Casa Agronomului cu suprafata de 64 m.p.
- Cladire (fosta Brutirie CAP) cu suprafata de 162.01 m.p.
- 2 camere din Cladirea Centrului medical Mogosesti cu suprafata de 27.94 m.p.
Au fost intocmite Rapoartele de evaluare de catre evaluator autorizat de unde
rezultd o valoare minima a chiriei lunare de 1,77 euro/m.p./luna.
Fondurile obtinute urmare platii chiriei se vor face venit la Bugetul local al Comunei
Mogosesti.
¢) Mediu. Din punct de vedere al mediului, prin inchirierea acestor spatii se contribuie
la o mai bund salubrizare, amenajare si intretinere a cladirilor. Nu va fi un impact
negativ asupa mediului.

3) NIVELUL MINIM AL CHIRIEL Conform Rapoartelor de evaluare intocmite de
evaluator autorizat proprietiti imobiliare membru titular ANEVAR, Ionita Ionel, SC GETICA
EVALUARI, avind nr. 132, nr. 133 si nr 134 din 15.09.2025, chiria este de 1,77
euro/m.p./lund, care reprezintd §i preful de pornire al licitatiei. Chiria va fi stabilita in
urma licitatiei publice deschise.

4) MODALITATEA DE ACORDARE A CHIRIEL in vederea atribuirii spatiului si
pentru asigurarea transparentei si a unui tratament egal tuturor solicitantilor este
necesard organizarea unei licitatii deschise. Pentru desfasurarea procedurii licitatiei este
obligatorie participarea a cel putin 2 ofertanti.

5) DURATA ESTIMATA A INCHIRIERIL
Durata inchirierii este de 10 ani, cu posibilitatea prelungirii acesteia conform legii.

6) TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
INCHIRIERE
Termenul previzibil pentru realizarea procedurii de inchiriere este de 45 zile de la
depunerea documentatiei de inchiriere.

Contrasemneaza pentru legalitate
Secretarul general al comunei,
Mariana Anto
\




Anexa 5 la Hotararea

Consiliului local Mogosesti nr. 76 din 26.09.2025

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

1) Titularul dreptului de inchiriere este : UAT- Comuna Mogosesti, judetul lasi, cu sediul
in satul Mogosesti. comuna Mogosesti, judetul lagi, str.Primdriei, nr. 6, cod postal 707330,
CIF 4540437, email: contact@mogosesti-primaria.ro, reprezentata legal prin domnul Baraboi
Tonel, primarul comunei.
2) Documentatia de atribuire cuprinde urmétoarele elemente:

-informatii generale privind locatorul, precum: numele/denumirea, codul numeric personal/codul

de identificare fiscali/alta forma de inregistrare, adresa/sediul, datele de contact, persoana de contact;

-instructiuni privind organizarea si desfagurarea procedurii de inchirere ;

-caietul de sarcini;

-instructiuni privind modul de elaborare §i prezentare a ofertelor;

-informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea

ofertei cistigatoare, precum si ponderea lor;

-instructiuni privind modul de utilizare a ciilor de atac;

-informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii;

-cuantumul taxei de participare si a garantiei de participare;

-fisa de date a procedurii;

-contractul-cadru continind clauze contractuale obligatorii;

-formulare si modele de documente.

2)INFORMATII GENERALE privind locatorul, precum: numele/denumirea, codul numeric

personal/codul de identificare fiscald/altd forma de inregistrare, adresa/sediul, datele de contact,

persoana de contact;

Titularul dreptului de inchiriere este: UAT- Comuna Mogosesti, judetul Iasi, cu sediul in satul

Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul Iasi, str.Primariei, nr. 6, cod postal 707330, CIF 4540437,

email: contact@mogosesti-primaria.ro, reprezentata legal prin domnul Baraboi Ionel, primarul

comunei.

Persoana de contact: Fronea Alexandru Marcel, tel 0754432854

b)INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA §I DESFASURAREA PROCEDURII DE
INCHIRIERE ;

ILocatorul are obligatia de a atribui contractul de inchiriere de bunuri proprietate publicd prin
aplicarea procedurii licitatiei publice.

Locatorul are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de persoancle
fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informatiilor
in cauzi ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste
secretul comercial si proprietatea intelectuala. La procedura de atribuire a contractului de inchiriere
de bunuri proprietate publica poate participa orice persoana interesata.

Documentatia de atribuire poate fi comunicata, la cerere, oricdrei persoane interesate.

1) Modalitatile de obtinere a documentatiei de atribuire de citre persoanele interesate sunt:



a)asigurarea accesului prin mijloace electronice, la continutul documentatiei de atribuife;r
b) pe suport letric, la cererea persoanei interesate. In acest caz, locatorul are hii atia d
documentatia de atribuire la dispozifia persoanei interesate cat mai repede poéiﬁ ._,_ ntr—b ':mﬁdadﬁ
care nu trebuie si depageasca 4 zile lucritoare de la primirea unei solicitari din partea ace
¢) pe suport magnetic. ((4??;5314//
Costul documentatiei de atribuire este de 50 lei §i se va stabili prin caietul de sarcini. )
Locatorul are obligatia sa asigure obinerea documentatiei de atribuire de ctre persoana interesata,
care inainteaza o solicitare in acest sens.

Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentaia de atribuire.

2) Locatorul are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fara ambiguitati, la orice
clarificare solicitata, intr-o perioad care nu trebuie si depaseasca 5 zile lucritoare de la primirea
solicitérii de clarificari.

(3) Rispunsurile la solicitarea de clarificari, insotite de intrebérile aferente, vor fi transmise citre
toate persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, fard a dezvilui identitatea celui
care a solicitat clarificarile respective.

(4)  Raspunsul la orice clarificare va fi transmis cu cel putin 5 zile lucritoare inainte de data-limita
pentru depunerea ofertelor.

(5) in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, pundnd astfel
locatorul in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (4), acesta din urma are obligafia
de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesard pentru elaborarea si
transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de cétre persoanele interesate inainte de data-
limita de depunere a ofertelor.

(6)  Procedura de licitatie se poate desfasura numai dacd in urma publicarii anungului de licitatie
au fost depuse cel putin doua oferte valabile.

I1.Organizarea si desfasurarea licitatiei

(1)Licitatia se inifiaz de catre locator prin publicarea, a unui anunt de licitaie in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationala i intr-unul de circulatie locala.
Anuntul privind desfasurarea procedurii de licitatie, impreuna cu documentatia de atribuire, vor fi
publicate §i pe pagina de internet www.mogosesti-primaria.ro .

(2)Fara a incalca perioadele minime prevazute de lege care trebuie asigurate intre data transmiterii
spre publicare a anunturilor de licitatie si data-limitd pentru depunerea ofertelor, locator are obligatia
de a stabili perioada respectivd in functie de complexitatea contractului de inchiriere de bunuri
proprietate privata si de cerinfele specifice.

Anuntul de licitatie va cuprinde:

a) informatii generale privind locatorul, precum: denumirea, codul de identificare fiscald, adresa,
datele de contact, persoana de contact;

b)  informaii generale privind obiectul inchirierii, in special descrierea si identificarea bunului
care urmeaza sa fie inchiriat;

c) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care persoanele
interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire; denumirea §i datele de
contact ale serviciului/compartimentului din cadrul locatorului, de la care se poate obtine un
exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de platd pentru ob{inerea documentatiei
de atribuire, unde este cazul; data-limita pentru solicitarea clarificarilor;

d)  informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor; adresa la care trebuie depuse
ofertele: numirul de exemplare in care trebuie depusa fiecare ofert;

e) data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor:

f)  instanfa competentd in solujionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea instante;



g)  data transmiterii anuntului de licitatie catre institutiile abilita /
Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zil(: 4
limita pentru depunerea ofertelor. '
(3)Licitatia publica se va desfasura in doua etape, respectiv:

(1)  etapa de depunere a ofertelor i a garantiilor de participare
(2) etapa de evaluare a ofertelor in vederea desemnirii ofertantului castigitor, respectiv:
evaluarea documentelor de calificare (plicul exterior) si evaluarea ofertei propriu-zise (plicul
interior).

Sedintele de licitafie sunt organizate de Comisie la sediul locatorului, care va fi specificatd in
cuprinsul anuntului privind organizarea licitatiei.

Ia licitatie pot participa persoanele fizice sau juridice interesate care indeplinesc conditiile impuse
prin caietul de sarcini i au depus oferte in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire.

in vederea participarii la licitatie, ofertantul trebuie sa constituie o garantie pentru participare, al
ciirui cuantum va fi stabilit in caietul de sarcini. Ofertantul va preciza pe documentul doveditor al
platii garantiei de participare datele de identificare a imobilului pentru care a fost depusa garantia, asa
cum sunt ele previzute in anunful de organizare a licitatiei (numar cadastral,adresa, etc.).

Garantia pentru participare este necesara pentru a proteja locatorul fatd de riscul unui eventual
comportament necorespunzator al ofertantului, pe intreaga perioadd derulatd pand la semnarea
contractului de inchiriere.

rea publicarii.
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Garantia pentru participare poate fi constituita prin ordin de plata in contul organizatorului indicat in
caietul de sarcini al licitatiei sau la casieria acestuia.

Ofertantului declarat cAstigator nu i se restituie garantia de participare la licitatie atunci cand acesta
din urma se afla in oricare dintre urmatoarele situatii:

a) isi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia:

b) oferta sa fiind stabilita castigatoare, refuza sa semneze contractul de inchiriere;

Garantia pentru participare, constituita de ofertantii se returneaza la cerere, dupa semnarea
contractului de inchiriere, in termen de 5 zile de la solicitare.

Pe langi garantia de participare, organizatorul licitatiei mai poate constitui si o taxd de participare,
care nu se restituie ofertantilor, cu exceptia situatiei in care licitatia este anulata in conditiile
prezentului regulament.

Taxa de participare poate fi achitatd prin ordin de plata in contul locatorului, indicat in caietul de
sarcini, sau prin depunere numerar la caseria locatorului.

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, roménd sau strdind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local:

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

€) nu figureazi in cazierul judiciar cu condamniri pentru fapte penale.

Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnata cAstigatoare la o licitatie
publicd anterioard cu privire la bunurile aflate in proprietatea comunei Mogosesti in ultimii 3 ani, dar
nu a incheiat contractul ori nu si-a indeplinit obligatiile contractuale, din culpa proprie. Restrictia
opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare
la licitatie ori de la data rezilierii contractului din culpa locatarului.



pJ{ i) doué oferte
g— rrespectarea

prevedenlor prezentului Regulament.
[n cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin. (1), procedura este valablla hr‘@ﬁ&@lﬁ in care a fost
depusa cel putin o oferta valabila.

