ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GHERAESTI

HOTARARE
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica deschisa a unui spatiu apartiniand
domeniului public al comunei Gheraesti, pentru desfasurare de activitati farmaceutice

Consiliul Local al comunei Gheraesti, judetul Neamt;

Avdnd in vedere prevederile:

- art. 332+348, ale art. 108, lit. ,,c”, art. 129, alin. (2), lit. ,,c” si alin. 6, lit. ,,2” din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art. 7 alin. (2) din Codul civil al Romaniei, adoptat prin Legea nr. 287/2009, republicat cu
modificarile si completarile ulterioare:
- art. 861 alin. (3) din Legea 287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si completarile
ulterioare;
Luénd act de:

a) referatul de aprobare nr. 6642 din 06.07.2026 al primarului Comunei Gheraesti, in calitatea

sa de initiator;

b) Raportul de specialitate nr. 6738 din 07.07.2026;

¢) raportul comisiilor de specialitate pe domenii de activitate ale Consiliului Local;

In temeiul art. 87 alin. (5), art. 96 alin (3), art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. a), 139 alin.

(1) st alin. (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 200 din Ordonanta de Urgenta nr.
57/2019 rpivind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aproba inchirierea, prin licitatie publicd a unui spatiu apartindnd domeniului public
al comunei Gheraesti, in suprafata de 49,43 mp, spatiu situat la parterul dispensarului uman din
satul Gheraesti, com. Gheraesti, jud. Neamt, pe o perioada de 5 ani cu posibilitatea de prelungire,
prin act aditional la contractul de inchiriere initial, pentru maxim 5 ani, cu acordul Consiliului
Local, dar fara a depasi 49 de ani 1in vederea desfasurarii de activitati farmaceutice.

(2) Spatiul se identifica prin planul de situatie conform anexei nr.1 care face parte
integrantd din prezenta hotarare.
Art. 2. Pretul de pornire al licitatiei pentru inchiriere este de 651 lei/luna pentru intreaga suprafata.
Art. 3 Se aproba studiul de oportunitate pentru inchirierea imobilului descris la art. 1, alin. 1, si
apartinand domeniului public al U.A.T. Comuna Gheraesti, judetul Neamt, conform anexei nr. 2,
care face parte integranta din prezenta hotarare.
Art. 4. Se aproba Documentatia de atribuire pentru inchirierea spatiilor mentionate la art. 1,
conform anexei nr. 3 la prezenta hotdrare.



Art.5. Se imputerniceste Primarul Comunei Gheraesti, prin aparatul de specialitate, sa
organizeze procedura de licitatie si s semneze contractele de inchiriere.

Art.6. Secretarul general comunei Gherdesti va 1nainta si comunica prezenta hotarare
autoritatilor si persoanelor interesate in termenul prevazut de lege.

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER LOCAL
ILIESI AUREL
Nr. 65 Contrasemneaza
Din 14.07.2026 Secretar general,

Marcela PALANCEANU

Adoptatd 1n sedinta din 14 iulie 2026 cu un numar de 11 voturi “pentru” din totalul de 14 consilieri in functie
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Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 65 din 14.07.2026

APROBAT
Primarul comunei Gheraesti

Ermina Danculesei

AVIZAT
Secretarul Genaral al comunei Gheraesti

Marcela Palanceanu

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publica, a unui spatiu cu destinatie
activitati farmaceutice, situat in incinta Dispensar uman Gheraesti, CF 56187 -Cl,

apartinand domeniului public al comunei Gheraesti

CUPRINS:

Capitolul I. Obiectul inchirierii;

Capitolul II. Motive de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica
realizarea inchirierii;

Capitolul III. Nivelul minim al chiriei;

Capitolul IV. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de inchiriere si
justificarea alegerii procedurii;

Capitolul V. Durata estimata a inchirierii.

I. Obiectul inchirierii:

Prin prezentul studiu se abordeaza oportunitatea initierii procedurii de inchiriere
a unui spatiu din incinta Dispensarului uman Gherdesti,in suprafata de 49,43 mp, CF
56187-Cl, apartinand domeniului public al comunei Gheréesti.

Studiul de oportunitate s-a intocmit in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:



-Prevederile art.554, alin.(1) si alin.(2) din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare ;

-Prevederile art.5, alin.(1), lit.a) si art.28, alin.(3) din Legea nr.273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare ;

-Prevederile art 297 alin. (1) lit. ¢, art. 287 alin. (1) lit. ¢, art 332, 334-347 din
OUG 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare

Spatiul face parte din proprietatea publica a comunei Gheraesti conform H.G. nr.1356 din
27.12.2001.

Conform prevederilor art. 129, alin. (2), lit. ¢) din O.U.G. nr. 57/2019 - privind Codul
administrativ, Consiliul Local exercita atributii privind administrarea domeniului public si privat
al comunei si potrivit alin. (6) lit. a), acesta hotaraste vanzarea, darea in administrare,
concesionarea, darea In folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate publicd a
comunei, n conditiile legii. Conform prevederilor art. 333 alin. (5) din O.U.G. nr.57/2019,
inchirierea bunurilor proprietate publica a unitatilor administrativ-teritoriale se face pe baza de

licitatie publica si se aproba, conform art. 333 alin. (1) prin hotarare a Consiliului Local.

II. Motive de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica
realizarea inchirierii prin licitatie publica
Urmare a expirarii actualului contract , consideram ca este necesara si oportuna

aprobarea Inchirierii acestuia in scop comercial.

Inchirierea spatiului cu destinatie farmacie, in conditiile legii, cu respectarea
prevederilor art.129 si 333 din OUG 57/20219 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare, duce la sporirea veniturilor la bugetul local al comunei Gheraesti,
prin stabilirea unei chirii legale si adjudecata prin licitatie publica.

Pe de alta parte inchirierea se face atat in scopul largirii activitatii economice, cat si
pentru sporirea gradului de utilizare a spatiului care va raméane liber din incinta Dispensarului
uman Gheraesti, in suprafata de 49,43 mp.

Chiriasul va avea obligatia prin contractul de inchiriere, sa respecte toatd legislatia
in vigoare privind protectia mediului, in special, in ceea ce priveste gestionarea eficienta a
deseurilor medicale si mentinerea cu strictete a conditiillor de igiend cerute de

reglementarile legate in vigoare.

II1. Nivelul minim al chiriei

Nivelul minim al chiriei propus (stabilit prin raportul de evaluare intocmit de un



expert evaluator autorizat ANEV AR, respectiv pretul de pornire al licitatiei este de 651 lei
luna si va fi actualizat anual la data de 31 ianuarie cu indicele privind inflatia. Comunicarea
privind modificarea chiriei va fi transmisa prin e-mail/posta cu 14 zile inainte de modificare.

Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul a doua chirii, conform art. 334 alin.

(5) din OUG 57/2019.

IV. Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de inchiriere si

justificarea alegerii procedurii

Procedura pentru atribuirea contractelor de inchiriere a spatiului prin licitatie publica,
se face conform prevederilor 332-348 din OUG 57/20219 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare, in vederea asigurarii accesului unui numar cat mai
mare de ofertanti si pentru obtinerea unei chirii cat mai reale, conform preturilor practicate
pentru inchirierea spatiului in zona localitatii noastre.

Inchirierea spatiului prevazut mai sus se face in scopul desfasurarii de activitati farmaceutice.

V. Durata estimata a inchirierii
Durata inchirierii se propune a fi de 5 ani, contractul de inchiriere putand fi prelungit cu

acordul partilor, prin Act aditional aprobat de Consiliul Local Gheraesti.



Comuna Gheraesti

Adresa: str. Vasile Alecsandri, nr. 56, sat Gheraesti. com. Gheraesti, jud. Neamt,
Romania.
Cod postal. 617205, Telefon, 0233-7464051, fax . 0233 746450

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

privind inchirierea prin licitagie publica deschisa a unui spatiu
apartinand domeniului public al comune1 Gheraesti pentru
desfasurarea de activitati farmaceutice

CUPRINS:
I. Fisa de date a procedurii
I Caietul de sarcini

III.  Contractul cadru continind clauze contractuale obligatorii
IV.  Formulare si modele de documente

Baza legala:

— 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,



Comuna Gheraesti

Adresa: str. Vasile Alecsandri, nr. 56, sat Gheraesti. com. Gheraesti, jud. Neamt,
Romania.
Cod postal. 617205, Telefon, 0233-7464051, fax . 0233 746450

Sectiunea I

FISA DE DATE

PRIVIND INCHIRIEREA PE BAZA DE LICITATIE PUBLICA A UNEI SPATIU DIN
IMOBILULUI INSCRIS IN CARTEA FUNCIARA NR.56187 — C1, SPATIU DIN INCINTA
CLADIRII DISPENSAR UMAN GHERAESTI, iN SUPRAFATA UTILA DE 49,43 MP, SITUAT IN
GHERAESTI, STR. BRANDUSELOR, NR. 2 PROPRIETATE PUBLICA A COMUNEI
GHERAESTI

A. INFORMATII GENERALE PRIVIND TITULARUL DREPTULUI DE iNCHIRIERE
PRECUM: NUMELE/DENUMIREA, CODUL DE IDENTIFICARE FISCALA/ALTA FORMA
DE INREGISTRARE, ADRESA/SEDIUL, DATELE DE CONTACT, PERSOANA DE
CONTACT

Denumire:  COMUNA GHERAESTI | C.LF.: 2613729
Adresd: Primdria comunei Gheraesti, str.Vasile Alecsandri, nr.56, sat Gheraesti, comuna
Gherdesti, judetul Neamt

Localitate: sat Gheraesti, comuna | Cod postal: Tara:
Gheriesti 617205 ROMANIA
Persoana de contact: Telefon:

Ermina Danculesei - Primar 0233-746051

E-mail: Fax:
primaria@primariagherdesti.ro 0233-746450

Adresa de internet www.primariagheraesti.ro

B. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
LICITATIE

1. Initierea procedurii de licitatie publica se va face prin publicarea anunfului privind desfasurarea licitatiei,
anunt care se va publica cu cel putin 20 de zile calendaristice Tnainte de data fixata pentru organizarea
licitatiei, in Monitorul Oficial al Romaniei, Putea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul
de circulatie locala, precum si pe pagina de internet www.primariagheraesti.ro.

2. Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de cétre autoritatea
contractanta si trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractanta, precum: denumirea, codul de identificare fiscala,
adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publicd, In special descrierea si
identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat;



http://www.primariagheraesti.ro/

3.

10.
1.

12.

Comuna Gheraesti

Adresa: str. Vasile Alecsandri, nr. 56, sat Gheraesti. com. Gheraesti, jud. Neamt,
Romania.
Cod postal. 617205, Telefon, 0233-7464051, fax . 0233 746450

c¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care persoanele
interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire; denumirea si datele de
contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritdtii contractante de la care se poate obtine
un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiille de platd pentru obtinerea
documentatiei, daca este cazul; data-limitd pentru solicitarea clarificarilor;
d) informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor, adresa la care trebuie depuse ofertele,
numadrul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;
e) data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;
f) instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru sesizarea instantei;
g) data transmiterii anuntului de licitatie catre institutiile abilitate, in vederea publicarii.
Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor.
Orice persoana interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire. Autoritatea
contractantd asigura accesul direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la continutul
documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate prin publicarea pe site-ul Primariei com.
Gherdesti www.primariagheraesti.ro

. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
. Autoritatea contractanta va raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la orice clarificare

solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie sd depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de
solicitari.

. Autoritatea contractanta va transmite raspunsurile, insotite de intrebarile aferente, prin publicarea pe site-

ul Primariei com. Gheraesti www.primariagheraesti.ro, ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui
care a solicitat clarificarile respective.

. Autoritatea contractanta va transmite rdspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de

data-limita pentru depunerea ofertelor.

. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel autoritatea

contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul de 5 zile lucratoare inainte de data-limita pentru
depunerea ofertelor, acesta din urma are totusi obligatia de a rdspunde la solicitarea de clarificare in
masura n care perioada necesard pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibila primirea
acestuia de cdtre persoanele interesate inainte de data-limitd de depunere a ofertelor.