¢) CAIETUL DE SARCINI privind inchirierea prin licitatic publici a imobilului constructie
CAPITOLUL I

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL iINCHIRERII

1.1. Imobilele care urmeazi a fi inchiriate se afla in patrimoniul Comunei Mogosesti §i sunt
identificate dupa cum urmeaza:

totala de 162,01 m.p.,
dupa cum urmeaza:
1.Cabinet si farmacie
veterinara 27.98 m.p.
compus din:

-camera 17,74 m.p.
-camera 6,84 m.p.
-debara 3,40 m.p.

2. Activitati de tratament
si infrumusetare,
coafurd/frizerie 85,35 m.p.
compus din:

-camera 11.90 m.p.
-camera 11,32 m.p.
-camera 22,28 m.p.
-camera 30,80 m.p.

-we 2,20 m.p.

-we 2,20 m.p.

N | Datele de identificare ale | Suprafa | Pretul minim | Durat Destinatia Domeniul
r imobilului ta al inchirierii a data bunului public/
E de -lei/mp/ luna- | inchiri privat
rt inchiria erii
t -Ani -
-mp-

1. | Apartament 64 mp 1,77 10 ani Farmacie Domeniul
- situat in satul Mogosesti, euro/m.p./ umana privat
comuna Mogosesti, judetul luna conform
lasi, la parter, bloc Casa HCL nr. 31
Agronomului din
- 3 camere + hol cu 30.05.2019
suprafata utila de 61,20
mp si balcon cu suprafata
de 2,80 m.p.. Suprafata
totala = 64,00 m.p.

-nr. carte funciara 60441

2. | Cladire (fostd Brutarie 162,01 1,77 10 ani Cabinet si Domeniul
CAP) mp euro/m.p./ farmacie privat
-situatd in satul Mogosesti, luna veterinard conform

o si
fgguna Mogosesti, judeful Activiati de dHi(r';'L nr. 31
- 7 camere, 4 WC, 1 hol si tratament §i | 54 59019
infrumusetare,
1 debara cu suprafata coaturi/fiizerie




-hol 4,65 m.p.

3. Spatii comune 48,68
m.p. din care:

-camera 43,45 m.p.

-we 2,65 m.p.

-we 2,58 m.p.

-nr. carte funciard 62089

2 Camere 27,94 1.77 10 ani Cabinet Domeniul
- situate in satul mp euro/m.p./ stomatologic | public
Mogosesti. comuna luni conform
Mogosesti, judetul lasi, HCL nr. 50
Cladire Centrul Medical din
Mogosesti 29.06.2023

- 2 camere cu suprafata
totala de 27,94 m.p. (19.26
m.p. + 8,68 m.p.) plus cota
parte din spatiile comune
(hol, wc si sciri)

- nr. carte funciara 61856

1.2. Imobilele care fac obiectul inchirierii apartin domeniului public/privat al comunei Mogosesti si
se afld in administrarea Consiliului Local al Comunei Mogosesti.

1.3. Imobilele care face obiectul inchirierii vor fi utilizate de locatar, pe riscul si raspunderea sa,
conform destinatiei aprobate, in schimbul unei chirii.

1.4. Predarea - primirea bunului se va face in maxim 30 zile de la data constituirii garantiei de buna
executie a contractului, in baza unui proces verbal.

1.5. La incetarea contractului din orice cauza, imobilul revine locatorului liber de sarcini.

1.6. Taxa pentru participarea la licitatie este de 100 lei , iar contravaloarea caietului de sarcini este

de 50 lei

1.7. Taxele previzute la pet. 1.6 nu se restituie ofertantilor, cu exceptia cazului in care licitatia se
anuleazi de citre autoritatea contractanta in conditiile art. 57 din regulament.

1.8. Pentru a participa la licitatie, ofertantii trebuie sa faca dovada achitarii taxei de participare la
licitatie, achizitiondrii caietului de sarcini si a garantiei de participare echivalentd a doud chirii,
garantie calculata la pretul de pornire al licitatie.

1.9 MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL $I DE MEDIU care
justifici procedura de inchiriere: cresterea veniturilor la bugetul local al comunei Mogogesti prin
inchirierea bunurilor proprietate publica ale UAT Comuna Mogosesti, asigurarea unor servicii
cétre populatie in conditii de siguranta, protectia mediului, protectia muncii.

2.DURATA INCHIRIERII

2.1. Durata inchirierii spatiilor este de 10 ani, incepand cu data semndrii contractului de inchiriere.
2.2. Durata inchirierii poate fi prelungita prin acordul de vointa al partilor, la cererea locatarului, cu
conditia ca acesta si nu inregistreze restanie la plata chiriei.

3.PRETUL

3.1.Pretul de pornire a licitatiei pentru inchirierea imobilelor este de 1,77 euro/m.p./lund, conform
Hotararii Consiliului Local Mogosesti.

3.2. Pretul adjudecat prin licitatie va fi indexat de drept anual, incepand din al doilea an, cu indicele
de inflatie prognozat, urménd a se regulariza la prima scadenta a anului urmétor, conform indicelui
real comunicat de Institutul National de Statistica.



(daci este cazul).

-
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3.4. Chiria anuala se factureaza in doud trange, pana cel mai tarziu in data de 10 martie péftra prima
transa, respectiv 10 septembrie pentru a doua tranga si se achita in termen de 30 de zile de la data
emiterii facturii. (nu este cazul)

3.5.Chiria lunara se achita in 30 de zile de la data facturérii.

3.6. In caz de neplatd a chiriei la termenele scadente se vor percepe penalitdfi de intarziere in
cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale.

3.7. Neplata a doua luni consecutive duce la rezilierea unilaterald a contractului de inchiriere si luarea
masurilor pentru eliberarea pe cale administrativa a spatiului.

3.8. La incheierea contractului de inchiriere, chiriasul are obligatia constituirii unei garantii de buna
executie a contractului, echivalentul a doua chirii lunare. Din aceastd suma locatorul poate executa
penalititile si sumele restante datorate de locatar.

CAPITOLUL I1- CONDITII GENERALE ALE INCHIRIERII
4.CONDITII GENERALE ALE INCHIRIERII.
Legislatia aplicata:

- Ordonanta de Urgentd a Guvernului Romaniei nr.57/2019 privind Codul ~Administrativ, cu

modificarile si completarile ulterioare,

- Legeanr.287/2009 privind Cod Civil, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.
4.1. Spatiile inchiriate cu destinafia aprobatd prin Hotirarea Consiliului local Mogosesti vor fi
folosite pe durata derularii contractului in conditii de sigurantd in exploatare, bunul sa fie folosit
de chirias ca bun proprietar :

-sa fie ingrijit si exploatat in conditii de continuitate si permanenta prin programul de functionare zilnic;

- si respecte conditiile impuse de mediu, in conformitate cu legislatia in vigoare,

- s4 respecte conditiile de sanatate i securitate in munca,

- sa respecte conditiile impuse de Prevenirea si Stingerea Incendiilor,

_iar la incetarea contractului de inchirere , spatiul sa fie predat in stadiul cuma fost primit .

4.2.Conform prevederilor art.333 alin.(5 ) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului Romaniei nr.

57/2019 privind Codul Administrativ, modalitatea de acordare a inchirierii este licitatia publica.

4.3.Are dreptul de a participa la licitafie orice persoand fizica sau juridicd, romana sau striind, care

indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

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

2. a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire:

3. are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului §i catre bugetul local;

4. nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare;

5. nu figureaza in cazierul judiciar cu condamnari pentru fapte penale.

4.4. Nu are dreptul si participe la licitajie persoana care a fost desemnata céstigatoare la o licitatie

publici anterioara cu privire la bunurile aflate in proprietatea Comunei Mogosesti in ultimii 3 ani, dar

nu a incheiat contractul ori nu si-a indeplinit obligatiile contractuale, din culpd proprie. Restrictia

opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare

la licitaie ori de la data rezilierii contractului din culpa locatarului.

4.5.0rice persoani interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.

4.6.Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anuntului de licitatie au

fost depuse cel putin doud oferte valabile, in caz contrar procedura se va anula i se va organiza o

noui licitatie.



valabila, autoritatea contractanti anuleaza procedura de 11c1tauc
4.8.Participarea la licitatie echivaleazé cu acceptarea documentatiei de atribuire.
4.9.Comisia de evaluare va elabora documentele si va pune la dispozitia persoanelor interesate
documentatia de atribuire, in baza careia se vor elabora ofertele.

4.10. Ofertantul are obligatia de a respecta conditiile impuse de natura bunului ce urmeazi a fi
inchiriat in ce priveste mediul inconjurator si stabilite conform legislatiei in vigoare;

4.11. Ofertantul declarat castigator are obligatia de a asigura exploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanenta a bunului care face obiectul inchirierii;

4.12. Se interzice subinchirierea bunului, asocierea sau cesiunea contractului de inchiriere in
favoarea unei terfe persoane fizice sau juridice. Orice act sau acord incheiat intre locatar si o ter(a
persoani in vederea subinchirierii bunului, a asocierii sau a cesiunii contractului de inchiriere este nul
de drept.

4.13. Contractul de inchiriere se incheie pe o perioadd de 10 ani, cu posibilitatea prelungirii cu
acordul expres al partilor si cu aprobarea Consiliului Local al comunei Mo gosestl.

4.14. Sa foloseasca bunul ce face obiectul contractului de inchiriere cu prudentd si diligenta cu
respectarca destinatiei; sa execute la timp si in conditii optime lucrérile de intretinere curente si
reparafii normale ce ii incumba, pe cheltuiala proprie, in vederea mentinerii bunului inchiriat in
starea in care l-a primit in momentul incheierii contractului.

4.15. Alte informatii si/sau conditii impuse de natura bunului si/sau aprobate prin hotarare a
Consiliului local al comunei (daca este cazul).

CAPITOLUL I1I- CONDITII DE VALABILITATE A OFERTEI:

5.CONDITII DE VALABILITATE A OFERTEIL:

5.1. Oferta se depune completd la registratura Primariei comunei Mogosesti, in plic inchis si sigilat,
pana la data de ,ora

5.2.Pentru a indeplini conditiile de valabxhtatefcahﬁcare se vor depune toate documentele solicitate.
Lipsa unui document de calificare duce la respingerea ofertei.

5.3.0ferta inscrisd in plicul interior nu poate avea valoarea mai micd decét chiria stabilitd prin
Hotirarea Consiliului local al comunei Mogosesti prin care se aproba inchirierea bunului, sub
conditia respingerii ofertei.

6. INSTRUCTIUNI DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR:

6.1.0fertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

6.2.0fertele se redacteaza in limba romana.

6.3.0fertele se depun la locul precizat in anuntul de licitatie, in doua plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior. Plicurile exterioare se inregistreaza de autoritatea contractanta, in ordinea primirii lor,
in registrul Unic si registrul Oferte, precizéndu-se data si ora depunerii.

6.4.0ferta va fi depusi intr-un singur exemplar.

6.5.Pe plicul exterior se vor indica datele de identificare ale imobilului pentru care este depusa oferta
asa cum sunt ele previzute in anuntul de organizare a licitatiei (numar cadastral, adresa, etc.) si se va
face mentiunea “A NU SE deschide inainte de data de ..... ord .. s

6.6.Plicul exterior va trebui sa contina:

i o fisa cu informatii privind ofertantul (Fisa ofertantului);
2 declaratie de participare, semnata de ofertant, fara i ingrosari, stersaturi sau modificari;
3. acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini. (copie cu mentiunea

_conform cu originalul” si semnatura reprezentantului)



4, dovada privind constituirea garantiei. (copie cu mentiunea ~conform ¢
semnatura reprezentantului) .
3. dovada achitarii taxei de participare (copie cu mentiunea “conform cﬁ dﬂgl‘nalul/ $J
semniturd reprezentantului) )
f) certificat de atestare fiscald, valabil la data deschiderii ofertelor, privind plata obhgagulor la
bugetul local eliberat de autoritatea locala competentd la sediul/domiciliul ofertantului, din care sa
rezulte ci acesta nu are datorii la bugetul local;

2) cazierul fiscal eliberat de Directia Judeteand a Finantelor Publice pe raza cireia isi are
sediul/domiciliul ofertantul;
h) certificat privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat al statului valabil la data

deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generala a Finantelor Publice-Agentia Nationala de
Administrare Fiscald, din care si reiasa faptul cd ofertantul nu are datorii catre bugetul general
consolidat;

1) declaratie pe propria raspundere din care sa rezulte ca ofertantul nu s-a aflat in situatia
reglementatd de CAP 1l pet.4.4 din prezentul caiet de sarcini;

7) contractul de inchiriere (formular anexa la caietul de sarcini), insusit de ofertant;

k) acte doveditoare privind calitafile si capacitatile ofertantilor, (documente de calificare)
conform solicitérilor locatorului;

1) plicul interior.

6.7. Pe plicul interior care va contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz, iar in interiorul acestuia se
vor introduce urmatoarele:

- oferta financiara in moneda/suprafata/perioada, conform caietului de sarcini (formular de oferta).

- documente privind capacitatea economico-financiara (daca este cazul) *;

- dovada privind protectia mediului inconjurator (daca este cazul) *;

- conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat (daca este cazul) *;

Nota:

*Documentele specifice criteriilor de evaluare vor fi trecute in fisa de date, iar lipsa lor nu atrage
descalificarea.

6.8. Fiecare participant poate depune doar o singurd oferta.

6.9 . Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate (90 de zile).

6.10. Persoana interesati are obligatia de a depune oferta péna la data-limita si la adresa specificata,
stabilite In anuntul procedurii de licitatie.

6.11. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina ofertantului.

6.12. Oferta depusi la o alta adresa a autoritatii contractante decét cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisé la solicitarea ofertantului, conform numarului
de inregistrare.

6.13. Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urménd a lua cunostin{a de confinutul respectivelor oferte numai
dupa aceasta data.

6.14. in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligatd si anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie,
cu respectarea procedurii prevazute in O.U.G nr. 57/2019.

6.15. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

6.16. Autoritatea contractantd, compartimentul de achizitii publice, are obligatia de a raspunde in
mod clar, complet si fira ambiguitati. la orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie sd
depaseasci 5 zile lucrtoare de la primirea unei astfel de solicitari.



——
6.17. Autoritatea contractantd, prin compartimentul de achizitii publice, are obligatia_,.de{fﬁtra};g@;.
raspunsurile insofite de intrebarile aferente citre toate persoancle interesate cai?él [afﬁ;_f' inut
documentatia de atribuire luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui ¢aré\'?axmhc1%|g.t
clarificarile respective. B a7
6.18. Raspunsul la orice clarificare va fi transmis cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de data-limita
pentru depunerea ofertelor.

6.19. fin cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, punénd astfel
autoritatea contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la pet. 6.18, acesta din
urmi are totusi obligaia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada
necesard pentru elaborarea i transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre
persoanele interesate inainte de data-limita de depunere a ofertelor.

7. DOCUMENTE DE VALABILITATE/CALIFICARE, CARE SE DEPUN DE OFERTANTI:
A. DOCUMENTE CE SE DEPUN IN PLICUL EXTERIOR:

7.A.1. Ofertantii persoane juridice au obligatia de a depune in original si/sau copie conforma cu
originalul, dupa caz, in plicul exterior urm atoarele documente :

-0 fisa cu informatii privind ofertantul (Fisa ofertantului);

-declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari:

-acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini. (copie cu mentiunea ,.conform cu
originalul” §i semnatura reprezentantului)

-dovada privind constituirea garantiei. (copie cu mentiunea conform cu originalul” si semnatura
reprezentantului)

-dovada achitrii taxei de participare (copie cu mentiunea “conform cu originalul” i semndtura
reprezentantului)

_certificat de atestare fiscala, valabil la data deschiderii ofertelor, privind plata obligatiilor la bugetul
local eliberat de autoritatea locald competentd la sediul/domiciliul ofertantului, din care sa rezulte cé
acesta nu are datorii la bugetul local;

—cazierul fiscal eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza careia isi are
sediul/domiciliul ofertantul;

-certificat privind plata obligatiilor citre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generald a Finantelor Publice-Agentia Nationald de
Administrare Fiscald, din care si reiasa faptul ca ofertantul nu are datorii citre bugetul general
consolidat;

-declaratie pe propria raspundere din care s rezulte ca ofertantul nu s-a aflat In situatia reglementata
de CAP.II pet. 4.4 din prezenta documentatie;

-contractul de inchiriere (formular anexa la caietul de sarcini), insusit de ofertant;

-copie conforma cu originalul a certificatului de inregistrare/incheiere eliberatd de Judecitorie in
cazul ONG-urilor;

-copie act constitutiv, inclusiv acte aditionale relevante doar pentru ONG;

_certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertului, din care sa reiasi obiectul de activitate
-declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al persoanei jurdice, din care sa rezulte cd
aceasta nu se afla in insolventa, faliment sau lichidare;

_certificat de cazier judiciar, care sa ateste lipsa sanctiunilor penale pentru persoana juridica

-copie a actului de identitate al reprezentantului legal, cu mentiunea .conform cu originalul” si
semnatura reprezentantului;

-imputernicire in original pentru persoana care participa la licitatie, precum si actul de identitate al
acesteia, daca persoana care participi la licitatie este alta decat reprezentantul legal al societatii.
~Plicul interior si alte documente, dac este cazul.



7.A.2.0fertantii persoane fizice autorizate, intreprinderi individuale §i Jfamiliale, etc, ay/«ahhg@’;g@ de

a depune in original si/sau copie conformi cu originalul, dupa caz, in plicul ext@jﬁ?i:;-:tlzﬁnﬁm tle
documente : 29| | S \|Zz
-0 fisd cu informatii privind ofertantul (Fisa ofertantului); ) 2/’

-declaratie de participare, semnaté de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modiﬁcﬁri;\"{f}t‘iry
-acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini. (copie cu mentiunea ,.conform cu
originalul” si semnéturd reprezentantului)

-dovada privind constituirea garantiei. (copie cu mentiunea ,.conform cu originalul” si semnatura
reprezentantului)

-dovada achitirii taxei de participare (copie cu mentiunea “conform cu originalul” si semnétura
reprezentantului)

_certificat de atestare fiscald, valabil la data deschiderii ofertelor, privind plata obligatiilor la bugetul
local eliberat de autoritatea locald competenta la sediul/domiciliul ofertantului, din care sa rezulte ca
acesta nu are datorii la bugetul local:

_cazierul fiscal eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza cireia isi are
sediul/domiciliul ofertantul;

—certificat privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generald a Finantelor Publice-Agentia Nationala de
Administrare Fiscald, din care si reiasd faptul ci ofertantul nu are datorii cétre bugetul general
consolidat;

-declaratie pe propria raspundere din care sa rezulte ca ofertantul nu s-a aflat in situatia reglementata
de CAP 11, pet. 4.4 din prezentul Caiet de sarcini;

-contractul de inchiriere (formular anexa la caietul de sarcini), insusit de ofertant;

~copie a certificatului de inregistrare, conform cu originalul;

-certificat de cazier judiciar;

-copie a actului de identitate al reprezentantului legal, cu mentiunea ,.conform cu originalul” si
semnétura reprezentantului sau imputernicire in original pentru persoana care participa la licitatie.
precum si actul de identitate al acesteia, dacd persoana care participa la licitatie este alta decat
reprezentantul legal

- certificat constatator eliberat de ORC din care sa reiasa obiectul de activitate.

- Plicul interior

- alte documente, daci este cazul.

7.A.3. Ofertantii persoane fizice, au obligatia de a depune in original si/sau copie conforma cu
originalul, dupa caz, in plicul exterior urmatoarele documente:

- o fisa cu informatii privind ofertantul (Fisa ofertantului);

- declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;

- acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini. (copie cu mentiunea ,,conform cu
originalul” §i semnaturé reprezentantului)

- dovada privind constituirea garantiei. (copie cu mentiunea .conform cu originalul” i semnatura
reprezentantului)

- dovada achitarii taxei de participare (copie cu mentiunea “conform cu originalul” $i semnatura
reprezentantului)

- certificat de atestare fiscald, valabil la data deschiderii ofertelor, privind plata obligatiilor la bugetul
local eliberat de autoritatea locald competent la sediul/domiciliul ofertantului, din care sa rezulte ca
acesta nu are datorii la bugetul local;

- cazierul fiscal eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza careia isi are
sediul/domiciliul ofertantul;



-certificat privind plata obligatiilor citre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generala a Finantelor Publice-Agentia Nationald de
Administrare Fiscald, din care s reiasa faptul ca ofertantul nu are datorii citre bugetul general
consolidat; 7 i "f’_“ﬂ‘ “ \
-declaratie pe propria rispundere din care sa rezulte ca ofertantul nu s-a aflat (J/ 3
in situatia reglementatd de CAP II, pct. 4.4 din prezentul caiet de sarcini. \eF\
_contractul de inchiriere (formular anexi la caietul de sarcini), insusit de
ofertant;

-Copie document de identitate cu mentiunea ,.conform cu originalul” gi semndtura titularului/procura
autentificata:

-certificat de cazier judiciar,

-declaratie ci nu se afla in insolventa.

-plicul interior;

-Alte documente, daca este cazul.

B. DOCUMENTE CE SE DEPUN iN PLICUL INTERIOR:

7.B.1. Pe plicul interior care va contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz,

iar in interiorul acestuia se vor introduce urmatoarele:

—oferta financiard in moneda/suprafatd/perioada, conform caietului de sarcini

(formular de oferta).

-documente privind capacitatea economico-financiara (daca este cazul) *;

-dovada privind protectia mediului inconjurator (daca este cazul) *

-conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat: Se vor depune documentele doveditoare pentru
desfisurarea activititii in functie de destinafia imobilului inchiriat: farmacie umand, cabinet
stomatologic, cabinet si farmacie veterinard, activitati —tratament si de Iinfrumusetare,
coafurd/frizerie.*.