. Licitatia publica va fi impartita in douad etape, respectiv:

(1)etapa de depunere a ofertelor si a garantiilor de participare (documentelor de eligibilitate);
(2)etapa de evaluare a ofertelor in vederea desemnarii ofertantului castigator.
Sedintele de licitatie sunt organizate de Comuna Gherdesti la sediul sau.
La licitatie pot participa persoanele interesate care indeplinesc conditiile impuse prin caietul de sarcini si
au depus oferte in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire.
Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizicd sau juridicd, romand sau strdina, 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;
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Comuna Gheraesti

Adresa: str. Vasile Alecsandri, nr. 56, sat Gheraesti. com. Gheraesti, jud. Neamt,
Romania.
Cod postal. 617205, Telefon, 0233-7464051, fax . 0233 746450

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

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare, activitatea comerciala a acesteia nu este
administratd de catre un judecator sindic si nici nu a fost nceputa procedura insolventei,
falimentului sau lichidarii impotriva acestuia;

e) nu a fost condamnata prin hotarare definitivad a unei instante judecatoresti, pentru comiterea uneia
dintre urmatoarele infractiuni: economice, spalarea banilor, coruptie — cazier judiciar.

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

In data si ora stabilita in anuntul privind demararea procedurii de licitatie pentru deschiderea ofertelor, la
sediul Primariei comunei Gheraesti, situat in str. Vasile Alecsandri, nr. 56, sat Gheraesti, com.
Gheraesti, jud. Neamt vor fi prezenti membrii Comisiei de evaluare. Comisia de evaluare este legal
intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor, prevazuta in
anuntul de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publica, comisia de evaluare elimina ofertele care nu
contin totalitatea documentelor si datelor prevazute in documentatia de atribuire.

Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea plicurilor
exterioare, cel putin doua oferte sa contina totalitatea documentelor si datelor prevazute in documentatia
de atribuire, in caz contrar, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa organizeze o
noua licitatie.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-
verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

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 catre
ofertantii respinsi nu se deschid.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal prevazut la punctul 18,
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertantii prezenti. Refuzul ofertantilor prezenti de
a semna procesul verbal se va consemna in cuprinsul acestuia.

In urma deschiderii plicurilor interioare si analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, secretarul
acesteia Intocmeste un proces-verbal In care mentioneaza preturile, documentele doveditoare pentru
cash-flow, documentul doveditor pentru implementarea standardului de protectie a mediului, nivelul
punctajelor obtinute pentru criteriile de evaluare.

Oferta castigatoare este oferta care Intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de
atribuire.

Procedura de licitatie pentru atribuirea contractului de inchiriere poate fi anulata in situatia in care se
constata abateri grave de la prevederile legale care afecteazd procedura de licitatie sau fac imposibild
incheierea contractului.



Comuna Gheraesti

Adresa: str. Vasile Alecsandri, nr. 56, sat Gheraesti. com. Gheraesti, jud. Neamt,
Romania.
Cod postal. 617205, Telefon, 0233-7464051, fax . 0233 746450

24. Procedura de licitatie se considera afectata in cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ
urmatoarele conditii:
- 1n cazul aplicarii procedurii de licitatie se constata omisiuni sau care au efect incalcarea principiului
transparentei, tratamentului egal, proportionalitatii, nediscrimindrii sau libera concurenta;
- autoritatea contractanta se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fara ca acestea sa
conduca, la randul lor la incélcarea principiilor mengionate.

C. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire,
acestea vor fi redactate In limba roméana si se depun la sediul autoritatii contractante sau la locul precizat
in anuntul de licitatie, In doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de
autoritatea contractanta, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.

2. Pe plicul exterior se vor indica datele de identificare ale imobilului pentru care este depusa oferta. Plicul
exterior va trebui sa contina:

a) fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingrosari,
stersaturi sau modificari;
b) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini( dovada plata taxa de participare la
licitatie) .
¢) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:
» pentru societati comerciale:

copie de pe certificatul de Tnmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, de pe actul
constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si de pe certificatul de inregistrare
fiscala;

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 sd reiasa faptul ca ofertantul nu are datorii catre bugetul general
consolidat;

certificat de atestare fiscala privind plata obligatiilor la bugetul local eliberat de directia de
specialitate din cadrul primériei unde ofertantul are sediul/ domiciliul, si de la autoritatea
publica locald care organizeaza licitatia, valabil la data deschiderii ofertelor, din care sa
rezulte ca societatea nu are datorii la bugetul local;

in cazul ofertantilor persoane juridice strdine se vor prezenta certificate echivalente care sa
ateste ca acestia nu inregistreaza obligatii fiscale restante in conditiile legii incidente in tara de
rezidentd, la momentul prezentarii.

certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertului cu maxim 30 zile calendaristice
inainte de data stabilita pentru depunerea ofertelor, din care sa reiasa faptul ca ofertantul nu
este in stare de faliment, lichidare judiciard, nu a comis abuzuri sau alte asemenea fapte,
declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societatii comerciale sau al
organizatiei cooperatiste, din care sa rezulte ca aceasta nu se afla in reorganizare judiciara sau
faliment;
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- documentele justificative privind constituirea garantiei de participare;

- copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal, in copie cu mentiunea ,,conform cu
originalul” si semnatura reprezentantului;

- Imputernicire pentru persoanele care vor participa la licitatia publica in calitate de reprezentant
cu puteri depline, in original, precum si actul de identitate al persoanei Imputernicite, in copie
cu mentiunea ,,conform cu originalul” si semnatura reprezentantului (in cazul in care persoana
imputernicitd nu este reprezentantul legal al ofertantului).

- certificat de cazier judiciar din care sa reiasa lipsa sanctiunilor penale pentru persoana juridica
cat si pentru reprezentantul legal.

» pentru persoane fizice autorizate:

- copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal, in copie cu mentiunea ,,conform cu
originalul” si semndtura reprezentantului;

- copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, de pe actul
constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si de pe certificatul de Inregistrare
fiscala;

- certificat de atestare fiscala privind plata obligatiilor la bugetul local eliberat de directia de
specialitate din cadrul primariei in a carei raza teritoriald activeaza ofertantul, valabil la data
deschiderii ofertelor, din care sa rezulte cd societatea nu are datorii la bugetul local;

- certificat privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generala a Finantelor Publice-Agentia Nationald de
Administrare Fiscala, din care sa reiasa faptul ca ofertantul nu are datorii catre bugetul general
consolidat;

- certificat de cazier judiciar pentru titular / reprezentant legal din care sa reiasa lipsa
sanctiunilor penale;

- autorizatie de functionare, certificat de inmatriculare, certificat de inregistrare fiscald - pentru
persoanele fizice autorizate;

- fisa ofertantului;

- declaratie de participare;

- documentele justificative privind constituirea garantiei de participare;

- imputernicire pentru persoanele care vor participa la licitatia publica in calitate de reprezentant
cu puteri depline, 1n original, actul de identitate al persoanei imputernicite, in copie cu
mentiunea ,,conform cu originalul” i semnatura reprezentantului (in cazul in care persoana
imputernicita nu este reprezentantul legal al ofertantului).

3. Lipsa oricarui document mentionat la aliniatul anterior, lipsa garantiei de participare, depunerea
garantiei de participare intr-o forma si/sau cuantum gresit sau depunerea unui document solicitat
initial in altd zi/ora decat cele stabilite pentru depunerea ofertelor, atrage descalificarea ofertantului

4. Pe plicul interior, se Inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul
social al acestuia, dupa caz, iar in interior se vor introduce:
a) oferta financiara in euro/mp/luna, pentru inchirierea unui imobil, situat in...... , Str......
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b) oferta tehnica, pentru inchirierea unui imobil, situat in...... ,Str........ nr....
¢) dovada privind cash-flow-ul
d) dovada privind Certificarea Sistemului de management de mediu.
Obs. Oferta tehnica se va Intocmi cu respectarea cerintelor cuprinse in caietul de sarcini si va contine in
special ceea ce ofertantul doreste sa efectueze in imobil (ex: reabilitare imobil, dotare cu aparatura, etc).
5. Ofertele tehnice care nu contin informatiile minime solicitate prin caietul de sarcini sunt considerate
neconforme si vor fi respinse.
6. Oferta va fi depusa intr-un numar de 2 exemplare (original si copie) prevazut si Tn anuntul de
licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de cétre ofertant.
7. Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.
8. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de valabilitate
(90 de zile) stabilita de autoritatea contractanta.
9. Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru depunere,
stabilite in anuntul procedurii.
10. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
11. Oferta depusa la o altd adresd a autoritatii contractante decat cea stabilita sau dupa expirarea datei-
limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.
12. Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita pentru deschiderea acestora,
autoritatea contractanta urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

D. CUANTUMUL GARANTIEI DE PARTICIPARE SI A TAXEI DE PARTICIPARE

1. In vederea participarii la licitatie, ofertantul trebuie sa constituie o garantie pentru participare, in lei,
calculatd la cursul Bancii Nationale a Romaniei din preziua comunicarii anunfului de participare la
licitatie publica, la nivelul contravalorii a doud chirii (stabilita conform pretului de pornire a
licitatiei), cu o perioadd de valabilitate de 90 de zile de la data deschiderii ofertelor.

2. Ofertantul va trebui sa precizeze pe documentul doveditor al platii garantiei de participare pentru care
imobil a fost depusa garantia.

3. Garantia pentru participare este necesard pentru a proteja organizatorul procedurii fata de riscul unui
eventual comportament necorespunzator al ofertantului, pe intreaga perioada derulata pana la semnarea
contractului de inchiriere. In cazul Ofertantului cAstigitor, garantia de participare va putea fi
transformata in Garantie pentru neplata chiriei.

4. Garantia pentru participare poate fi constituita prin ordin de plata in contul organizatorului licitatiei,
respectiv contul nr. RO29TREZ4925006XXX000169, deschis la  Trezoreria Municipiului
Roman, titular de cont Comuna Gheraesti, cod fiscal 2613729 sau la casieria Primariei comunei
Gheraesti.

5. Ofertele care nu sunt insotite de dovada constituirii garantiei pentru participare vor fi respinse §i
returnate la deschidere.

6. Organizatorul procedurii are dreptul de a vira garantia pentru participare la bugetul propriu, ofertantul
pierzand suma constituita, atunci cand acesta din urma se afla in oricare dintre urmatoarele situatii:
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isi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia;

oferta sa fiind stabilitd castigatoare, refuza sa semneze contractul de inchiriere in perioada de
valabilitate a ofertei;

inainte de semnarea contractului de inchiriere nu achita garantia de neplata a chiriei ce reprezinta
contravaloarea a 2 chirii lunare.

Garantia de neplatd a chiriei va fi executata de catre organizatorul procedurii in situatia in care
ofertantul nu 1si indeplineste in totalitate, corespunzator si la termen toate obligatiile contractuale.
Garantia pentru participare constituita de ofertantul a carui ofertd a fost stabilita ca fiind castigatoare
se restituie la cerere, de catre autoritatea contractanta in cel mult 5 zile lucratoare de la data la care
ofertantul a facut dovada constituirii garantiei de neplata a chiriei.

Garantia pentru participare, constituitd de ofertantii ale caror oferte nu au fost stabilite ca fiind
castigatoare, se returneaza la cerere, de catre organizatorul procedurii in termen de 5 (cinci) zile
lucratoare de la data expirdrii termenului pentru depunerea eventualelor contestatii (7 zile de la data
transmiterii adreselor de instiintare asupra rezultatului licitatiei), dar nu mai tarziu de 5 zile lucratoare
de la data expirdrii perioadei de valabilitate a ofertei.

Pe langa garantia de participare, in vederea participarii la licitatie, ofertantul trebuie sa achite o
taxa de participare de 500 lei, care nu se restituie ofertantilor.

Taxa de participare poate fi constituita prin ordin de platad in contul organizatorului licitatiei, respectiv
contul nr. ROO9TREZ49221180250XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Roman, titular
de cont Comuna Gherdesti, cod fiscal 2613729, sau prin depunere numerar la casieria Primariei
comunei Gheraesti.

INFORMATII DETALIATE S$I COMPLETE PRIVIND CRITERIILE DE ATRIBUIRE
APLICATE PENTRU STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE, PRECUM SI PONDEREA
LOR

Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei;

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor (cash-flow);

¢) protectia mediului inconjurator;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste 1n caietul de sarcini si trebuie sa fie proportionald cu importanta
acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei utilizari/exploatari rafionale si eficiente
economic a bunului inchiriat. Ponderea fiecaruia dintre criterii este de pana la 40%, iar suma acestora nu
trebuie sa depaseasca 100%.

Autoritatea contractanta trebuie sa {ind seama de toate criteriile prevazute in caietul de sarcini.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are dreptul de a solicita clarificari
si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitatii
ofertei cu cerintele solicitate.

Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare si se transmite de catre autoritatea
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contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare.
Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile lucratoare de la
primirea acesteia.

Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile solicitate, sa determine
aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tinand seama de ponderile fiecarui criteriu de
atribuire a contractului de inchiriere. Oferta castigatoare 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 egalitatii In continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.