Notal:

-in cazul ofertantilor persoane juridice straine se vor prezenta certificate echivalente care sa ateste ca
acestia nu inregistreaza obligatii fiscale restante in conditiile legii incidente in tara de rezidenta, la
momentul depunerii ofertei.

_Certificatele fiscale, certificatele ORC si cazierul fiscal si judiciar trebuie s fie valabile la data
depunerii documentatiei.

Nota2:

*Documentele specifice criteriilor de evaluare vor fi trecute in fisa de date, iar lipsa lor nu atrage
descalificarea.

Nota3 :

Nu vor putea fi declarati admisi la procedura de licitatie ofertantii care nu au depus toate
documentele solicitate la CAP. 111, fird a avea posibilitatea de a depune documente in completare
ulterior ori care au depus ofertele intr-o altd zi/ord decat cele stabilite pentru depunerea ofertelor ori
au depus garantia de participare intr-o formé/cuantum gresit.

C. GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE:

7.C.1. Garantia de participare la licitatie in suma de contravaloarea a doud chirii lunare, se va achita
prin virament bancar in contul autoritatii contractante RO 37 TREZ 4065006XXX012729 deschis
la Trezoreria mun.lasi sau in numerar la casieria Primaria comunei Mogosesti.

7.C.2.Garantia de participare la licitatie se restituie ofertantilor, dupa incheierea contractului, in
termen de 5 zile de la solicitare.

7.C.3. Ofertantului declarat castigitor nu i se restituie garantia de participare la licitatie atunci cind
acesta din urma se afla in oricare dintre urmatoarele situatii:



a) isi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia;
b) oferta sa fiind stabilitd castigatoare, refuzd sa semneze contractul de inchiriére;:

8. CRITERII DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE iINCHIRIERE
Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:
1) cel mai mare nivel al chiriei;

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 25% din punctajul total.

Pretul minim este de 1,77 euro/m.p./lund, conform H.C.L 76 din 26.09.2025.

Propunerea financiara va fi exprimata ferm in euro.

2) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 25% din punctajul total (se va reglementa prin

documentatia de atribuire, in functie de specificul bunului inchiriat)
3) protectia mediului inconjuritor;

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 25% din punctajul total (se va reglementa prin

documentatia de atribuire, in functie de specificul bunului inchiriat)
4) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 25% din punctajul total. (se va reglementa prin
documentatia de atribuire, in functie de specificul bunului inchiriat)

Neprezentarea oricaruia dintre documentele mentionate la fiecare dintre criteriile de atribuire
a contractului de inchiriere, duce la neacordarea de puncte pentru criteriul respectiv.

Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor
de atribuire.

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea
mai mare, iar in cazul egalititii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriul cu ponderea cea mai mare.

Comisia de licitatie are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului/criteriilor
de atribuire precizate in documentatia de atribuire.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta, are dreptul de a solicita
clarificari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu
cerintele solicitate. Solicitarea de clarificari este propusd de Comisia de evaluare va fi transmisa in
termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii Comisiei de evaluare. Ofertantii trebuie si
raspuns la solicitarea de clarificari in ternem de 3 zile lucratoare de la primirea acesteia.

9. MODUL DE DESFASURARE A PROCEDURII SI DETERMINAREA OFERTEI
CASTIGATOARE

9.1 . Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor, prevazuta
in anunful de licitatie.

9.2 . Sunt considerate valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul
de sarcini al licitatiei.

9.3. in urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mengioneaza ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate §i motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneaza de ctre tofi membrii comisiei de evaluare.

9.4 . in baza procesului-verbal intocmit de secretar, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi
lucritoare, un raport pe care il transmite autorititii contractante.



-

9.5 . in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evﬂuaae/;;;fﬁn&atea
contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale cror ofeq':t; épjjj BQGC)ESB
indicAnd motivele excluderii. \:fﬁ\@““ >
9.6 . Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitafie este necesar ca, dhpﬁm_{‘derea
plicurilor exterioare, cel pufin doud oferte sa fie considerate valabile. S

in caz contrar, locatorul va anula procedura si va organiza 0 noud licitatie.

9.7 . Deschiderea plicurilor interioare se face in sedinta de evaluare la care pot participa doar
membrii comisiei de evaluare si reprezentantii ofertantilor calificati. Ofertele depuse in plicul interior
de ciitre ofertantii respinsi nu se deschid.

9.8 . Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal intocmit de
secretar de citre to{i membrii comisiei de evaluare §i de catre ofertantii prezenti. Refuzul ofertantilor
prezenii de a semna procesul verbal se va consemna in cuprinsul acestuia.

9.9 . in urma deschiderii plicurilor interioare §i analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazd preturile, documentele
doveditoare pentru capacitatea economico-financiara (daca este cazul), documentul doveditor pentru
criteriul de mediu (daca este cazul), nivelul punctajelor obfinute pentru criteriile de evaluare. Oferta
castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.
Procesul-verbal se semneaza de citre toti membrii comisiei de evaluare.

9.10 Autoritatea contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii cu privire la
rezultatul licitatiei si publica atribuirea contractului pe pagina de internet a institutiei.

/5

10.,ANULAREA LICITATIEI

10.1. Autoritatea contractantd are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
inchiriere in situatia in care se constaté abateri grave de la prevederile legale care afecteazi procedura
de licitatie sau fac imposibild incheierea contractului.

10.2. Procedura de licitatie se considerd afectatd in cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ
urmitoarele conditii:

a)in cadrul documentatiei de atribuire §i/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se constata
erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor de atribuire a contractelor de inchiriere;
b)autoritatea contractanté se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fard ca acestea sa
conduca, la randul lor, la incilcarea principiilor de atribuire a contractelor de inchiriere.

10.3. in cazul in care, la reluarea procedurii de licitatie publicd nu se depune nicio ofertd valabila,
autoritatea contractantd anuleazi procedura de licitatie.

10.4. Procedura de licitatie se va relua, in baza documentatiei de atribuire §i a caietului de sarcini
aprobate de Consiliul Local. Cea de-a doua licitatie se organizeazi in aceleasi conditii ca procedura
initiala.

10.5. incalcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate atrage anularea
procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

10.6. Autoritatea contractantid are obligafia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anularii, atdt incetarea obligatiilor pe
care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cAt si motivul concret care a determinat decizia de
anulare.

CAPITOLUL IV. MODIFICAREA S§I INCETAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE
11.1. Orice modificare a clauzelor contractuale se va face prin incheierea unor acte aditionale,

cu acordul partilor.

11.2. Contractul de inchiriere inceteaza in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin la prelungirea acestuia;



unilateralad de catre locator, cu preaviz de 15 zile adresat chiriasului de a elibera terenul kmubﬂul 76

s

¢) prin acordul pértilor; W h, '-;\.--”:*_

d) prin denuntarea unilaterala a contractului. Denuntarea unilaterald a contractului poate ﬁ facuta de
citre oricare dintre parti, cu conditia transmiterii unei notificari cu cel putin 15 zile inainte de data
incetarii contractului.

e) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre locatar, prin reziliere unilaterala, cu plata
unei despagubiri in sarcina locatorului, fara a mai fi necesard punerea in intarziere a locatarului si
fard interventia instantei de judecata

f) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitatii obiective
a locatarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri

g)alte situatii expres prevazute de lege sau in contractul de inchiriere

11.3 incetarea este efectiva la data stabilitd pentru expirarea contractului sau de la data comunicata
prin notificare. Pentru ocuparea spatiului dupa aceastd datd de catre locatar, locatorul va calcula
despagubiri.

11.4. Contractul se reziliaza de plin drept, prin denuntare unilaterala de cétre locator, fird a mai fi
necesara punerea in intirziere a chiriasului si fara interventia instanfei de judecati, in cazul in care
chiriasul se gaseste in vreuna din urmatoarele situatii:

a) a schimbat destinatia bunului inchiriat fara obtinerea acordului locatorului,

b) a subinchiriat bunul ce face obiectul contractului;

¢) a cedat folosinta bunului unor terti;

d) nu si-a indeplinit obligatiile de plata a chiriei

11.5.Incetarea contractului in oricare din situatiile previzute la art. 11.4 conduce la pierderea
garantiei de buna executie a contractului, la plata unei despagubiri in sarcina chiriasului de 50% din
valoarea chiriei indexate la zi precum si la eliberarea constructiei pe cale administrativa.

12. LITIGII

12.1. Solufionarea litigiilor aparute in legaturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea §i
incetarea contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica/private , precum si a celor privind
acordarea de despagubiri se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

12.2. Plangerea prealabild prevazuta de art. 7 din Legea 554/2004 a contenciosului administrativ, cu
privire la documentatia de atribuire se formuleaza in termen de 30 de zile de la data publicarii
acesteia

d)INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR;
a)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire. Ofertele vor fi redactate in limba romana si se depun la sediul locatorului sau la locul
precizat in anuntul de licitatie, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior. Ofertele se
inregistreazd de autoritatea contractantd, in ordinea primirii, in Registrul Unic de intrari-iesiri §i
Registrul Oferte, precizindu-se data si ora depunerii.

b)Pe plicul exterior se vor indica datele de identificare ale imobilului pentru care este depusa oferta
asa cum sunt ele previizute in anuntul de organizare a licitatiei (numér cadastral, adresa, etc.) si se va
face mentiunea “4 NU SE DESCHIDE INAINTE DE data de ..... OrR suia s

Plicul exterior va trebui si contina:

-0 fisa cu informatii privind ofertantul (Fisa ofertantului);

-declaratie de participare, semnati de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;




-acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini. (copie cu menfiunea ,_qtmmnn cu
originalul” §i semnaturi reprezentantului) o
-dovada privind constituirea garantiei. (copie cu mentiunea ,.conform cu origi?a
reprezentantului) \f d ll_______;_,\
-dovada achitarii taxei de participare (copie cu mentiunea “conform cu originalul’ §i; Sefinitura
reprezentantului) o
-certificat de atestare fiscala, valabil la data deschiderii ofertelor, privind plata obligatiilor la bugetul
local eliberat de autoritatea locala competenta la sediul/domiciliul ofertantului, din care si rezulte ci
acesta nu are datorii la bugetul local;
-cazierul fiscal eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza careia isi are
sediul/domiciliul ofertantul;
-certificat privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generald a Finantelor Publice-Agentia Nationald de
Administrare Fiscald, din care si reiasi faptul ca ofertantul nu are datorii citre bugetul general
consolidat;
- declaratie pe propria raspundere din care si rezulte c ofertantul nu s-a aflat in situatia reglementati
de CAP II, pct. 4.4 din prezenta documentatie
-contractul de inchiriere (formular anexi la caietul de sarcini), insusit de ofertant;
-acte doveditoare privind calitatile si capacitifile ofertantilor, (documente de calificare) conform
solicitarilor locatorului:
c)pentru societati comerciale/persoane juridice:
-copie conformad cu originalul a certificatului de inregistrare /incheiere eliberatd de Judecitorie
in cazul ONG-urilor;
-copie act constitutiv, inclusiv acte aditionale relevante doar pentru ONG:
-certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertului, din care sa reiasi obiectul de activitate
-declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al persoanei jurdice, din care si rezulte ci
aceasta nu se afla in insolventa, faliment sau lichidare
-certificat de cazier judiciar, care si ateste lipsa sanctiunilor penale pentru persoana Juridica
-copie a actului de identitate al reprezentantului legal, cu mentiunea ..conform cu originalul™ si
semnatura reprezentantului;
-imputernicire in original pentru persoana care participa la licitatie, precum si actul de identitate al
acesteia, daca persoana care participa la licitatie este alta decat reprezentantul legal al societatii.
d) pentru persoane fizice autorizate, intreprinderi individuale si intreprinderi familiale
I.copie a certificatului de inregistrare, conform cu originalul;
2.certificat de cazier judiciar;
3.copie a actului de identitate al reprezentantului legal, cu mentiunea ,,conform cu originalul™ si
semnatura reprezentantului sau Imputernicire in original pentru persoana care participa la licitatie,
precum si actul de identitate al acesteia, daci persoana care participa la licitatie este alta decat
reprezentantul legal
4.certificat constatator eliberat de ORC din care sa reiasi obiectul de activitate.
e)pentru persoane fizice:
1.Copie document de identitate cu mentiunea ,.conform cu ori ginalul” si semnitura
titularului/procura autentificata;
2.certificat de cazier judiciar,
3.declaratie ¢ nu se afla in insolventa.
in cazul ofertantilor persoane juridice striine se vor prezenta certificate echivalente care si ateste ca
acestia nu Inregistreaza obligatii fiscale restante in conditiile legii incidente in {ara de rezidenta, la
momentul depunerii ofertei.




Certificatele fiscale, certificatele ORC si cazierul fiscal si judiciar trebuie s3 fie valabilq”f;“';‘fafag__ AN |
depunerii documentatiei. 1" L A Ve
¢)Pe plicul interior care va contine oferta propriu-zisi, se finscriu numele séﬁxﬂ erlumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz, iar in interiorul '-afée"‘é_"mfa_,se"
vor introduce urmatoarele:

-oferta financiara in moneda/ suprafatd/perioada, conform caietului de sarcini (formular de oferta).
-ocumente privind capacitatea economico-financiara :

-dovada privind protectia mediului inconjuritor ;

-condifii specifice impuse de natura bunului inchiriat :

Fiecare participant poate depune cite o singura oferta pentru fiecare imobil.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al confinutului, pe toatd perioada de valabilitate
(90 de zile) stabilita de autoritatea contractanti in caietul de sarcini.

Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta pana la data-limiti si la adresa specificati,
stabilite in anuntul procedurii de licitatie.

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

Oferta depusa la o altd adresi a autorititii contractante decat cea stabilita sau dupa expirarea datei-
limita pentru depunere se returneazi nedeschisi la solicitarea ofertantului, conform numarului de
inregistrare.Continutul ofertelor trebuie si rimani confidential pana la data stabiliti pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractanti urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor
oferte numai dupi aceasta dati.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor, prevazuti in
anuntul de licitatie.

Sunt considerate valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei.

In urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazd ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitafie. Procesul-verbal se semneazi de ciitre tofi membrii comisiei de evaluare.

In baza procesului-verbal intocmit de secretar, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi
lucratoare, un raport pe care il transmite autoritafii contractante.

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.

Pentru continuarea desfasuririi procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea plicurilor
exterioare, cel putin doua oferte fie considerate valabile. in caz contrar, locatorul va anula procedura
si va organiza o noui licitatie.

Deschiderea plicurilor interioare se face in sedinta de evaluare la care pot participa doar membrii
comisiei de evaluare si reprezentantii ofertantilor calificati. Ofertele depuse in plicul interior de citre
ofertantii respinsi nu se deschid.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal intocmit de secretar
de citre tofi membrii comisiei de evaluare si de citre ofertantii prezenti. Refuzul ofertantilor prezenti
de a semna procesul verbal se va consemna in cuprinsul acestuia.

in urma deschiderii plicurilor interioare i analizrii ofertelor de citre comisia de evaluare, secretarul
acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza preturile, documentele doveditoare pentru
capacitatea economico-financiara (daca este cazul), documentul doveditor pentru criteriul de mediu
(daca este cazul), nivelul punctajelor obtinute pentru criteriile de evaluare. Oferta céstigatoare este
oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire. Procesul-verbal se
semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.



Autoritatea contractanta, informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertanti/'/c
rezultatul licitatiei si publici atribuirea contractului pe pagina de internet a institutiei |% S ) 12
NPT
€¢) INFORMATII DETALIATE SI COMPLETE PRIVIND CRITERIILE DE 'ATRIBUIRE
APLICATE PENTRU STABILIREA OFERTEI C;&STIGATOARE, PRECUM SI
PONDEREA LOR;
1) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

-cel mai mare nivel al chiriei= 25% :

-capacitatea economico-financiari a ofertantilor= 25% :

-protectia mediului inconjuritor=25% :

-condifii specifice impuse de natura bunului inchiriat= 25% .
Ponderea fiecdrui criteriu trebuie si fie proportionald cu importanta acestuia apreciati din punctul de
vedere al asigurdrii unei utilizari/exploatari rationale si eficiente economic a bunuluj inchiriat.
Ponderea fiecaruia dintre criteriile prevazute la alin. (1) suma acestora nu trebuie si depaseasca
100%.
1. Locatorul va tine seama de toate criteriile prevazute in documentatia de atribuire, potrivit
ponderilor prevazute la alin. (2)
2 Oferta céastigatoare se va stabili pe baza criteriului/criteriilor de atribuire precizate in
documentatia de atribuire. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, comisia de evaluare are
dreptul de a solicita clarificiri si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti
pentru demonstrarea conformititii ofertei cu cerintele solicitate.
3 Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitare in termen de 3 zile lucratoare de la primirea
acesteia. Prin clarificarile ori completarile solicitate, comisia nu are dreptul sa determine aparitia unui
avantaj in favoarea unui ofertant.
Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedin{d publica, comisia de evaluare elimina ofertele
neconforme.
4. Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupid deschiderea
plicurilor
exterioare, cel pufin doua oferte sa intruneasca conditiile de calificare. In caz contrar, procedura de
licitatie va fi anulati si se va organiza o noud licitatie, cu reluarea procedurii prevazute de prezentul
regulament.

5. Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul

verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

6. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea, de citre tofi membrii
Comisiei, a

procesului-verbal in care mentioneazi ofertele calificate, ofertele care nu indeplinesc criteriile de
calificare i motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de licitatie.

7. in baza procesului-verbal comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un
raport pe care il transmite conducatorului institutiei.
8. In termen de 3 zile lucratoare de la intocmirea raportului comisiei de evaluare, vor fi

informati in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicand
motivele excluderii.

9. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, {indnd seama de ponderile stabilite
de locator in cuprinsul caietului de sarcini. Oferta céstigatoare este oferta care intruneste cel mai
mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.

10. In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea



mai mare, iar in cazul egalitiii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajal, pbtimt
N

pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta. L7 A
11. Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesyl y,exba{wargf °
trebuie semnat de tofi membrii comisiei. ACAR =

12, Autoritatea contractanti are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a céruj gf::ﬁa_’a/f(’)st
stabilita ca fiind castigatoare. T
13.  Autoritatea contractanti are obligajia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea a Vl-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile calendaristice de
la finalizarea procedurii de atribuire.
14, Anuntul de atribuire trebuie s cuprinda cel putin urmatoarele clemente:

- informatii generale privind autoritatea contractanta, precum: denumirea, codul de

identificare fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

- data publicarii anunfului de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a:

- criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigatoare:

- numdrul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

- denumirea/numele §i sediul/adresa ofertantului a cirui oferts a fost declarata castigatoare;

- durata contractului;

- nivelul chiriei;

- instanfa competent3 in solutionarea litigiilor aparute i termenele pentru sesizarea instantei;

- data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a oferte; castigitoare;

- data transmiterii anuntului de atribuire catre institufiile abilitate, in vederea publicirii.
I5.  Autoritatea contractantd va informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucritoare de la emiterea
acestora.
16.  Ofertantul/ofertantii cagtigator/castigitori vor fi informati cu privire la acceptarea
ofertei/ofertelor prezentate. De asemenea, ofertantii care au fost respinsi sau a caror ofertd nu a fost
declarata castigatoare vor fi informati asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

DINSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC;

Solufionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si
incetarea contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica/privatd, precum si a celor privind
acordarea de despagubiri se realizeazi potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

Plangerea prealabila previazuta de art. 7 din Legea 554/2004 a contenciosului administrativ, cu privire
la documentatia de atribuire se formuleaza in termen de 30 de zile de la data publicarii acesteia pe
pagina de internet a institutiei.

Plangerea prealabild prevazuta de art. 7 din Legea 554/2004 a contenciosului administrativ, cu privire
la procedura de licitatie propriu -zisi se formuleaza in termen de 30 de zile de la data luarii la
cunostinta a actului contestat.

Competenta de solutionare a plangerilor prealabile formulate in temeiul art. 7 din Legea nr. 544/
2004 este Tribunalul lasi, Sectia Civila, de Contencios Administrativ si Fiscal, Adresa Tribunalului
[IASI - Palatul de Justitie din Iasi: Iasi, Judetul Tasi, Strada Elena Doamna, nr. 1A, Cod postal
700398, email tr-iasi-civ2@just.ro, telefon: - 0332.403.647

2)INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE OBLIGATORII;
1) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de natura sa asigure folosinta bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia.



2)Contractul se incheie in formd scrisi, sub sanctiunea nulitdtii si va cuprinde Qlauz.e’pi‘mnd
despagubirile, in situaia denunrii contractului inainte de expirarea termenulu, b / PR
3)Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de éﬁe:defi_a;.d /
constituirii garantiei de bun executie a contractului. Lk\H_% ‘:}_ /}
4)in momentul incheierii contractului, ofertantul declarat castigitor are obligatia de a'?-}o}ilsﬁtﬁi’o
garantie pentru buna executie a contractului, echivalentul a doua chirii, calculate la nivelul sumei
licitate.

3)Principalele drepturi si obligatii, care vor fl inserate in contractele de inchiriere. Locatorul are
urmatoarele drepturi si/sau obligatii:

-sa predea bunul pe baza de proces-verbal, in termen de 30 zile de la data constitujri; garantiei de
buna executie a contractului:

-sd incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;

-sd beneficieze de garantia constituitd de titularul dreptului de inchiriere:

-daca locatarul fisi indeplineste obligatiile contractuale, garantia se va restitui la incetarea
contractului;

-sa mentind bunul in stare corespunzitoare de folosinta pe toata durata inchirierii, potrivit destinatiei
sale, si sa suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop;

-5d controleze executarea obligatiilor de citre locatar §i respectarea conditiilor inchirierii, avind
dreptul sa constate, ori de cate ori este nevoie, fara a stanjeni folosinta bunului de citre locatar, starea
integritatii bunului i destinatia in care este folosit;

-sa asigure folosinta netulburati a bunului pe tot timpul inchirierii.