Pe baza evaludrii ofertelor secretarul comisiei de evaluare Intocmeste procesul-verbal care trebuie
semnat de toti membrii comisiei.

In baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care
il transmite autoritatii contractante.

Raportul comisiei de evaluare se depune la dosarul licitatiei.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului.

In cadrul comunicirii, autoritatea contractanta are obligatia de a informa ofertantii care au fost respinsi
sau a caror oferta nu a fost declaratd castigitoare, asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective,
1ar ofertantul castigator va fi informat cu privire la acceptarea ofertei prezentate.

Autoritatea contractanta are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui ofertd a fost stabilita
ca fiind castigatoare.

Autoritatea contractantd poate sd incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizdrii comunicarilor.

Refuzul ofertantului declarat castigitor de a Incheia contractul poate atrage dupa sine pierderea garantiei
de participare.

Procedura de licitatie se anuleaza si se poate relua In conditiile legii.

Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie publica
anterioard in ultimii 3 ani, dar nu a Incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereaza pentru o duratd de 3 ani.

In termen de 60 zile de la data incheierii contractului, castigatorul licitatiei are obligatia de a depune o
suma 1n lei echivalenta cu valoarea a douad chirii lunare, cu titlu de garantie.

Prezenta documentatie de atribuire se completeaza cu prevederile prevazute in Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

F. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC. LITIGII
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. Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
Contractului de inchiriere, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit
prevederilor Legii nr. 554/2004, a contenciosului administrativ, actualizata cu modificarile si

completarile ulterioare.
. Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui jurisdictie

se afla sediul locatorului.
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SECTIUNEA 11
CAIETUL DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publicad deschisd a unui spatiu apartinind domeniului public al
comunei Gheraesti pentru desfasurarea de activitati farmaceutice

1. DATE PRIVIND PERSOANA JURIDICA CAREIA il APARTINE
BUNUL IMOBIL CE SE VA INCHIRIA

Denumire: COMUNA Gheraesti ‘ C.LF.: 2613729

Adresa: Primaria Gherdesti, sat Gheraesti, comuna Gheraesti, judetul Neamt
Localitate: sat Gheraesti, comuna Cod postal: Tara:

Gheraesti 617205 ROMANIA
Persoana de contact: Telefon:

Ermina Danculesei - primar 0233-746051

E-mail: Fax:

primaria@primariagheraesti.ro 0233-746450

Adresa de internet www.primariagheraesti.ro

2. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL iINCHIRIERII

2.1. DATELE DE IDENTIFICARE SI VALOAREA DE INVENTAR ALE BUNULUI CARE FACE
OBIECTUL INCHIRIERII
Strategia de dezvoltare economio-sociald locald, prin consolidarea resurselor existente, furnizeaza
localitatii stabilitate si extindere economica solida.

Din punct de vedere edilitar, comuna Gheraesti beneficiaza de retea de apa si canalizare,
energie electrica si gaz metan.

Cladirea Dispensarului Uman Gheraesti si terenul de sub aceasta avand locatia in sat Gheraesti, comuna
Gheraesti, judetul Neamt, apartine domeniului public al comunei Gherdesti, in baza Hotararii de Guvern nr.
1356 din 27.12.2001.

Cladirea Dispensarului Uman Gheraesti a fost construitd in anul 1978, suprafata construita la sol 342 mp
si a fost modernizatd in anul 2024. Accesul la proprietate este facil pe alei cu pavele, invecinandu-se cu
alte proprietati private.

Comuna Gheraesti inchiriaza un spatiu din incinta cladirii Dispensar Uman Gherdesti, situat la parter, in
suprafata utila totala de S =49,43 mp, pentru desfasurarea de activitati comerciale — farmaceutice

Spatiul supus inchirierii beneficiaza de utilitdti: respectiv apd, energie electrica si Incalzire cu centrala
proprie. Pentru racordarea la energie electricd si gaz metan castigatorul licitatiei va incheia contracte cu
societatile de utilitati respective.
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2.2. DESTINATIA BUNULUI IMOBIL CE FACE OBIECTUL iNCHIRIERII

Spatiul ce va fi inchiriat va fi utilizat doar in scopul desfasurarii de activitati farmaceutice

2.3. CONDITIILE DE EXPLOATARE A BUNULUI IMOBIL iNCHIRIAT

Locatarul (chiriasul) trebuie sa intretina spatiul dat spre folosinta, restituirea acestuia la sfarsitul
inchirierii facandu-se in starea in care a fost preluat, consemnata in procesul-verbal de predare-primire.
Nici o lucrare de constructie, nu va putea fi efectuata fara acordul prealabil al Comunei Gheraesti (nu
se va schimba destinatia pentru care a fost inchiriat spatiul).

3. CONDITIILE GENERALE ALE iINCHIRIERII

3 .1. REGIMUL BUNURILOR UTILIZATE DE LOCATAR ( CHIRIAS ) iN
DERULAREA INCHIRIERII
Locatarul (chiriasul) va utiliza, pe durata desfasurarii contractului de inchiriere, urmatoarele bunuri:

e Bunuri de retur: spatiul in suprafatd totala de 49,43 mp cu retelele de utilitagi, impreuna cu
imbunatatirile si investitiile realizate de locatar (chirias) referitoare la amenajarea acestuia.

e Bunurile achizitionate de locatar (chirias) din fonduri proprii, in perioada deruldrii contractului, sunt
proprietatea acestuia. Aceste bunuri rdman in proprietatea locatarului (chiriasului) la incetarea
contractului de inchiriere, daca nu fac obiectul intentiei locatorului de a le achizitiona ca bunuri de
preluare.

La incetarea contractului de inchiriere bunul imobil ce face obiectul inchirierii impreuna cu investitiile

realizate la acesta — bunuri de retur — revin de plin drept si libere de sarcini locatorului.

3.2. OBLIGATIILE PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI

In perioada derularii contractului de inchiriere vor fi respectate cu strictete toate obligatiile privind
protectia mediului , stabilite conform legislatiei in vigoare.

In acest sens, nu vor fi incinerate sau aruncate pe terenul aferent imobilului in care isi desfisoard
activitatea, niciun tip de recipient ce poate contine urme de substante toxice sau medicamente care au termenul
de valabilitate expirat, etc.

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

Nerespectarea acestora, atrage dupa sine sanctionarea si/sau aplicarea de catre factorii interesati de
amenzi contraventionale.
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3.3. OBLIGATIVITATEA ASIGURARII EXPLOATABII iN REGIM DE
CONTINUITATE SI PERMANENTA

Locatarul (chiriasul) se obliga sa asigure pe intreaga durata a inchirierii, intretinerea, si exploatarea
eficientd, in regim de continuitate §i permanentd a bunului imobil ce face obiectul inchirierii.

3.4. INTERDICTIA SUBINCHIRIERII BUNULUI IMOBIL INCHIRIAT
Dupa adjudecarea licitatiei si incheierea contractului de inchiriere, locatarul (chiriasul) nu poate
subinchiria bunul de retur ce face obiectul licitatiei, respectiv al contractului de inchiriere.
In acest sens se va prevede o clauza in contractul de inchiriere.

3.5. CONDITIILE iN CARE LOCATARUL (CHIRIASUL) POATE iNCHIRIA
BUNUL IMOBIL PE DURATA INCHIRIERII

Locatarului (chiriasului) in timpul derularii contractului de inchiriere ii este interzisa subinchirierea
spatiului ce face obiectul acestui contract.

3.6. DURATA INCHIRIERII SI POSIBILITATEA DE PRELUNGIRE A DURATEI
CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Durata inchirierii este de maxim 5 ani, cu posibilitate de prelungire, materializatd printr-un act
aditional la contractul de inchiriere initial, pentru maxim 5 ani, cu acordul Consiliului Local, dar fara a depasi
49 de ani.

Pentru reinnoirea contractului, locatarul are obligatia de a solicita prelungirea acestuia printr-o cerere
scrisd si inregistrata cu cel putin 30 de zile inainte de data expirarii contractului.

3.7. CRITERIUL DE SELECTIE UTILIZAT, NIVELUL MINIM AL CHIRIEI SI
MODUL DE CALCUL AL ACESTEIA

3.7.1. CRITERIUL DE SELECTIE UTILIZAT:
a) oferta cu pretul cel mai mare al chiriei pe lund (cu o pondere de 40%);

Pentru criteriul de atribuire prevazut la 3.7.1 lit. a) punctajul se acorda astfel:

- pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acorda punctajul maxim alocat de 40 pct.

- pentru celelalte chirii ofertate punctajul se calculeaza proportional astfel: Punctaj=nivel ofertat/nivel
maxim ofertat x 40 pct.

b) capacitatea economico-finanaciara a ofertantilor cel mai mare nivel al cash-flow-ului (cu o pondere
de 30%);
Pentru criteriul prevazut la 3.7.1 lit. b), operatorii economici participanti la procedurd, trebuie sa faca

eqe vy

minim 12 luni de derulare a contractului, la pretul minim solicitat pentru chirie/mp/luna suprafata a spatiului
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inchiriat. Asigurarea cash-flow se va demonstra prin prezentarea oricarui tip de document emis de unitati
bancare/declaratii bancare corespunzatoare (prezentatd in original) prin care se va atesta faptul ca in cazul
atribuirii contractului, operatorul va avea acces la resurse reale pentru sustinerea contractului pe o perioada de
cel putin 12 luni.

Pentru criteriul prevazut la 3.7.1 lit. b) punctajul se acorda astfel:
maxim alocat de 30 pct;

-pentru neprezentarea valorii banesti pentru 12 luni contractuale, nu se acorda punctaj;

¢) protectia mediului inconjurdtor, implementarea sistemului de protectie a mediului ISO 14001 sau
echivalent (cu o pondere de 20%);

Pentru criteriul prevazut la 3.7.1 lit. ¢) operatorii economici participanti la procedura care detin un
astfel de sistem de protectie a mediului vor prezenta documentul de certificare a sistemului, emis de un
organism de certificare independent, documente care trebuie sa fie valabil la momentul prezentarii lui.

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat (cu o pondere de 10%)
Pentru criteriul prevazut la 3.7.1 lit. d), operatorii economici vor prezenta documente emise de alte
institutii de autorizare si control in dovedirea activitatilor similar cu cele licitate (experientd similard)
Atribuirea contractului se face catre cel care Intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii
criteriilor de atribuire.

3.7.2 STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE

A. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tinand seama de ponderile prevazute
anterior. Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de
atribuire.

B. In cazul in care existd punctaje egale intre ofertanti 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
egalitdtii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care
are ponderea cea mai mare dupa aceasta.

3.7.3. NIVELUL MINIM AL CHIRIEI SI MODUL DE CALCUL AL ACESTEIA

Comuna Gheraesti a contractat servicii in vederea intocmirii raportului de evaluare pentru determinarea
valorii juste spatiului situat in interiorul cladirii dispensarului din Gherdesti, comuna Gherdesti, jud. Neamt,
spatiu cu o suprafatd de 49,43 mp.

Raportul de evaluare a fost intocmit de PFA Stefdnescu Mihai evaluator atestat ANEVAR .
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Conform Standardelor Internationale de Evaluare recomandate de ANEV AR, valoarea justa a cladirilor
si terenurilor este de regula valoarea de piata. Intr-o piat limitata valoarea justa se poate obtine si prin costul
de inlocuire net.

Valoarea lunara minima a chiriei este de: 651 lei/luna

Pret minim al inchirierii de la care se porneste licitatia: 651 lei/luna

Plata chiriei se va face lunar, cel mai tarziu pana la data de 25 a fiecarei luni, data la care factura devine
scadentd, actualizarea pretului chiriei faicandu-se automat, raportata la indicii de inflatie.

Chiria obtinuta ca urmare a inchirierii spatiului, se face venit la bugetul local al comunei Gheraesti.

3.8. NATURA SI CUANTUMUL GARANTIEI SI A TAXEI DE PARTICIPARE

SOLICITATE DE LOCATOR
1. Garantia de participare la licitatie pentru spatiul mentionat reprezinta 10% din pretul initial de inchiriere
a bunului imobil, de la care se porneste licitatia, pentru primul an de inchiriere, respectiv de 781 lei.

Garantia de participare la licitatie, In original, va fi prezentata sub forma de chitantd eliberata de catre
casieria Primariei comunei Gheraesti sau scrisoare de garantie bancara emisa de catre o bancad din Romania.

Garantia de participare a ofertantului castigator astfel constituitd raimane la dispozitia locatorului pe toata
perioada derularii contractului de inchiriere, pana in momentul lichidarii definitive a contractului incheiat.