6)Locatarul are urmitoarele drepturi §i obligatii:

-sd nu aduca atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice savarsite;

-84 plateasca chiria in cuantumul si la termenele stabilite prin contract:

-sd constituie garantia in cuantumul, in forma si la termenul prevazut in caietul de sarcini.

-sa solicite locatorului, dupad caz, reparafiile necesare pentru mentinerea bunului in stare
corespunzatoare de folosinti sau contravaloarea reparatiilor care nu pot fi aménate:

-sa execute la timp §i in condiii optime lucrarile de Intrefinere curente si reparafii normale ce ii
incumba, in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii
contractului;

-sa restituie bunul, pe baza de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza, a contractului de
inchiriere, in starea tehnica si functionala avuta la data preluarii, mai putin uzura aferenta exploatirii
normale;

-sd nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau
producte.

-Neplata chiriei, precum si orice alti prevedere incalcatd referitoare la neindeplinirea obligatiilor
contractuale de catre locatar dau dreptul locatorului la retinerea contravalorii acesteia din garantia
pentru buna executie a contractului.

-Titularul dreptului de inchiriere este obligat sa reintregeasca garantia.

-In cazul in care in cartea funciara a fost notat contractul de inchiriere, radierea acestei notiri se
efectueazi in baza actului emis de locator prin care se comunica intervenirea rezilierii.

7T)Refuzul ofertantului declarat cagtigdtor de a incheia contractul atrage dupa sine plata daunelor-
interese si pierderea garantiei de participare.,

In cazul in care ofertantul declarat cagtigator refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaz, iar autoritatea contractanti reia procedura.

8)Daunele-interese datorate de citre partea din a carei culpa nu a fost incheiat contractul se stabilesc
de citre instanta in a cdrui raza teritoriald se afla sediul autoritdtii contractante, la cererea partii
interesate, daca partile nu stabilesc altfel, prin contract.




9). (1) in cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul cu ofertantul ,déc}Tsait
castigator din cauza faptului ci ofertantul in cauzi se afld intr-o situatie de for{a majcfgﬁ:_; bit; X
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul si dgc;la&e |
castigatoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibils. s \ /

(2) In cazul in care nu exista o ofert clasats pe locul doi admisibild, procedura de licitatic sc
considera incheiata fara adjudecare si se reia procedura de licitatie. =

(3) In situatia in care au avut loc modificari legislative care au ca obiect instituirea, modificarea
sau renuniarea la anumite taxe/impozite nationale sau locale al caror efect se reflectd in
cresterea/diminuarea costurilor pe baza cirora s-a fundamentat pretul contractului, chiria poate fi

ajustatd, la cererea oricarei par(i, daca posibilitatea de ajustare a fost prevazuti in documentatia de
atribuire.

h)CUANTUMUL TAXEI DE PARTICIPARE SI A GARANTIEI DE PARTICIPARE;
- contravaloare caiet de sarcini =50 lei

- taxa participare la licitatie = 100 lei

- garantie participare la licitatie fiind egala cu contravaloarea a doui chirii lunare

- garantie de bund executie = contravaloarea a doua chirii lunare,

Contrasemneaza pentru legalitate

Secretarul general al comunei,

Mariana Anton



CONTRACT - CADRU DE INCHIRIERE

CAPITOLUL I: PARTILE

Art.1

UAT — Comuna Mogosesti cu sediul in satul Mogosesti, Comuna Mogosesti, Jjudetul Tasi, str.
Primariei nr. 6, reprezentata prin primar, Baraboi lonel, in calitate de locator

si
S.C/A.S./C.S./P.F.A/LL cu sediul in , reprezentata de
. In calitate de locatar,
In baza:
H.C.L. |0t / privind inchirierea prin licitatie publica a imobilelor
din domeniul public/privat al Comunei Mogosesti, judetul Iasi
Avand in vedere procesul-verbal de adjudecare al licitatiei nr. /

intelegem s incheiem prezentul contract de inchiriere.

CAPITOLUL II: OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.2 (1) - Obiectul contractului il reprezinta inchirierea bunului imobil, situat in satul Mogosesti,

comuna Mogosesti, judetul lasi, in suprafati
de m.p., avand destinatia de ;

(2) - Folosinta efectiva a imobilului inchiriat incepe cu data
L T pe baza procesului - verbal de predare-primire, incheiat

intre locator si locatar.

CAPITOLUL III: DESTINATIA
Art.3.(1) - Spatiul inchiriat va fi folosit de CITRIE OB < ownivasmnisssssn s AR R SR Lo ocmme

(2) - Destinaia spatiului inchiriat nu poate fi schimbati fira consim{agmantul proprietarului

CAPITOLUL IV: DURATA

Art4.(1) - Termenul de inchiriere este de I ) ani, incepadnd cu data
T

CAPITOLUL V: CHIRIA

Art.S. (1) Chiria lunard €Ste de .............ccoeeeeemrmmmsooee oo si se plateste pani in
ultima zi a lunii, pentru luna in curs. ( De vazut mai sus cu plata chiriei)

(2) Plata chiriei se face in contul al Comunei Mogosesti, in

calitate de proprietar, sau in numerar la casieria Primariei Comunei Mogosesti.
(3) Plata utilitagilor corespunzitoare spatiului inchiriat va fi suportaté de castigatorul licitatiei.

CAPITOLUL VI: DREPTURI SI OBLIGATII

Art.6. - UAT — Comuna Mogosesti are urmiitoarele drepturi si/sau obligatii:

a) sd predea spatiul, pe baza de proces - verbal, incheiat dupd semnarea contractului;

b) sa incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;

¢) sa beneficieze de garantia constituita de chirias;

d) si asigure folosinta netulburat a spaiul pe tot timpul inchirierii;

¢) sa controleze executarea obligatiilor chiriasului si respectarca conditiilor inchirierii, avind dreptul
sa constate, ori de céte ori este nevoie, fard a stanjeni folosinta spatiul de catre chirias, starea
Integritétii spatiul si destinatia in care este folosit.

f) sa reziliere unilateral contractul de inchiriere din motive temeinice , pentru realizarea unor
investitii de interes public.



Art.7.(1) — Chiriasul are urmitoarele drepturi si/sau obligatii: Iy
(a) sa pastreze in bune conditii bunul inchiriat, sa nu-1 degradeze sau deterioreze®
(b) sa asigure curatenia in spatiul respectiv si in imprejurimi;
(c) sa respecte Normele de prevenire si stingere a incendiilor previzute de lege . U5 S
(d) sa asigure identificarea gi evaluarea risurilor de incendiu din unitatea inchiriatd i sa justifice
autoritdtilor competente ca masurile de aparare impotriva incendiilor sunt corelate cu natura si nivelul
riscurilor;

(e) s isi achizitioneze instinctor de la o firma autorizata;

(f) s nu aduca atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice savdrsite;

(g) sa achite chiria in cuantumul §i la termenele stabilite prin contract:

(h) sa foloseasca spatiul conform destinatiei sale;

(i) sa exploateze imobilul inchiriat ca un bun proprietar, evitdnd distrugerea, degradarea sau
deteriorarea constructiilor, instalatiilor si accesoriilor aferente;

() sa execute la timp si in conditii optime lucrarile de intretinere curente §i reparatii normale ce i
incumbd, in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii
contractului;

(k) sd nu execute nici un fel de reparatii capitale sau amenajari in spatiul inchiriat sau la instalatiile
aferente, fara acordul proprietarului ;

(1) sd restituie bunul, pe bazi de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza, a contractului de
inchiriere, in starea tehnica si funcfionald avuti la data preludrii, mai pufin uzura aferentd exploatarii
normale;

(m) s nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau
producte;

(2) - Orice imbunatitiri, transformari sau instalatii s-ar face de chiriag, riman bunuri céstigate
spatiului inchiriat din momentul executdrii lor, fard ca prin aceasta sa le poatd opune drept
compensatic pentru striciciunile facute sau pentru alte sume datorate de el locatorului ca daune
interese pentru incélcarea dispozitiunilor din acest contract. Ele nu se vor putea face decét cu acordul
scris al UAT — Comuna Mogosesti si cu respectarea Legii nr.50/1991, dupa caz. Totodatda, UAT —
Comuna Mogosesti poate cere si readucerea spatiului in stare initiala.

(3) - Chiriagul va putea monta firme sau reclame numai cu acordul proprietarului, in locurile
acceptate de acesta si dupa obtinerea avizelor legale.

(4) Sa constituie o garantie de buna executic pentru primul an de activitate care reprezinta
contravalaorea a doua chirii lunare .

CAPITOLUL VII: RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.8. (1) - In cazul in care chiriagul nu achité proprietarului chiria datorata la termenele prevazute in
prezentul contract, el datoreaza 1% cu titlu de majoriri de intdrziere, din cuantumul chiriei neachitate
in termen, calculate pentru fiecare luna sau fractiune de luni, incepind cu ziua imediat urmatoare
termenului de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate inclusiv.

(2) - in cazul in care chiriasul foloseste spatiul contrar destinatiei stabilite, contractul de inchiriere se
reziliaza de plin drept, in baza unei notificiri transmisa in acest sens

(3) - Neplata chiriei, precum si orice alta prevedere incilcata referitoare la neindeplinirea obligatiilor
contractuale de catre chiriag dau dreptul la UAT — Comuna Mogosesti la retinerea contravalorii
acesteia din garantie. Titularul dreptului de inchiriere este obligat sa reintregeasca garantia.

(4) - Riscul pieirii fortuite a bunului este suportat in toate cazurile de proprietar.

(5) - Neindeplinirea, in parte sau in tot, a conditiilor stabilite prin prezentul contract si la termenele
fixate, da dreptul administratorului. in baza unei notificari transmise, fara interventia instantei de
Jjudecata sa considere contractul reziliat.

(6) Notificarile prevazute la acest capitol se transmit cu 30 de zile anterior ludrii masurilor.
CAPITOLUL VIII: INTERDICTIA SUBINCHIRIERII SAU CEDARII SPATIULUI

Art.9.(1) - Este absolut interzisa subinchirierea sau cedarea sub orice forma, totald sau partiala a
spatiului inchiriat.

(2) — Spatiul este destinat exclusiv uzului titularului de contract.