Daca este necesar, din aceasta suma vor fi prelevate penalitdtile si sumele datorate proprietarului de catre
locatar, in baza contractului de inchiriere.
2. Taxa de participare la licitatie este stabilitd astfel incat sd fie acoperite cheltuielile ocazionate de
organizarea procedurii.

Taxa de participare in valoare de 500 lei, se va percepe in momentul primirii instructiunilor de cétre
ofertanti si nu se restituie.

Garantia si taxa de participare sunt valabile pentru o singura licitatie.

3.9. CONDITII SPECIALE IMPUSE DE NATURA BUNULUI IMOBIL CE FACE
OBIECTUL INCHIRIERII

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

Pentru protectia mediului Tnconjurdtor si protectia muncii nu sunt necesare conditii speciale, doar
conditii legale impuse prin natura activitatii ce urmeaza sa se desfasoare pe intreaga duratd a contractului de
inchiriere.

3. CERINTE PRIVIND CALIFICAREA OFERTANTILOR
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Conditiile de calificare sunt prezentate in instructiunile pentru ofertanti si
sunt completate cu cele din caietul de sarcini, respectiv:

e cererea tip de inscriere la licitatie;

e cartea de identitate a persoanei participante la licitatie (copie);

e informatii generale despre ofertant;

o certificat de inmatriculare al societatii comerciale (dovada inregistrarii) la Oficiul Registrului
Comertului sau autorizatia pentru persoane fizice care desfasoara activitati economice pe baza liberei
initiative(copie legalizatd);

e certificat constatator emis de Oficiul Registrului Comertului cu mentionarea domeniilor de activitate
(original sau copie legalizatd) - ofertantul trebuie sa aiba cuprins in obiectul de activitate ca
desfasoara tipul de activitate pentru care este scos bunul imobil la licitatie;

e dovezile de platd a taxei si a garantiei de participare la licitatie (original);

e imputernicirea datd participantului de catre ofertant pentru a participa la licitatie in numele sau (daca
este cazul);

e certificate doveditoare din care s rezulte ca ofertantul nu are datorii catre bugetul de stat si bugetele
locale (originale sau copii legalizate);

5. CONDITII CE TREBUIE INDEPLINITE DE CATRE ADJUDECATARUL
LICITATIEI

Sa respecte obligatiile contractuale stabilite prin contractul de inchiriere, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local Gherdesti de inchiriere prin licitatie publica, contract prezentat ca document al licitatiei si
completat prin prezentul caiet de sarcini, respectiv:

OBLIGATIILE LOCATARULUI

a) pe toata durata inchirierii, sa intrebuinteze bunul imobil inchiriat, ca un posesor de buna-credinta, purtand
raspunderea pentru toate pagubele produse din culpa sa;

b) sa plateasca locatorului chiria Tn cuantumul si la termenul stabilite prin contract;

c) sa foloseasca bunul imobil Inchiriat, fara sd schimbe destinatia pentru care a fost inchiriat, prevazuta in
contract;

d) sa efectueze, pe cheltuiala sa, lucrari de intretinere si reparatii normale ale bunului inchiriat, lucrari ce cad
conform legii, in sarcina sa;
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e) sa achite cheltuielile de Intretinere si orice alte cheltuieli care decurg din folosinta imobilului (taxe, impozite,
utilitati, etc);

f) sa nu subinchirieze 1n tot sau in parte bunul imobil;

g) sa Instiinteze pe locator despre orice atingere adusa dreptului sdu de locatiune;

h) la expirarea contractului, sa elibereze si sa restituie locatorului bunul inchiriat, liber de sarcini, Tn aceeasi
stare 1n care l-a primit (conform procesului-verbal de predare-primire), in caz contrar urmand sa suporte
contravaloarea daunelor produse;

1) sd obtina aprobarea locatorului de a efectua orice alt tip de lucrari de constructie si de Tmbunatatire a
imobilului legate de obiectul contractului de inchiriere; la finalizarea contractului de inchiriere, bunurile de
retur constand din teren si imbunatatirile/investitiile realizate de catre locatar, revin locatorului, iar bunurile
de preluare achizitionate de catre locatar din fonduri proprii In perioada derularii contractului, cu acordul
acestuia, pot reveni locatorului;

J) sd obtind avizele si autorizatiile necesare desfasurarii activitatilor in cadrul bunului imobil inchiriat, cu
respectarea legislatiei in vigoare;

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

1) sd repare prejudiciul cauzat, la solicitarea administratorului de drept legal, atunci cand se constatd pagube la
bunul imobil datorate in mod exclusiv locatarului;

m) sd permitd persoanelor imputernicite de catre locator, sa controleze modul 1n care este utilizat bunul imobil
inchiriat i starea acestuia, ori de cate ori este necesar;

n) s instiinteze imediat pe locator despre orice actiune a unei terte persoane care 1i tulbura folosinta.

6. CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Contractul de inchiriere inceteaza in urmatoarele situatii:
a) la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere, daca partile nu convin, in scris, prin act aditional,
prelungirea acestuia;
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre locator, dupd o
prealabila notificare a locatarului (cu minim 15 zile inainte);
¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre locatar, prin reziliere de catre locator, cu plata unei
despagubiri in sarcina locatarului;
d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre locator, prin reziliere de catre locatar, cu plata unei
despagubiri in sarcina locatorului;
e) la disparitia, dintr-o cauza de fortd majora, a bunului inchiriat;
f) prin acordul partilor;
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g) denuntarea unilaterald a contractului de inchiriere se poate face numai cu respectarea unui preaviz de 15
zile;

h) in cazul in care este schimbata destinatia obiectivului pentru care spatiul a fost inchiriat, respectiv
amenajare parcare parc auto, contractul de inchiriere este reziliat de drept.

7. PERIOADA DE VALABILITATE A OFERTEI: 90 de zile
8. DATA DE ORGANIZARE A LICITATIEIL:  ...cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen
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CONTRACT DE INCHIRIERE

I. PARTILE CONTRACTULUI

1. Unitatea administrativ-teritoriala-Gherdesti, judetul Neamt, reprezentatd prin dna Ermina
Danculesei , in calitate de primar, cu sediul In Gheraesti, judetul Neamt, tel. 0233746051 fax
0233746450 , in calitate de ADMINSTRATOR/ LOCATOR

si
in calitate de locatar
in conformitate cu Hotararea Consiliului Local Gheraesti nr. /respectiv In baza Hotdrarii de
adjudecare nr. a Comisiei de licitatie, a intervenit prezentul contract:

II. OBIECTUL CONTRACTULUL. DESTINATIA PERMISA

Art. 2.1. - Obiectul contractului

(1)Contractul are drept obiect inchirierea unui spatiu avand o suprafata utila de ------------ mp, situat la
parterul Dispensarului uman din Comuna Gheraesti, judetul Neamt, , aflat in domeniul public al
Comunei Gheraesti si in administrarea Consiliului Local Gheraesti.

(2)Starea tehnica si inventarul imobilului sunt prevazute in procesul-verbal de predare-primire.

Art. 2.2 - Destinatia bunului

(1) Spatiul va fi folosit de catre Chirias in mod exclusiv in vederea desfasurarii urmatoarelor
activitati:desfasurarea de activitdti comerciale -farmacie umana cod CAEN:4773

INIL.LDOCUMENTELE CONTRACTULUI

Art. 3.1. Constituie anexe si fac parte integranta din prezentul contract urmatoarele documente:
Anexa nr. 1 - Procesul Verbal de predare - primire a bunului imobil;

Anexa nr. 2 - Fisa suprafetei imobilului + Releveu

Anexa nr. 3 - Fisa de calcul a chiriei

Anexa nr. 4 - Modul de constituire, utilizare si restituire a garantiei

IV. DURATA CONTRACTULUI

Art. 4.1.- Prezentul contract se incheie pe o perioada de 5 ani, intra in vigoare incepand cu data

semndrii contractului, va fi valabil pana la data de si va putea fi prelungit numai
prin acordul scris al partilor, aprobat de catre Consiliul Local.

V.DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 5.1 Chiriasul are urmatoarele drepturi si obligatii:

a) sd constituie garantia pentru neplata chiriei echivalenta cu chiria datorata pe o perioada de 2
(doud) luni. Castigatorul licitatiei, va putea opta pentru returnarea garantiei de participare sau
transformare a acesteia in garantie pentru neplata chiriei, caz In care va proceda la Intregirea
acesteia la nivelul sumei licitate.

b) dupa semnarea contractului de inchiriere, in maximum 30 de zile de la data constituirii garantiei
pentru neplata chiriei, sd preia bunul, in starea tehnica in care acesta se gaseste, de la
administrator;



d)

g)

h)

)

k)
D

p)

Q)

in termen de 30 de zile de la incheierea contractului, chiriasul este obligat sa depuna declaratia
fiscald in vederea stabilirii taxei pe cladire si teren, conform art. 461 si art.466 din Legea
227/2015, privind Codul Fiscal.
sda incheie contracte de prestari servicii, in calitate de beneficiar, cu prestatorii de utilitati
(energie electrica, gaze naturale, apa, salubritate, etc.), potrivit legii si s isi Indeplinesca
obligatiile contractuale fatd de acestia. in situatiile prevazute de art.9.6, din prezentul contract
(referitoare la rezilierea contractului de inchiriere), obligatiile curente si restante ale chiriagului
fata de prestatorii de utilitati raman 1n sarcina acestuia pentru perioada in care a utilizat spatiul
inchiriat;
in cazuri speciale (spatiul Inchiriat nu este contorizat separat si plata utilitatilor se va face in
sistem pausal) chiriagul va incheia conven‘;ii pentm plata contravalorilor consumurilor de
depune si o garantie pentru neplata utilitatilor, echivalenta cu contravaloarea utilitatilor datorate
pe 2 (doud) luni;
sa foloseasca bunul cu buna credintd, ca un bun gospodar, conform destinatiilor si profilelor de
activitate existente la data incheierii contractului, ori, dupa caz, solicitate de acesta in scris si
acceptate de administrator;
sa achite administratorului, chiria In cuantumurile, prin modalitétile si la termenul stabilit prin
prezentul contract;
neplata chiriei, precum si orice altd prevedere incalcata referitoare la neindeplinirea obligatiilor
contractuale de catre chirias, dau dreptul administratorului, la refinerea contravalorii acesteia din
garantie. Chiriasul este obligat sa reintregeasca garantia;
sa execute la timp si in conditii optime lucrarile de Intrefinere curente si reparatii normale ce 11
incumba, in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul
incheierii contractului si pentru folosinta in scopul pentru care a fost inchiriat;
sa solicite titularului dreptului de administrare, dupa caz, reparatiile necesare pentru menfinerea
bunului in stare corespunzatoare de folosintd sau contravaloarea reparatiilor care nu pot fi
amanate;
sa nu aduca atingere dreptului de proprietate prin faptele si actele juridice savarsite;
sda nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau
producte.
sd nu schimbe destinatia imobilului, fard acordul prealabil al administratorului (locatorului);
sa nu aducd modificari de constructie la imobilul inchiriat (compartimentari, modificari ale
structurii de rezistentd, etc.), sa nu modifice cursul retelelor de utilitati, fara acordul prealabil al
administratorului
sa permita accesul administratorului (locatorului) in spatiul inchiriat, pentru efectuarea de
masuratori, relevee, expertize tehnice, studii, etc;
sd permita accesul administratorului (locatorului) in spatiul inchiriat, pentru a se controla modul
in care este folosit si intretinut imobilul inchiriat, precum si pentru efectuarea unor lucrari care
cad in sarcina administratorului;
in conformitate cu prevederile art.9 din Legea 307/2006:
sa cunoasca §i sd respecte masurile de aparare impotriva incendiilor
— sa intretind §i sd foloseascd, in scopul pentru care au fost realizate, dotarile pentru
apdrarea incendiilor
— sa respecte normele de apdrare Tmpotriva incendiilor, specifice activitdtilor pe care le
organizeaza sau le desfasoara



— sa aduca la cunostinta proprietarului/administratorului orice defectiune tehnica ori alta
situatie care sa constituie pericol de incendiu.

responsabilitatile de mediu, revin in exclusivitate chiriasului, acesta avand obligatia de a obtine
pe cheltuiala sa toate avizele impuse de legislatia de mediu in vigoare;
sa asigure, pe cheltuiala proprie, securitatea spatiilor primite in folosinta; administorul nu
raspunde pentru tulburarile de fapt provenite de la terti;
sa raspunda de toate pagubele pricinuite imobilului de: incendiu, inundatie, furt, distrugere daca
nu va dovedi ca acestea au fost cauzate de un caz fortuit sau de fortd majora
sd restituie bunul, pe baza de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza, a contractului de
inchiriere, In starea tehnicd si functionald avutd la data preludrii, mai putin uzura aferentd
exploatarii normale;
chiriasul declara ca este de acord ca, la momentul incetarii contractului si predarii spatiului catre
administrator, toate Tmbunatatirile si amenajarile efectuate la spatiu ce nu au fost ridicate de
catre chiriag in conditiile reglementate in prezentul contract, s devina proprietatea exclusiva a
administratorului, fara nici o pretentie din partea chiriagului.