(3) - Introducerea unei terte persoane in spatiul inchiriat, sub forma de asociere, colaborare,
reprezentare, etc., se considera ca o subinchiriere si atrage dupa sine rezilierea contractului si plata de
daune interese in valoare de 1.500 lei.
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CAPITOLUL IX: FORTA MAJORA T
Art.10.(1) - Forta majora exonereazi de raspundere partile, in cazul neexecutarii partig&ksé’ljfto;tﬁ _
obligaiilor asumate prin prezentul contract. \ &\

N,
(2) - Prin forta majora se intelege un eveniment independent de vointa partilor, imprevizibilgi—<
insurmontabil, aparut dupa incheierea contractului si care impiedic3 pariile sa execute total sau
partial obligatiile asumate,
(3) - Partea care invoca forta majori are obli gatia sa o aduca la cunostina celeilalte parti, in scris, in
maximum 5(cinci) zile de la aparitie, iar dovada fortei majore se va comunica in maximum
1 5(cincisprezece) zile de la aparitie.
(4) - Data de referinti este data stampilei postei de expediere.
(S) - Partea care invoci for{a majora are obligatia sa aduca la cunostinta celeilalte parti incetarea
cauzei acesteia in maximum 15(cincisprezece) zile de la incetare.
(6) - Daca aceste imprejuriri si consecintele lor dureazi 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 cealaltd parte, dar ele au indatorirea de a-§i onora toate obligatiile pana la
aceasta data.
CAPITOLUL X: INCETAREA CONTRACTULUI
Art.11, - Contractul de inchiriere inceteazi in cazurile urmatoare:
- expirarea termenului stipulat in contract;
- denuntarea unilaterala a contractului de citre una dintre parti;
- rezilierea contractului in cazul neexecutarii obligatiilor contractuale de citre una din parti;
- desfiintarea dreptului de proprietate :
- denuntarea unilaterald a contractului de citre UAT — Comuna Mogosesti, atunci cind
intervine o cauzi de utilitate publica, dupa notificarea prealabild a chiriagului, cu cel putin 30 zile
anterior denuntarii.
CAPITOLUL XI: CLAUZA DE NESCHIMBARE
Art.12.(1) - Prezentul contract contine un numir de 12 (doiprezece) capitole si un numar de 13
(treisprezece) articole, ultimul capitol fiind intitulat “Solutionarea litigiilor” si are un articol.
(2) - Partile cunosc continutul contractului si ale prezentei clauze si semneaza.
(3) - Orice modificare a prezentului contract nu se poate face decat cu acordul pirtilor, consemnat
intr-un act aditional.
CAPITOLUL XII: SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Art.13. - Orice litigiu decurgénd din sau in legatura cu acest contract, inclusiv referitor la validitatea,
interpretarea, executarea ori desfiintarea lui, se va solutiona pe cale amiabila sau de citre instantele
judecatoresti competente.
Prezentul contract s-a incheiat si semnat astazi ..................... in ... exemplare.

LOCATOR LOCATAR,
UAT - Comuna MOGOSESTI,
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~Formular — F1

OFERTANT

Citre,
U.A.T.-COMUNA MOGOSESTI
CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

Privind inchirierea prin licitatie publica

Operatorul economic /grupul de operatori economici. ............

SOl M ......cormmmmesmspmmpssssicscssines 75 Judeful........ccovnericemnrerranns Bcsicitiiinimmmnmmessesessssniing. NI

« Cod pogtal....cia , ftelefon............cco.oco....,  fax TR
ML Do iomaanoapay  TIDDIBEIANR la  Oficiul  Registrului Comertului  sub
Dviieisiiiiisiisniniiiee, avand  atribuit  CUIL...oon. ...» avind cont IBAN
MLttty dESChiS  la s, EXISEAN S
functionand potrivit legislatiei Statului Roman, reprezentati legal de

smsnsssy COTHHEHBIAE voinsinnii s rugam sa ne admiteti participarea
la licitatia publica pentru inchirierea bunului imobil in suprafatd de mp ce apartine
proprietatii  publice/private a UAT - Comuna Mogosesti, judetul Iasi, situat in

. organizatd de UAT Comuna Mogosesti, in data de

Mentionam ci am luat cunostinta de prevederile caietului de sarcini al licitaiei si ne obligdm ca
in cazul adjudecirii sa incheiem contractul de inchiriere in termenul stabilit prin procesul verbal de
licitatie (5 zile lucritoare), in caz contrar suntem de acord cu pierderea garantiei de participare
aferente.

Numele, functia, stampila si semnitura
reprezentantului legal

Data intocmirii

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

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



Formular —-F2

OFERTANT

FISA OFERTANTULUI

privind inchirierea prin licitatie publici

1) Ofertant

2) Sediul societitii sau adresa
3) Telefon / fax

4) Reprezentant legal

5) Functia
6) Cod fiscal

7) Nr. Inregistrare la Registrul Comertului
8) Obiect de activitate

9) Nr. Cont

10) Banca

11) Capitalul social (lei)

12) Cifra de afaceri (lei)

Numele, functia, stampila si semnitura

reprezentantului legal
Data intocmirii



Formular-F3

OFERTANT

DECLARATIE

Privind eligibilitatea pentru inchirierea prin licitatie a bunului imobil
in suprafata de mp ce apartine proprietitii publice/private a UAT — Comuna
Mogosesti, judetul Iasi, situat

Subsemnatul(a) ..................... P e, TEPIEZENtANT al
, In calitate de ofertant la licitatia publici, a bunului
imobil in suprafata de mp ce apartine proprietatii publice/private a UAT — Comuna Mogosesti,
judetul lasi, situat in

, organizatd de UAT
Comuna Mogosesti, sub sanctiunea excluderii din procedura $1 a sanctiunilor aplicate faptei de fals
in acte publice, declar pe proprie raspundere ci:

- nu sunt in stare de faliment ca urmare a hotararii pronuntate de judecatorul sindic:

- mi-am indeplinit obligatiile de plati a impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurdri sociale citre
bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu prevederile legale in
vigoare in Roménia (sau in tara in care este stabilit);

- in ultimii 3 ani nu am avut cazuri de indeplinire in mod defectuos a obligatiilor contractuale, din
motive imputabile mie, nu am produs si nu sunt pe cale sa produc grave prejudicii partenerilor :

- nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotararea definitiva a unei instante judecatoresti,
pentru o fapta care a adus atingere eticii profesionale sau pentru comiterea unei greseli in materie
profesionali;

- in ultimii 5 ani nu am fost condamnat prin hotarare definitiva a unei instante judecatoresti pentru
participarea la activitati ale unei organizaii criminale, pentru coruptie, frauda $i/ sau spalare de bani.
- la prezenta procedura nu particip in doud sau mai multe asocieri de operatori economici, nu depun
candidaturad/ofertd individuali si o alta candidaturd/ofertd comuna, nu depun oferta individuala, fiind
nominalizat ca subcontractant in cadrul unei alte oferte.

- informatiile prezentate autoritiii contractante in scopul demonstrarii indeplinirii criteriilor de
calificare si selectie nu sunt false.

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg
ca autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor
orice documente doveditoare de care dispunem.

Tn;eleg ¢d in cazul in care aceasti declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de
incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Numele, functia, stampila si semnitura
reprezentantului legal
Data intocmirii



OFERTANT
(denumirea /numele)

FORMULAR DE OFERTA

pentru inchirierea bunului —imobil
in suprafata de mp ce apartine proprietitii publice/private a UAT — Comuna Mogosesti,
judetul Iasi, situat in

Catre,
Comuna Mogosesti, satul Mogosesti, str.Primiriei, nr. 6, judetul Iasi

Examindnd documentatia de atribuire, subsemnatii, reprezentanti ai ofertantului

, ne
oferim
ca, in conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia de atribuire, sa participam la
licitatia din data de , ora , organizatd de Consiliul Local al Comunei
Mogosesti. sa inchiriem imobilul spatiu pentru
(obiectul  de  activitate), situat  in
€O
muna Mogosesti, judetul Iasi, cu nr. cadastral pentru o chirie de
lei/luna.

Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastra este stabilitd céstigitoare, si inchiriem

imobilul pe o durati de ( ) ani, de la data incheierii contractului.

Ne angajam sa mentinem aceasta oferta valabila pentru o durata de 90 zile, de la data
depunerii si ea va raméne obligatorie pentru noi si poate fi acceptatd oricAnd inainte de expirarea
perioadei de valabilitate.

Pand la incheierea si semnarea contractului de inchiriere aceasta oferta, impreuna cu
comunicarea transmisd de dumneavoastra, prin care oferta noastra este stabilita castigatoare, vor
constitui un contract angajant intre noi.

Nu depunem ofertd alternativa si nu suntem intelesi cu alti ofertanti cu privire la cuantumul
chiriei sau alte prevederi ale ofertei.

Am infeles §i consimtim ca. in cazul in care oferta noastrd este stabiliti ca fiind
castigatoare, sa constituim garantia de buna executie a contractului in conformitate cu prevederile din
documentatia de atribuire.

Declar ca voi respecta destinatia bunului-imobil de
, stabilitd in caietul de sarcini, aprobat prin H.C.L
MEeiiiviininesseviniiinn.... 2025, care a stat la baza organizarii licitatiei §i in conformitate cu 0.U.G

nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.



OFERTANT,

PERSOANA FIZICA/JURIDICA
DOMICILIUL/SEDIUL
localitatea str. Nr ,BIl. ol
AP Et Jjudetul CNP/CU1
Semnitura Ofertantului,
Numele si functia reprezentantului legal, Data,

L.S.



OFERTANT
(denumirea /numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

pentru inchirierea bunului —imobil
In suprafati de mp ce apartine proprietitii publice/private a UAT — Comuna Mogosesti,
Jjudetul Iasi, situat in

Citre,
UAT - COMUNA Mogosesti

Urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia

din data de

Prin prezenta, ne manifestam intentia ferma de participare la licitaia publicd pentru inchirierea
spatiului  situat in . satul
Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul lasi, in suprafati de _ mp vederea desfasurdrii activitatii
de :

Am luat cunostinti de conditiile de participare previzute in documentele de atribuire

Oferta noastra este valabila pana la data mentionata in documentatia de atribuire, respectiv
90 zile.

Am luat la cunostinta de locul, data si ora indicatd de dumneavoastri pentru deschiderea ofertelor.
In cazul in care vom participa la sedinta publica de deschidere a ofertelor, vom desemna o persoani
autorizata s ne reprezinte §i si semneze actele incheiate Cu aceasta ocazie.