Art.5.2 Administratorul are urmatoarele drepturi si obligatii:

a)

b)
©)

d)

g)
h)

dupa semnarea contractului, in maxim 30 de zile de la data constituirii garantiei pentru neplata
chiriei, sd predea chiriasului, bunul in stare tehnica in care acesta se gaseste;

sa incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile prezentului contract de inchiriere;

sd beneficieze de garantia pentru neplata chiriei si garantia de neplata utilitatilor, daca este cazul
sau in caz contrar sa restituie garantiile la incetarea contractului;

sa confere, chiriagului, dreptul de folosintd asupra bunului, conform destinatiei sale si sa suporte
cheltuielile reparatiilor care conform legii revin proprietarului, necesare mentinerii bunului in
bune conditii;

sd asigure chiriasul Tmpotriva oricaror evictiuni ce s-ar putea produce din partea tertilor, privind
proprietatea bunului;

sd controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si respectarea conditiilor
inchirierii, avand dreptul sa constate, ori de cate ori este nevoie, fara a stdnjeni folosinta bunului
de catre titularul dreptului de inchiriere, starea integritatii bunului si destinatia in care este
folosit;

sa solicite chiriasului efectuarea lucrarilor de reparatii;

sa asigure folosinta netulburata a bunului pe tot timpul inchirierii;

sa preia bunul, de la fostul chirias la incetarea contractului, n baza unui proces-verbal de
predare- primire in starea initiald, cu exceptia uzurii normale.

Art5.3.La obligatiile prevazute art.5.1 si art.5.2 se adaugd orice alte obligatii prevazute de lege cu
aplicabilitate in domeniul spatiilor cu alta destinatie.

VI.CHIRIA. MODALITATI DE PLATA
Art. 6.1-Chiria:

a)
b)

Pentru folosinta imobilului, chiriasul datoreaza lunar, administratorului - chirie, respectiv
Comunei Gherdesti - taxa cladire si teren aferent

Chiria se stabileste Tn baza Hotararii de adjudecare a Comisiei de licitatie, numita
prin .
Chiria, la data incheierii prezentului contract este de lei/luna.

Chiria se factureaza pana cel tarziu in data de 10 a fiecarei luni pentru luna pe care urmeaza sa



se efectueze plata.

e) Chiria se achita in lei, la cursul de schimb Leu/Euro comunicat de BNR ca valabil pentru prima
zi a perioadei de facturare si inscris pe factura, pand cel tarziu in data de 25 a fiecarei luni, data
la care factura devine scadenta;

f) In caz de neplati a chiriei la termenele scadente se vor percepe majordri de intdrziere in
cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale;

g) In caz de neprimire a facturii, chiriasul il va sesiza de urgentd pe administrator. Neprimirea
facturii nu 1l exonereaza pe chirias de plata chiriei.

h) Chiriasul datoreaza administratorului chirie pana la data de intai a lunii urmatoare celei in care
se preda spatiul pe baza de Proces-Verbal;

1) Modificarile ce intervin in raporturile contractuale, sub aspectul schimbarii suprafetei inchiriate,
atrag dupa sine si modificarea cuantumului chiriei percepute, de la data acceptarii in scris a
acestora de catre administrator;

Art. 6.2 - Plata chiriei, a taxei pe cladire si teren aferent

a) Plata chiriei se efectueaza prin virament bancar in contul administratorului R
deschis la Trezoreria Roman, sau in numerar la casieria Primariei Comunei Gheraesti;

b) Plata taxei pe cladire si teren se va face lunar pana la data de 25 a lunii urmatoare, pe perioada
valabilitatii contractului de inchiriere, conform art. nr. 455 si nr. 463 din Legea 227/2015,
privind Codul Fiscal, prin virament bancar 1n contul Comunei Gherdesti

deschis la Trezoreria Roman sau in numerar la casieria

Primariei Comunei Gheraesti.

VII. LUCRARI
Art. 7.1 In termen de 6 luni de la intrarea in vigoare a prezentului contract, chiriasul va executa, pe
cheltuiala sa, toate lucrarile de intretinere si reparatii necesare in vederea desfasurarii activitatii conform
destinatiei spatiului inchiriat, respectiv lucrarile impuse prin caietul de sarcini (daca este cazul):
Art7.2 Lucrarile vor fi executate in strictd concordantd cu prevederile legii, inclusiv cu Hotararile
Hotarérile Consiliului Local al comunei Gherdesti si vor fi avizate si confirmate, In scris de catre
administrator.
Art. 7.3 Lucrarile interioare pentru Tmbunatatirea conditiilor de munca, ridicarea gradului de confort sau
nivelul calitdtii serviciilor (placare de gresie, faiantd, marmurd, tapete, lambriuri, tavane fel se,
zugraveli, vopsitorii, modernizarea iluminatului, modernizarea grupurilor sociale, microclimat) se
efectueaza pe cheltuiala chiriasului, fara nici o pretenentie de la administrator.
Art. 7.4 Lucrarile de intretinere si reparatii se efectueaza de catre chirias, pe cheltuiala sa, ori de cate ori
este necesar.
Art. 7.5 Lucrarile care, potrivit legii, pot fi executate numai cu acordul proprietarului, vor fi executate
numai dupa prealabila obtinere a acordului comunicat in scris, respectiv, numai in conditiile prevazute
de acesta.
VIII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.8.1 Pentru neindeplinirea, indeplinirea cu intarziere sau indeplinirea necorespunzatoare a clauzelor
contractuale ori prevederilor legii, partea in culpa datoreaza celeilalte parti, dupa caz:

a) majordri de intarziere;

b) daune interese;
Art.8.2 (1)Majorarile de intarziere se datoreaza pentru :

a) neplata la termenele scadente sau in cuantumurile stabilite a chiriei;

b) neexecutarea la termenele scadente, in cuantumurile prevazute, sau conform normelor de calitate



minime prevazute de lege, a lucrdrilor prevazute la art. 7.1.

(2)Majorarile de intarziere se datoreaza, in cuantumul legal prevazut pentru creante fiscale, incepand
din prima zi ulterioara scadentei pana la data platii inclusiv.
(3)Pentru recuperarea obligatiilor bugetare restante, datorate in baza prezentului contract, se vor aplica
procedurile de executare silitd stabilite prin O.G nr. 92/2003 privind Codul de procedura fiscala;
(4)Majorarile de intarziere se calculeaza si se incaseaza de drept, fara prealabila notificare.
Art.8.3 (1)Daunele - interese reprezinta:

a) paguba efectiva;

b) castigul nerealizat;
(2)Constituie paguba efectiva:

a) contravaloarea distrugerilor pricinuite bunului, actualizata cu rata inflatiei;

b) contravaloarea chiriei neachitate la termen, actualizata cu rata inflatiei;
(3)Constituie castig nerealizat:

a) echivalentul chiriei trimestriale;

b) echivalentul dobanzii bancare medii practicate de B.N.R., aplicata la echivalentul chiriei.
(4) In urma rezilierii contractului din culpa exclusivi a chiriasului, acesta va datora administratorului
pentru perioda dintre data Incetarii de drept a contractului de inchiriere si pana la parasirea efectiva a
spatiului, daune interese.
Art.8.4 Daunele - interese se datoreaza la solicitarea partii interesate.
Art. 8.5 Constituie cauze exoneratoare de raspundere, daca sunt constatate si comunicate potrivit legii
urmatoarele:

a) forta majora;

b) cazul fortuit;

c) starea de necesitate;
Art.8.6 Nu constituie cauze exoneratoare de raspundere:

a) lipsa capacitatii de plata;

b) greva;

¢) lichidarea judiciara

IX. MOFICAREA, SUSPENDAREA SI INCETAREA CONTRACTULUI

Art.9.1 Orice modificare a clauzelor contractuale, se va face prin incheierea unor acte aditionale.
Art.9.2 Suspendarea contractului are loc in cazurile prevdzute de art. 8.5, la cererea expresa a
chiriasului, formulata in conditiile legii.
Art.9.3 Suspendarea contractului nu opereaza in cazul in care, la data producerii evenimentelor in
cauza, chiriasul era in intarziere privind indeplinirea obligatiilor contractuale.
Art. 9.4 Contractul Inceteaza, dupa caz, in vreuna din urmatoarele situatii:

a) expirarea duratei acestuia;

b) acordul partilor;

¢) denuntarea unilaterald a contractului;

d) rezilierea in conditiile art.9.6, art.9.7, art.9.8 si art.9.9 din contract

e) alte situatii -expres prevazute de lege.
Art.9.5 Denuntarea unilateralda a contractului poate fi facutd de catre oricare dintre parti, potrivit
prevederilor prezentului contract
Art. 9.6 Contractul inceteaza de plin drept, fara punere in intarziere, fara orice formalitate prealabila si
fard interventia instantei de judecata, in cazul in care chiriasul se gaseste in una sau mai multe din



urmatoarele situatii:

a) a subinchiriat bunul;

b) a cedat folosinta bunului unor terti;

c¢) a folosit bunul impreuna cu terti, prin asociere cu acestia, fara acordul scris al administratorului;

d) nu a folosit, in fapt, bunul, timp de 3 luni consecutiv;

e) a schimbat destinatia ori profilul de activitate al bunului, fara acordul scris al administratorului;

f) nu si-a indeplinit obligatiile de plata a chiriei, inclusiv majorarile de intarziere aferente, timp de
2 (doud) luni consecutiv;

g) se gaseste n reorganizare judiciara;

h) neplata cétre agentii economici prestatori de servicii a contravalorii serviciilor facturate;

1) neconstituirea garantiei prevazuta art.5.1, lit.a);

j) neefecutarea lucrarilor prevazute de art. 7.1 din prezentul contract;

k) chiriasul nu permite accesul administratorului (locatorului) in spatiul inchiriat, pentru efectuarea
de masuratori, relevee, expertize tehnice, studii, etc., sau pentru a controla modul in care este
folosit si intretinut imobilul inchiriat, precum si pentru efectuarea unor lucrari care cad in
sarcina administratorului.

Art.9.7 Contractul inceteaza prin denuntarea unilaterala a acestuia, de catre chirias, cu prealabila
notificare a administratorului,facutd cu cel putin 30 de zile inainte de data la care se doreste Incetarea
contractului, in situatia in care chiriasul renunta la contract. in cazul nerespectarii termenului prevazut
pentru notificarea administratorului, chiriasul este obligat la plata in favoarea administratorului a unei
sume de bani reprezentand contravaloarea folosintei spatiului pentru o perioada de 30 de zile, calculata
in conformitate cu prevederile contractului.

Art.9.8 Contractul inceteaza prin denuntarea unilaterald a acestuia, de catre administrator, cu prealabila
notificare a chiriasului, facuta cu o luna inainte de data la care se doreste incetarea contractului, in
situatia in care interesele publice sau cerintele urbanistice impun eliberarea spatiului.

Art.9.9 Contractul inceteaza de plin drept, fara punere in intarziere, fara orice formalitate prealabila si
fara interventia instantei de judecatd, in situatia in care administratorul (locatorul) urmeaza sa
desfasoare activitati de conservare, restaurare i repunere in valoare a imobilului in care este situat
spatiul inchiriat

Art.9.10 in cazul neexecutarii sau a executdrii necorespunzdtoare de catre chirias a obligatiilor sale
contractuale, altele decat cele mentionate la art.9.6, devine aplicabil acelasi pact comisoriu expres,
prevazut la art. 9.6, contractul incetand de plin drept, fara punere in intarziere, fara orice formalitate
prealabila si fard interventia instantei de judecata.

X. DIFERENDE, LITIGII

Art.10.1 Partile vor incerca sa solutioneze pe cale amiabild orice diferende ce s-ar ivi intre ele, avand
drept obiect prezentul contract.

Art.10.21n cazul in care pirtile au efectuat procedura prealabila judecitii previzuti de art. 10.1, dar nu
au reusit solutionarea diferendelor ivite, partea interesata se va putea adresa justitiei.

Art.10.3 Litigiile dintre parti altele decat cele prevazute la art. 9.6, art. 9.8, art 9.9 si art. 9.10 se
solutioneaza de catre instantele judecatoresti, potrivit dreptului comun.

Art.10.4 in cazurile prevazute la art. 9.6, art. 9.8, art 9.9 si art. 9.10, evacuarea se va face pe cale
administrativd, daca chiriasul nu elibereaza si preda spatiul administratorului, in termenul prevazut in
notificarea de evacuare.

XI.PREDAREA - PRIMIREA BUNULUI



Art.11.1Predaiea-primirea bunului se efectueaza dupa semnarea contractului de catre ambele parti in
max. 30 zile de la data constituirii garangiei pentru neplata chiriei, respectiv in ultimele 5 zile ale duratei
contractului.

Art.11.2 Predarea-primirea bunului se consemneaza in proces-verbal de predare-primire.

Art.11.3 Administratorul va putea proceda la incheierea procesului verbal de predare-primire in lipsa
chiriasului, in situatia in care acesta nu se prezintd la data si ora stabilitd pentru derularea procedurii de
predare primire, chiriasul pierzand dreptul de a ridica eventuale obiectii cu privire la cele consemnate in
cuprinsul procesului verbal ori starea spatiului de la momentul predarii.

Art. 11.4 Starea spatiului de la momentul predarii-primirii se va putea dovedi numai prin procesul
verbal de predare primire incheiat precum si plansele fotografice realizate la momentul predarii, partile
convenind ca nici o alta proba suplimentara fata de procesul verbal si plansele fotografice nu va putea fi
admisa pentru a demonstra starea Spatiului.

Art. 11.5 Bunurile chiriagului, amenajarile, imbunatatirile si siglele amplasate de cate chirias ce sunt
situate 1n incinta/exteriorul spatiului, vor fi ridicate de catre chiriag la momentul incheierii procesului
verbal de predare primire ori in termenul convenit de catre parti in cuprinsul procesului verbal, fara a
produce degradari spatiului administratorului. in situatia in care ridicarea acestora nu este posibild
datorita riscului de degradare a spatiului ca urmare a operatiunii de ridicare, ori n cazurile in care
acestea au fost incorporate In imobil, bunurile, lucrdrile de imbunatatire sau amenajare, siglele devin
proprietatea administratorul, chiriasul neavand dreptul de a solicita plata vreunei despagubiri din partea
administratorului.

Art.11.6 Bunurile si lucrdrile de Tmbunatatire si amenajare ce nu au fost ridicate de catre chirias la
momentul predari primirii, ori in termenul convenit de catre parti prin procesul verbal de predare
primire sau cel tarziu pana la finalizarea lucrarilor de remediere a deficientelor de catre chirias, devin de
drept proprietatea administratorului, chiriasul pierzand dreptul de a solicita restituirea acestora ori plata
vreunei sume cu titlu de despagubire pentru acestea

XII.DISPOZITII FINALE

Art.12.1 Prezentul contract constituie titlu executoriu fiind inregistrat la organele fiscale competente.
Art.12.2Prevederile prezentului contract se completeaza cu prevederile O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, ale Legii nr. 287/2009 (Noul Cod Civil), republicatad, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si cu dispozitiile legale n vigoare aplicabile in materia inchirierii.
Art.12.3 Prezentul contract intrd in vigoare la data semnarii de catre ambele parti si inceteaza potrivit
dispozitiilor sale si prevederilor legii.

Art.12.4 Prezentul contract s-a incheiat in 2 ( doud ) exemplare, din care cate 1 (un) exemplar pentru
fiecare parte, a cate 7 pagini plus 4 pagini anexele aferente contractului (total 11 pagini)

ADMINISTRATOR, CHIRIAS,
Comuna Gheraesti
Reprezentant legal, Administrator,
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Anexa nr. | parte integranta din contractul de inchiriere

inregistrat sub nf.. imiainmm

PROCES-VERBAL
de predare-primire a unui spatiu aviand o suprafati utila de 49, 63 mp, situat la parterul
ispensarului uman din Gheriesti, Comuna Gheraesti, str.Aleea Branduselor, nr. 2, judetul Neamt,
aflat in domeniul public al Comunei Gheriesti si in administrarea Consiliului Local Gheriesti.

|.Se incheie prezentul proces-verbal de predare-primire intre:

-~

.

"

o
. B

Unitatea administrativ-teritoriali-Gheraesti, judetul Neamt, reprezentatd prin doamna Ermina Danculesei, in
calitate de primar, cu sediul in Gherdesti, judetul Neamt, tel. 0233746051, fax 0233746450, in calitate de
ADMINSTRATOR/ LOCATOR

5i

. cu sediul in .
reprezentatd legal prin adminstrator, . In calitate de CHIRIAS/ LOCATAR,

Inventarul si starea in care se predi si se primeste spatiul sunt urmatoarele:
a) peretii, dusumelele si tavanele (tencuieli, zugraveli, vopsitorii, tapete, parchet, etc):

b) usile, ferestrele (vopsitoriile, incuietorile, drukerele, broastele, jaluzelele, cremoanele, geamurile, galeriile,
ete.): in stare bund de funclionare

¢) instalatia electrica (prizele, intrerupitoarele, comutatoarele, locurile de lampa, aplice, tablouri electrice,
globurile, candelabrele, ete.): in stare bund de funclionare

d) instalafia de incalzire (radiatoare. convertoare, conducte aparente, sobe, centrald termica proprie, etc.): in
stare bund de functionare

¢) instalafia sanitard (cazan, baie, vase, scaune §i capace, we, chiuvete, lavoare, robinete, etc.): in stare buna de
functionare

[ altele neprevazute mai sus: nu este cazul

Starea spatiului de la momentul predarii-primirii se dovedeste prin prezentul proces verbal de predare primire

incheiat intre pirti, precum i plansele fotografice realizate la momentul predirii primirii, care constituie anexe la
prezentul proces verbal 5i face parte integranta din acesta.
La datredirii primirii s-au inregistrat;

a) index contor energie electrica
b} index contor gaze naturale
¢) index contor apd

Prezentul proces-verbal s-a intocmit azi __in doua exemplare originale, cite
unul pentru fiecare parte.

ADMINISTRATOR, CHIRIAS,

C

omuna Gheraesti

Reprezentant legal, Administrator,
Primar, Ermina Dinculesei




Anexa nr. 2 parte integranti din contractul de inchiriere

I S T T i e b Sh e pse e s

FISA
spatiului in suprafatd utild de 49, 43 mp, situat la parterul Dispensarului uman din Gheriesti,
Comuna Gheraesti, Str.Aleea Branduselor, nr. 2, judetul Neamt

Situat in sat Gherdesti .comuna Gherdesti, str.Aleea Brinduselor,nr.2 judejul Neam{

a) incalzirea DA

b) apa DA

¢) curent DA

d) Instalatia electrica DA;
¢) Construit din — carimida

Nr.ert. !Nﬂ[u ra spativlui Suprafata
1. Spatiu Licitat - Cod CAEN 4773 Total 49, 43 mp
TOTAL 49, 43 mp
ADMINISTRATOR, CHIRIAS,
Comuna Gherdesti
Reprezentant legal, Administrator,

Primar, Ermina Danculesei




Anexa nr. 3 parte integrantd din contractul de inchiriere

Hiregistrat sub s snnsnnimmmissssiz

FISA DE CALCUL
a chiriei pentru spatiul in suprafata utili de 49, 43 mp, situat la parterul Dispensarului uman din
Gheraesti, Comuna Gheriesti, Str.Aleea Brinduselor, nr. 2 judetul Neam{

INr.  Natura spatiului [ Suprafata Tarif Valoarea totalii
crt. -mp- leiluna anuala
1. Spatiu Licitat - Cod CAEN 4773 149,43 | 651 7812 lei

TOTAL

INTOCMIT,




Anexa nr. 4 parte integranti din contractul de inchiriere
inregistrat b B o i
Constituirea, utilizarea §f restituirea garantiilor pentru neplata chiriei, respectiv pentru

neplata utilititilor, constituite conform art. 5, din contractul de inchiriere inregistrat
sub nr.

Giarantia pentru neplata chiriei si garantia pentru neplata utilititilor (dupé caz) se constituie in
suma care sa reprezinte echivalentul a 2 (doud) chirii respectiv a utilitagilor datorate pe 2 (doud) luni -
in momentul incheierii contractului, prin deschiderea a doua conturi bancare (dupd caz) - inchise
pentru chiriag, deschise pentru administrator - purtitoare de dobandi, sau prin depunerea acestora la
caseria administratorului, caz in care chiriasul nu beneficiazi de dobénda.

Dobanda aferenta garantiilor raméne la dispozitia administratorului pe perioada derularii
prezentuluil contract,

Incheierea contractului de inchiriere este condifionatii de constituirea garantiilor pentru
neplata chiriei s1 e utilitdtilor (dupd caz).

Dovada pentru constituirea garantiilor, dupa caz sunt: ordinul de platdl insofit de extrasul de
cont eliberat de unitatea bancari ia care s-au deschis conturile, respectiv chitanta eliberata de caseria
administratorului, documente justificative ce urmeazi a fi prezentate la incheierea contractului de
inchirtere, constituind anexi la acesta.

Utilizarea garantiei pentru neplata chiriei si a utilitatilor, precum si a dobanzilor aferente
acesteia, se va face in urmatoarele situatii:

- neplata la scadentd a contravalorii trimestriale a chiriei, respectiv a utilitatilor:

- neplata majordrilor de intirziere calculate pentru neplata in termen a sumelor datorate in baza
prezentului contract;

- chiriasul nu respecta obligatiile prevazute in prezentul contract:

Restituirea garanfiilor pentru neplata chiriei, respectiv pentru neplata utilitatilor, se face in
urmitoarele situatii:

- contractul de inchiriere a incetat in situatiile prevazute de art. 9.4, lita) 5i b) din
contract;
- contractul de inchiriere a incetat in situatiile prevazute de art. 9.7, art.9.8, art.9.9 din
contract
Restituirea garantiilor constituite se va face la incetarea contractului de inchiriere in termen de 5
(cinci) zile lueritoare de la data intocmirii procesului-verbal de predare-primire al spatiului cu alla
destinatie de catre chiriay
» prin virament bancar. in situatia in care garaniia/garantiile au fost depuse la caseria
administratorului;
» prin eliberarea unei adeverinie de deblocare a garantiei/garantiilor, in cazul in care
garantia/garaniiile a/au fost constituite prin deschiderea de cont/conturi bancare;
Garangiile se pierd in intregime atunci cdnd chiriasul se afla in situatiile previzute de art. 9.6
din contract, fiind utilizate cu prioritate de catre administrator la recuperarea datoriilor restante ale
chiriasului fata de administrator,
MNeconstituirea garantiei la data incheierii contractului de inchiriere atrage dupa sine neincheierea
acestuia de citre administrator,

ADMINISTRATOR, CHIRIAS,
Comuna Gheraesti
Reprezentant legal, Administrator,

Primar, Ermina Danculesei
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Evaluare 2026 chirie spatiu farmacie in cladire Dispensar Uman Gheraesti-page 1 of11

Nr. 745/12 05 202

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea chiriei de piata pentru spatiu farmacie, in clidire Dispensar umai
Gheriesti, proprietatea UAT com. Gheraesti, jud. Neam{

Partea L. Introducere si sinteza concluziilor

1.1. Declaratie de conformitate:

Ca claborator, subsemnatul evaluator declar ca prezentul raport de evaluare, a fost realizat in
concordantd cu reglementdrile Standardelor Nationale de Evaluare ANEVAR editia 2025, adoptate de
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, armonizate cu Standardele Internationale de
Evaluare 1VS (International Valuation Standards) si cu ipotezele semnificative, ipotezele speciale si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ci nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaz pe solicitarea obfinerii unei
anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau ale altor persoane carc au interese legate de client,
iar remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri.

in aceste conditii. subsemnatul, in calitate de elaborator al raportului de evaluare, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

1.2. Certificare:

Subsemnatul certific in cunogtinga de cauzd §i cu buné credinjd ca:

a  Afirmatiile declarate §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile §i concluziile
se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum §i pe
concluziile in urma inspectiei proprietafii, pe care am efectuat-o in data de 11 05 2026, insotit de catre
delegatul proprietaruiui. dl. consilier primar Furtuna Alin-Paul.

b Nuam interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietétii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind parile implicate in prezenta
misiune. excepiie facand rolul mentionat aici.

c.  Posed cunostinjele §i experienia necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu excepia
persoanelor menionate in prezentul raport de evaluare, nici o altd persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

1.3. Sinteza evaluarii (Rezumatul concluziilor importante):

Obiectul evaluarii : Stabilire chirie pentru portiune de cladire cu suprafata utila de 49,43 mp, in
imobil cladire Dispensar Uman, situat in sat Gherdesti, com. Gheriiesti, jud. Neamt, str. Aleea
Brinduselor, nr. 2.