Data Ofertant

L. 8.



OFERTANT

(denumirea/numele)

DECLARATIE

privind eligibilitatea pentru inchirierea imobilului
in suprafati de mp ce apartine proprietitii publice/private a UAT — Comuna
Mogosesti, judetul Iasi, nr. cadastral

Subsemnatul(a) /reprezentant
al » in calitate de ofertant la licitatia publicé pentru
inchirierea imobilului in suprafata de mp ce apartine proprietitii publice/private a UAT —
Comuna Mogosesti, judetul lasi, situat in

numér
cadastral , organizatd de comuna Mogosesti, juetul lagi, sub sanctiunea excluderii din
procedurd si a sanctiunilor aplicate faptei de fals in acte publice, declar pe proprie raspundere ci nu
sunt in stare de faliment, insolventd ori lichidare judiciard ca urmare a hotérarii pronuntate de
judecitorul sindic;
Inteleg ca in cazul in care aceastd declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de
incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Numele si functia reprezentantului legal, Data,



OFERTANT

(denumirea/numele si prenumele )

DECLARATIE

Subsemnatul(a) Jeprezentant/ imputernicit

al , cu sediul in

in calitate de ofertant la licitatia publica

pentru  inchirierea imobilului in suprafata de _ mp situat  in
,  Comuna

Mogosesti, satul Mogosesti, judetul Iasi, in suprafata de ___ mp , pentru functionarea
> numar

cadastral » organizatd de comuna Mogosesti, judetul lasi, declar pe propria

raspundere cd nu sunt in litigiu cu Consiliul local Mogosesti, judetul Iasi.
Inteleg ci in cazul in care aceastd declaratie nu este conformi cu realitatea sunt pasibil de

incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Numele si functia reprezentantului legal, Data,



OFERTANT

(denumirea/numele)

DECLARATIE

Privind  eligibilitatea  pentru  inchirierea imobilului — constructie, situat in

satul Mogosesti,

comuna Mogosesti, judetul Tsi, in suprafata de m.p., numdr cadastral

Subsemnatul(a) /reprezentant
al , In calitate de ofertant la licitatia publica pentru
inchirierea imobilului - constructie in suprafata de mp situat in
satul

Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul Tasi, numir cadastral , organizata de comuna
Mogosesti, judetul Iasi, sub sanctiunea excluderii din procedura si a sanctiunilor aplicate faptei de
fals in acte publice, declar pe proprie raspundere ca in ultimii 3 ani ru am avut cazuri de indeplinire
in mod defectuos a obligatiilor contractuale, din motive imputabile mie, nu am produs §i nu sunt

pe cale sa produc grave prejudicii partenerilor;

Inteleg ci in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de

incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Numele si functia reprezentantului legal, Data,



OFERTANT

(denumirea/numele)

CONDITII SPECIFICE IMPUSE DE NATURA BUNULUI INCHIRIAT

Citre,

U.A.T. Comuna Mogosesti, satul Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul Iasi

Subsemnatul(a) /reprezentant

al , cu sediul in

declar pe proprie

raspundere ¢i am o vechime de luni / ani conform

(se va

trece si codul CAEN corespunzator),

Subsemnatul declar ci informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg ca autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificdrii si confirmarii

declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem .

Inteleg ca in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de

incélcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Numele si functia reprezentantului legal, Data,



OFERTANT

(denumirea/numele)

CAPACITATEA ECONOMICO- F INANCIARA
CIFRA DE AFACERI LA DATA DE 31.12.2024

Citre,

U.A.T. Comuna Mogosesti, satul Mogosesti, judetul Iasi

Subsemnatul(a) /reprezentant

al ,cu sediul in

declar pe proprie raspundere urmitoarele:

Cifra de afaceri la data de 31.12.2024 este :

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si

inteleg ca autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii

declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

fngeleg ca in cazul in care aceasti declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de

incilcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Numele si functia reprezentantului legal, Data,



OFERTANT

(denumirea/numele si prenumele )

DECLARATIE

Subsemnatul(a) Jreprezentant/ imputernicit

al , cu sediul in

in calitate de ofertant la licitatia publica

pentru inchirierea imobilului — constructie,  in suprafata de mp , situat in
satul

Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul lasi, numar cadastral » Organizata de comuna

Mogosesti, judetul lasi, declar pe propria rispundere ci pe toata perioada de derulare a
contractului de inchiriere, voi achita toate taxele legate de exploatarea imobilului constructie, in
vederea desfasurarii activitatii propuse.

in;eleg ¢d in cazul in care aceasti declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de

incélcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Numele si functia reprezentantului legal, Data,



V.FISA DE DATE A ACHIZITIEI

ANUNT DE LICITATIE PUBLICA

UA.T. Comuna Mogosesti, cu sediul in Comuna Mogosesti, satul Mogosesti, judetul Iasi,

str.Primdriei, nr. 6,cod postal 707330, tel.0232294411, e-mail contact@mogosesti-primaria.ro

2

organizeaza in data de ora licitatie publica pentru inchirierea unor
bunuri imobile, aflate in proprietatea publicd/privatd a Comunei Mogosesti, situate in Comuna
Mogosesti, judetul Iasi.
LInformatii privind obiectul inchirierii :
[ N [ Datele de identificare ale | Suprafa Pretul minim | Durat Destinatia Domeniul |
r imobilului ta al inchirierii a data public/ privat
& de -lei/mp/ luna- | inchiri | bunulu
rt inchiria erii
t -Ani -
_mp-
I. | Apartament 64 mp 1,77 10 ani Domeniul
- situat in satul Mogosesti, euro/m.p./ privat conform
comuna Mogosesti, judetul luna HCL nr. 31 din
lasgi, la parter, bloc Casa 30.05.2019
Agronomului

- 3 camere + hol cu
suprafata utild de 61,20
mp si balcon cu suprafata
de 2,80 m.p.. Suprafata
totala = 64,00 m.p.

-nr. carte funciard 60441

b2

Cladire (fosta Brutirie 162,01 1,77 10 ani Domeniul
CAP) mp euro/m.p./ privat conform
-situati in satul Mogosesti, luni HCL nr. 31 din
comuna Mogosesti, judetul 30.05.2019
lasi

- 7 camere, 4 WC, 1 hol si
1 debara cu suprafata
totala de 162,01 m.p.,
dupa cum urmeaz:
1.Cabinet si farmacie
veterinari 27,98 m.p.
compus din:

-camerd 17,74 m.p.
-camera 6,84 m.p.

~debara 3,40 m.p.

2. Activitati de tratament
si infrumusetare,
coafurd/frizerie 85,35 m.p.
compus din:

-camerd 11,90 m.p.
-camera 11,32 m.p.
-camera 22,28 m.p.
-camera 30,80 m.p.

-we 2,20 m.p. J




r -wc 2,20 m.p.

-hol 4,65 m.p.

3. Spatii comune 48.68
m.p. din care:

-camera 43,45 m.p.

-we 2,65 m.p.

-we 2,58 m.p.

-nr. carte funciard 62089

2 Camere 27,94 1,77 10 ani Domeniul

- situate in satul mp euro/m.p./ public conform
Mogosesti, comuna luna HCL nr. 50 din
Mogosesti, judetul Iasi, 29.06.2023
Cladire Centrul Medical
Mogosesti

- 2 camere cu suprafata
totala de 27,94 m.p. (19,26
m.p. + 8,68 m.p.) plus cotd
parte din spatiile comune
(hol, we si scari)

- nr. carte funciard 61856

2. Documentatia de atribuire a fost aprobata prin Hotirdrea Consiliului local al Comunei
Mogosesti nr. 76 din 26.09.2025 si contine: Informatii generale privind locatorul, denumirea, codul
fiscal, adresa, numirul de telefon, telefax si/sau adresa de-mail a persoanei de contact etc; Caietul de
sarcini; Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de inchiriere; Instructiuni privind
modul de elaborare si prezentare a ofertelor; Informatii privind stabilirea ofertei castigitoare;
Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac; Informatii referitoare la clauzele contractuale
obligatorii. Formulare

3. Modalititile de intrare in posesia documentatiei de atribuire:

3.1. La sediul UAT Comuna Mogosesti, din satul Mogosesti, str.Primariei, nr. 6, Compartimentul
secretariat, de luni pana vineri intre orele 10.00 — 14 00;

3.2. Preful documentatiei de atribuire este de 50 lei pe suport hértie/in format electronic. Pretul
documentatiei se achiti la Casieria Primariei Mo gosesti.

3.3. Data limitd pana la care se pot solicita clarificari este.................................__

4. Informatii privind ofertele :

4.1. Data limita pentru depunerea ofertelor este ....................... . 008 s
4.2. Ofertele se depun la secretariatul Primdriei Mogosesti, din str. Primariei, nr. 6, comuna
Mogosesti, judetul Iasi, cod postal 707330,

4.3. Ofertele de depun intr-un singur exemplar.

5. Sedinta publici de licitatie se va desfasura la sediul UAT Comuna Mogosesti din str.Primdriei nr.
6, satul Mogosesti, comuna Mogosesti, judetul Iasi, in data de , ora

6. Solutionarea litigiilor este de competenta Instanta de contencios administrativ, Sectia Civila, de
Contencios Administrativ si Fiscal, Adresa Tribunalului IASI - Palatul de Justitie din lasi: lasi,
Judetul lasi, Strada Elena Doamna, nr. 1A, Cod postal 700398, email tr-iasi-civ2(@just.ro, telefon: -
0332.403.647. Termenul de contestatie este de 5 zile de la primirea notificarii privind rezultatul
licitatiei.

7. Anuntul de licitatie a fost transmis spre publicare indatade ..........................



Cartus cu proceduri obligatorii ulterioare adoptirii hotiririi consiliului local

'PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL "
NR. 76 din 26.09.2025"

Nt | [Semnatura ﬁersoanei T
;crt. Operatiuni efectuate Data ZZ/LL/AN |responsabile sd
f refectueze procedura ‘

........b__ ..... — S 1 L STl r 2 - i_ it | . ‘
1 Adoptarea hotardrii') s-a facut cu majoritate 26092025 | -k
| \[1 simpla
W absolutz

[ calificata’ ] ,
2 Comunicarea citre primar’) | 1000205 [
3 |Comunicarca catre prefectul judefului’) [ 10102025 =
4 |Aducerea la cunostinga publica®) ™) [ 10102025 } :
5 Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter | T

individual®)"®) |

6 fhotéréréa_devine ob_figatorieﬁ) sau produce | - 10.10.2025 _“]

Extrase din Ordonanta de urgen(d a Guvernului nr, $7/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completdrile ulterioare:

1) Art. 139 alin, (1): "In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adopta hotarari, cu majoritate absoluta sau simpld, dupa caz,

(2) Prin exceptie de la prevederile alin, (1), hotardrile privind dobéndirea sau instrainarea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se adopta
de consiliul local cu majoritatea calificats definitd la art. 5 lit. dd), de doua treimi din numarul consilierilor locali in functie."

2) Art. 197 alin, (2): "Hotardrile consiliului local se comunicd primarului "

3) Art. 197 alin. (1), adaptat; Secretarul general al comunci comunica hotérarile consiliului local al comunei prefectului Tn cel mult 10 zile lucratoare de
la data adoptarii . . .

4) Art, 197 alin. (4): "Hotararile . . . se aduc la cunostina publica i se comunica, in condifiile legii, prin grija secretarului general al comunei."

5) Art. 199 alin. (1): "Comunicarea hotardrilor . . . cu caracter individual catre persoanele carora li s adreseaza se face in cel mult 5 zile de la data
comunicirii oficiale cditre prefect "

6) Art. 198 alin. (1): "Hotararile . . . cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunogtinga publica.”

7) Art. 199 alin, (2): "Hotardrile . . . cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicarii catre persoanele carora li se adreseaza,”