Dreptul de proprietate : prezumat deplin al proprietarului U.A.T. comuna Gherdesti, jud. Neamt.

Scopul evaluarii : Consilierea clientului/utilizatoralui desemnat al raportului de evaluare, in veder
inchirierii portiunii de cladire.

Tipul valorii estimate : chiria de piata.

Opinia linala a evaluatorului asupra valorii chiriel pentru portiunea de imaobil ( Su=49.43 mp), calculata
ipotezele expuse in continuare:

Chiria unitara de piata estimata: 2,52 €/mp/luna. Chiria de piata estimata :

650,50 lei/luna; 7806,00 lei/an (124,56 €/luna; 1494,76 €/an)

Moneda utilizata in evaluare: RON si €. Cursul de schimb BNR la data raportului de evaluare (de refern
in cuprinsul prezentului raport de evaluare): 5,2222 lei/€; 4,4371 lei/USD.
[valuator,

ing. Stefaneseu Mihai
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Evaluare 2026 chirie spatiu farmacie in cladire Dispensar Uman Gheraesti-page 20f1l

Partea a I1-a. Premisele evaluarii

2.1. Tipul evaluarii si tipul raportului de evaluare :

Prezentul raport de evaluare se refera la o proprietate imobiliara de tip spatiu comercial/cabinete medicale.
Cerintele clientului nu au facut referire la un anumit tip de raport de evaluare sau la un anumit format d
prezeniare a datelor. Raportul de evaluare este de tip narativ.

2.2. Identificarea clientului/beneficiarului si a utilizatorului desemnat al evaluarii:
33 1. Client//Beneficiar/Destinatar: U.A.T. comuna Gherdesti, jud. Neamt, CUI 2613729, reprezenian
legal Primar Danculesei Ermina, in calitate de proprietar al imobilului.

2.2.2. Utilizator desemnat: U.A.T. com. Gherdesti, jud. Neamt.

993, Evaluarea s-a efectuat in baza achizitiei serviciului de evaluare in sistemul SICAP, cu codul d
identificare DA40354195 si a contractului de prestari-servicii inregistrat cu la evaluator cu nr. 744/11 0.
2026.

2.3. Scopul evaluarii :
Consilierea clientului. Estimarea unei valori pentru chiria unei portiuni din imobil ,,Dispensar uman”, ¢!
destinatia farmacie, in vederea inchirierii.

2.4, Identificarea altor utilizatori desemnati cu exceptia clientului :
Nu este cazul.

2.5. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare :

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului (beneficiarul evaluarii), in scopul precizat in raport. N
este permisd folosirea raportului de cétre © tertd persoand in afara celor mentionate la pet. 2.2., far
obtinerea, in prealabil, a acordului seris al clientului si al autorului evaludrii. Nu se asuma responsabilitate
faa de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarul/beneficiarul evaludrii si celor care au obtint
acordul scris, si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel d
persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Continutul acestui raport este confidential pentru client (destinatar/beneficiar) si autorul nu il va dezvilui
unei terfe persoane, cu exceptia situaiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare gi/sau
situatia cand proprietatea a intrat in atentia unui organism judiciar abilitat.

Evaluatorul a fost de acord sd-gi asume realizarea misiunii incredinfate de cétre clientul (beneficiarul)
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.
Consim{améntul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sé
poata fi utilizatd, in orice scop. de céitre orice persoand, cu exceptia clientului/beneficiarului sia
destinatarului raportului de evaluare. Consimgaméntul scris §i aprobarea trebuie obtinute si inainte ca

raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s poatd fi modificat sau transmis unei terte parti.

2.6. Identificarea tipului proprietatii evaluate :

Proprietate imobiliara de tip spatiu comercial/birouri, in cladire « Dispensar uman », proprietatea UAT
com. Gherdesti. situata in sat Gherdegti, com. Gherdesti. jud. Meamt, sir. Aleea Branduselor, nr. 2. Cladire:
Dispensar este identificata cu nr. cadastral NC56187-C!

2.7. Identificarea drepturilor asupra proprietatii evaluate :

Cladirea Dispensar este proprietatea con. Ghergesti, dobandita prin construire. In prezentul raport de
evaluare se prezuma ca dreptul de proprietate al UAT com. Gherdiesti este deplin.

Spatiul dat pentru inchiriere de catre proprietarul cladirii este situat la parter, in centrul imobilului ,Dispensa
uman”, ocupand doua incaperi si 0 portiune de hol. cu o suprafata utila totala de 49.43 mp, conform Plansei
A.1.1. din proiectul .Reabhilitare dispensar uman i1 com. Gheraesti, jud. Neamt™, intocmil de S{; Archis
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Space SRL lasi (prezentata, in copie, in Ane

sar Uman Gheraesti-page 3 of 11

xa | la prezentul raport de evaluare), dupa cum urmeaza:

Tabelul or. |
Nr. crt. | Destinatie incapere Numerotare incapere pe plansa Suprafata utila incapere
A.l1.1.-vezi Anexa | mp
] Sala de vanzare 022 19,00
2 Depozit medicamente 028 25.06
3 Hol (partial) 027 J ¥
s Tﬂtﬂ] - 49,43

La data evaluarii actuale, spatiul este inchiri

at cu destinatia farmacie, catre SC Alfa Farm SRL Roman.

Conform datelor furnizate de serviciul contabilitate al Primariei com. Gherdesti, chiria actuala (stabilita in

anul

2011) este de 4800 lei/an (400 lei/luna, respec

tiv 76,60 €/luna, la cursul de referinta dinp

rezentul

raport de evaluare), rezultand o chirie unitara de 1,55 €/mp/luna, care este sub nivelul pietei la acest
moment, asa cum se va vedea in continuare.
Conform declaratiilor delegatului proprietarului, la data inspectiei pe teren, proprietatea nu este ipotecata si
nu mai exista alte contracte de concesiune/inchiriere pentru spatiul evaluat,

2.8. Tipul valorii estimate si definitia acesteia :
In acord cu solicitarea clientului/utilizatorului desemnat al raportului de evaluare, valoarea estimata va

fi chiria de piata,

la data evaludrii, in
tranzactie nepértinitoare,

definita astfel conform standardului
_Chiria de piata este suma estimatd pentru care tn drept asupra proprietatii imobi
tre un locator hotardt §i un locatar
dupa un marketing adecvat si in care parti

cauza, prudent i fard constrangere”.

Conform solicitarii clientului/utilizatorului desemnal al raportului de evaluare, chiria va fi de tipul triplu
net (Triple Net Lease este sistemul de inchiriere in care chiriasul trebuie sa plateasca toate costurile
necesare existentei activalui inchiriat, in afara chiriei agreate. Altfel spus, chiriasul trebuie sa plateasca,
dupa caz, pentru: taxele si impozitele aferente, cheltuielile cu utilitatile si

etc:).

2.9.

ANEVAR (Asociatia National
expert tehnic judiciar in spec

4051

Identificarea evaluatorului :
Ing. Steféinescu Mihai, domic

hotarat. cu clauze de inchiri
le au acfionat

de evaluare ANEVAR SEV 104:
liare ar putea fi inchiriat,
ere adecvate, Intr-o
fiecare in cunogtina de

cheltuielile comune ale cladirii

iliat in mun. Roman, jud. Neamd, str. V. Hugo, bl.2; ap.55, membru titular

706202545749250816052025 emisa de Ministerului Justitiei.

2.10. Cronologie :

Data
catre

proprietatea din punct de ve

inspectiei proprietatii : 1

*

delegatul proprietarului, dl. consilier primar Furtund Alin-Paul. Cu aceasia oC

dere al localizarii si al intinderii acesteia, s-au identificat limitele de proprietal

3 a Evaluatorilor din Romania), avand legitimatia de evaluator nr. 16334,
ialitatea Evaluare bunuri imobile. avand autorizatia nr.

1 05 2026. La inspectia proprietatil, subsemnatul evaluator am fost insotit de

azie. s-a identificat

«i materializarea acestora, s-a inspectat incaperea inchiriabila, urmarindu-se existenta si intinderea unor
eventuale avarii si deprecieri

Data

raportului de evaluare :

si s-au executat fotografii,
12 05 2026.

Data efectiva a opiniei asupra valorii : 12 05 2026.

2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate :

e

Datele privind imobilul, puse
prezentate in Tabelul nr. 2

la dispozitie de serviciul contabilitate din cadrul Primariei Gherdiesti, sunt

Tabelul nr.

Data punerii in functiune (pif)/vechime

1978/48 ani

Nr. de inventar (in Registrul Mijloacelor Fixe)

neprecizal

1
2
3

Valoare de inventar a spatiului farmacie

131583,00 lei
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4 | Suprafata construita la sol* 342,00 mp
5 | Suprafata construita totala 532.00 mp
6 | Suprafata utila totala** 358,31 mp
7 | Suprafata utila totala inchiriabila pt. spatiul evaluat 49.43 mp
8 | Cota parte suprafata inchiriabila evaluata in total cladire 13.79 %

(*) Conform extras de carte funciara nr. 9679/10 03 2026 (prezentat, in copie, in Anexa 2 la raportul de
evaluare).

{(**) Conform Plansei A.1.1. din proiectul ..Reabilitare dispensar uman in com. Gheraesti, jud. Neamt™,
‘ntoemit de SC Archis Space SRL lasi (prezentata, in copie, in Anexa | la prezentul raport),

Sursele de informatii utilizate in continuare, in raportul de evaluare, sunt precizate in raport la locul
mentionarii informatiilor sau prin trimitere la bibliografie.
Bibliografie :
[1] ANEVAR “Evaluarea proprietatii imobiliare” ed. 2013.
[2] M. Gradinariu - Estimafiuni industriale, rurale i civile, Ed. Virginia, lasi, 1994,
[3] Standarde Nationale de Evaluare ANEVAR editia 2025 si ghidurile metodologice de evaluare:
SEVI00 Cadrul general al evaludrii;
SEVI0] Termenii de referingd ai evaludrii;
SEV102 Tipuri ale valorii;
SEVI03 Aborddri in evaluare.
SEVI04 Informatii si date de intrare;
SEV106 Documentare §i raporiare;
SEV230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare;
SEV630 Evaluarea bunurilor imobile.
[4] Baze de date si analize imobiliare 2021-2026 Revista “Valoarea " editata de IROVAL.
[5] ANEVAR-, Evaluarea proprietatii imobiliare »_Traducere editia a I1-a canadiana, Ed. [ROVAL 2012.
[6] Sorin V. Stan, Irina Bene — “FEvaluarea proprietatii imobiliare. Aplicatii”, Ed. IROVAL, Bucuresti
2012.
[7] Sorin V. Stan — “Evaluarea terenului. Aplicatii”, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009.
[8] Corneliu Schiopu “Inspectia proprietatii imobiliare in scopul evaluarii” Ed. IROVAL, 2008.

7.12. Analiza contractului de inchiriere existent :

Din analiza contractului de inchiriere actual pentru spatiul evaluat, nu rezulta clauze speciale, care sa
necesite a fi luate in calcul la estimarea chiriei in prezentul raport de evaluare. Nu rezulta nici o clauza
privind scutiri de plata in contul unor lucrari efectuate de catre chirias (reparatii, imbunatatiri modernizari
ete.) sau clauze privind deducerea din chirie a unor plati efectuate anterior in legatura cu spatiul inchiriat.

2.13. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale. Conditii limitative:

« Prezentul raport este intocmit la cererea clientului (utilizatorului desemnat al evaluarii), in scopul
precizat in raport. Nu este permisa folosirea raportului de cétre o terfa persoand fiird obtinerea, in prealabil,
a acordului scris al clientului si al autorului evaludrii. Nu se asumd responsabilitatea fata de nici o alid
persoana in afara clientului/ utilizatorului desemnat al evaluarii si celor care au obfinut acordul scris, §i nu
se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube
rezultate in urma deciziilor sau acjiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

» Confinutul acestui raport este confidential pentru client (utilizatorul desemnat al evaluarii) §i autorul nu il
va dezvilui unei terte persoane. cu excepiia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau situatia cand proprictatea a intrat in atentia unui organism judiciar legal abilitat.

« Evaluatorul a fost de acord sa-gi asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul (utilizatorul
desemnat al evaluarii) numit in raport, numai in scopul utilizirii precizate de catre client si in scopul
precizat in raport.
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« Consimfamantul seris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa
poatd fi utilizata. in orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului/utilizatorului desemnat al
raportului de evaluare. Consim{mantul seris §i aprobarea trebuie obtinute si inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau {ransmis unei terje pari.

+ Raportul de evaluare isi pastreaz valabilitatea timp de 6 luni, numai in situafia in care conditiile de piaia,
reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, raman nemeodificate in raport cu cele existente la data
evaludrii, fara schimbari majore, nepredictibile.

. Eva_luatuml nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie proprietatea
- mobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia, si care nu sunt cunoscule la data prezentului
raport de cétre evaluator.

» Se presupune ci proprietaiea imobiliard in cauza respectd reglementérile de urbanism, legile de

constructie si reglementarile sanitare.

« Se presupune ca loate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente c¢ ar putea fi solicitat
de autoritatile legal abilitate, pentrd proprietatea evaluata, pot fi obtinute pentru utilizarea pe carc s¢ bazeaz
estimarea valorii din prezentul raport (spatiu comercial farmacie).

+ Se presupune ca nu exista elemente subiective legate de interese speciale cu privire la inchiriere
proprietatii. Fvaluatorul nu au fost informat cu privire la astfel de intentii si nu are calitatea de a investig
posibilitatea existentei unor astfel de intentii.

« Daca nu se araté altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunoglin{a asupra stérii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fira a se limita doar la acestea, stared si structura solului, pinza freatice
instalatiile subterane etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sa
de pe o proprictate invecinatd, inclusiv prezenia substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micgora valoarea proprietifii. Se presupune i nu exista astfel de probleme, daci ele nu au fost
observate, la data inspectiei proprietatii, sau nu au devenit vizibile in perioada efectufirii analizei obignuite.
necesard peniru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu este claborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat a1 starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport §i/sau
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privin{a stéirii tehnice in cart
se afla proprietatea i nu este responsabil pentru existenja unor astfel de situaii §i a eventualelor lor
consecinte. i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

+ Evaluatorul obtine informatil, estimari i opinil, necesare intocmirii raportului de evaluare, din sursele
precizate, pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cd acested sunt adevarate §i corecle.
Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea in privinia acuratetei informatiilor furnizate de terfe pari.

« Raportul de evaluare reprezinta o estimare a valorii chiriei, valabila la data raportului de evaluare.

« Raportul de evaluare & fost elaborat in ipoteza cd proprietatea ar fi neocupati la data evaludrii.

« Proprietatea nu a fost masurata exhaustiv de subsemnatul evaluator, evaluarea bazandu-se pe datele din
Plansa A.1.1. din proiectul .Reabilitare dispensar uman in com. Gheraesti, jud. Neamt”, intocmit de SC Archi
Space SRL lasi (prezentata, in copie, in Anexa 1 la prezentul raportde evaluare), pusa la dispozitie de catre
delegatul pr-:}prictaruhﬁ. Din analiza si masuratorile efectuate de catre subsemnatul, cu ocazia inspectiei pe
teren, rezulta ca documentatia citata este in acord cu situatia de pe teren.

« Evaluatorul nu a avut acces. cu acazia inspectiel pe teren a proprietatii evaluate, in spatiile inaccesibile sal
greu accesibile din imobil (pod. ghene, subsol, canale etc., dupa caz). Din acest motiv, este posibil ca
apumite avarii si deteriorari din aceste spatii, care ar putea afecta imobilul evaluat, sa nu fi putut fi observat
Evaluatorul nu poate fi facut responsabil pentru aceste aspecte.

« Calculul chiriei in imobilul inc iriat s-a efectuat in urmatoarele ipoteze, conform declaratiilor
reprezentantului proprietarului:

a) proprietarul nu afectueaza cheltuieli pentru spatiul inchiriat cu energia electrica, apa, canalizared,
incalzirea, telefonia, cablul TV. internet eic., acestea revenind chiriasului (spatiul inchiriat are contorizari
separate pentru electricitate, apa si gaze).

b) proprietarul nu efectueaza cheltuieli pentru spatiul inchiriat cu paza si securitatea imobilului, aceste:
fiind in sarcina chiriasului; —
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c) proprietarul nu efectueaza cheltuieli pentru spatiul inchiriat cu curatenia spatiilor de acces exterioare,
acestea revenind chiriasului:

d) chiriasul nu beneficiaza de spatii de parcare sau alte spatii exterioare pentru folosinta exclusiva.

e) proprietarul nu executa in prezent si nu a executat de curand lucrari de reparatii si intretinere pentru

spatiul inchiriat si nu constituie provizioane pentru lucrari de intretinere si inlocuiri de elemente de
constructie cu viata scurta;
f) nu exista alte dotari inchiriate odata cu spatiul (mobilier, birotica etc.);
g) nu exista locuri de parcare inchiriate odata cu spatiul:
h) nu exista teren liber (curte) inchiriat odata cu spatiul;

« In desemnarea si delimitarea incaperilor destinate pentru inchiriere, evaluatorul nu are nici o implicarc
aceasta fiind efectuata de catre proprietarul imobilului.

« Clientul/utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este singurul raspunzator privind derularea
procedurilor legale privind inchirierea spatiului evaluat, evaluatorul neavand nici o implicare sinici 0
responsabilitate in acest sens.

« Prin prisma termenilor contractului achizitiei serviciului de evaluare. evaluatorul nu este obligat s
acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, referitor la proprietatea evaluata.

« Previziunile si estimarile din acest raport de evaluare se bazeaza pe conditiile actuale ale piets
imobiliare si pe evolutia acestora pe termen scurt. Modificarile de pe piata chiriilor pe termen mai lung o
pot fi anticipate de catre evaluator si pot afecta evolutia valorilor de piata. dincolo de termenul de valabilital
al raportului de evaluare, precizat mai jos.

« Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai ca intreg (inclusiv anexele). Scoaterea unor par
din raport sau utilizarea unor informatii trunchiate, scoase din context. le anuleaza valabilitatea.

2.14. Utilizarea unui specialist sau a unui furnizor extern de servicii:
Nu a fost cazul.

Partea a 11I-a. Prezentarea datelor

3.1. Descrierea imobilului:

Nota - La data inspectiei pe teren, Dispensar uman (restul spatiului neinchiriat) este utilizat de proprietar ¢
destinatia cabinete medicale.

3.1.1. Descrierea imobilului:

Imobilul este o cladire pe 2 nivele (parter+etaj partial), avand fundatii continue de beton, structura din
zidarie portanta de caramida, tencuita pe ambele fefe. planseu din beton armat peste parter in zona etajata
planseu din lemn in rest, acoperis sarpanta din capriori de lemn rasinoase. cu invelitoare din placi
azbociment, pe asteriala din cherestea rasinoase. Finisaje exterioare: soclul cladirii cu beton selivisit,
tencuieli exterioare simple, cu spoieli var colorat.

La spatiul in discutie:

Tamplarie exterioara: usi si ferestre din profile pve cu geam termopan.

Pardoseli: beton sclivisit (hol) si parchet laminat (restul incaperilor).

Finisaje interioare obisnuite: Zugraveli cu lapte de var pe tencuieli sclivisite.

Instalatie electrica: Instalatie pentru iluminat si prize 220V, cu cablu pozat ST, cu alimentare din reteaua
stradala a operatorului licentiat de distributie SC Delgaz Grid SA, cu contorizare separata.

Instalatie gaze: Instalatie de utilizare gaze presiune joasa, cu alimentare din reteaua stradala a operatorulu
licentiat de distributie SC Delgaz Girid SA. cu contorizare separata.

Instalatie apa-canal: Instalatii comune cu cele de la imobilul dispensar. racordate la retelele stradale
comunale.

Incalzire si asigurare apa calda menajera: cu o centrala termica murala 24 kw, pe combustibil gaze natura

3.1.2. Deprecieri:
Depreciert: =,
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Depreciere fizica: Subsemnatul nu am constatal fenomene de depreciere fizica, cladirea a fost reabilitata de
cea 3 ani. Subsemnatul apreciez ca nu sunt necesare ,, cheliuieli imediat dupa mutare "

Depreciere functionala: Nu am constatat depreciere functionala la imobilul in cauza, in raport cu scopul
initial pentru care a fost construit.

Depreciere externa: In ceea ce priveste deprecierea externa, subsemnatul consider ca nu se pune problema
in situatia acestui imobil, in raport cu vechimea, amplasarea si utilizarea sa actuala.

Utilizare: Chiriasul utilizeaza spatiul inchiriat pentru depozitare si vanzare medicamente. dispozitive
medicale. materiale si alte produse specifice activitatii de farmacie.

3.2. Descrierea spatiului inchiriabil:
Chiriasul actual ocupa, in folosinta exclusiva, incaperile mentionate in Tabelul nr. | de mai sus.

3.3. Situarea in zona :

Imobilul “Dispensar uman” in care se afla spatiul inchiriabil (vezi foto) este proprietatea comunei
Gherdesti, situat in apropierea centrului civic al satului Gherdesti, comuna Gherdiesti, judetul Neamt (la cca
150 m de Primarie). In zona sunt situate locuinte, institutii de invatamant (scoala, gradinita), cabinete
medicale, parohia catolica si parohia ortodoxa, spatii comerciale (magazine mixte, baruri efc.).

Ambientul este urban, civilizat. Rezidentii vecini (in majoritate agricultori, pensionari sau rude ale unor
cetateni care muncesc in strainatate) sunt cu nivel infractional sub medie. Accesul auto se asigura de pe str.
Vasile Alecsandri, calitatea imbracamintii asfaltice fiind buna. Nu exista deficit de spatii de parcare in
stradal. Nu se constata fenomene de poluare, cu exceptia poluarii sonore provenite de la traficul auto.

3.4. Evaluarea cuantumului chiriei si metoda folosita :
3.4.1. Determinarea sumei minime de inchiriere (abordare prin cost):
Nota : In stabilirea chiriei, in acord cu cele expuse la pet. 2 8. de mai sus, se va line seama ca chiria nu
poate fi mai mica decat vota-parte de cheltuieli a spatiului, suportata de proprietar.

Pentru stabilirea chiriei, in conformitate cu cerintele formulate de catre proprietarul spatiului, vor fi luate i1
considerare urmatoarele categorii de cheltuieli. stabilite pe baza datelor furnizate de catre proprietar:

a)  cheliuieli cu amortizared eladirii. Durata de amortizare este cea stabilita conform HG 2139/2004, cot
clasificare 1.6.2. (80 ani); durata de functionare ramasa, cit presupus regim de amortizare liniar (vezi
Tabelul 1) este de 38 ani:

(131583,00 lei : 38 ani) X 13.79%= 567.04 lei/an.

b)  cheltuieli cu asigurareq. Nu exista incheiata o polita de asigurare pentru cladire, incheiata de catre
proprietar. Intrucat la data prezentului raport de evaluare, incheierea unei polite de asigurare pentru cladire
este obligatorie, s-a considerat valoarea minima din Legea nr. 260/2008, respectiv 20 €/an (120,00 lei/an).
¢)  chelieli cu adminisirared si managementul proprietalii. Proprietarul nu are desemnata prin
proceduri interne o cota pentru astfel de cheltuieli. Uzual, se considera pentru proprietati de tipul spatil
pentru birouri si spatii comerciale (de tipul celui in discutie), un procent de 2% din chiria medie de piata.
care pentru spatii in zonele periferice din mun. Roman si localitatile limitrofe este de 2,50 €/luna.
2.50 €/luna x 2% x 12 luni x 49,43 mp=29.65 lei/an.

d)  cheltuieli cu alimentarea cu energie electrica: este in sarcina chiriasului.

e)  cheltuieli pentru incalzire: este in sarcina chiriasului.

f)  cheltuieli cu alimentarea cu apa potabila: este in sarcina chiriasulut.

g)  cheltuieli cu canalizarea: este in sarcina chiriasului.

h)  cheltuieli cu impozitele. fiind proprietate a comunei, in prezent nu se platesie impozit pentru cladire:
in discutie.

Proprietarul nu constituie provizioane peniru Jucrari de reparatii, aceste cheltuieli nu vor fi luate in calcul.
Total chirie minima estimata pe baza de costuri ale proprietarului cu spatiul in discutie a)+b)+c)= 716,69
lei/an.
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3.4.2. Date despre aria de piata:
3.4.2.1. Definirea pietei specifice (zona de referinta sau aria de piata) -

Piata chiriilor spatiilor comerciale (si de birour, in subsidiar), situate in zona periferica a mun.
Roman sau in localitatile rurale din zona de est a jud. Neamt.

3.4.2.2 Seurta caracterizare a pietei imobiliare din punct de vedere al inchirierii spatiilor cu
destinatie comerciala si birouri :

In comuna Gherfiesti nu exista o piata consclidata a spatiilor inchiriate/oferite spre inchiriere. Comuna in
cauza este relativ aproape de mun. Roman, are o populatie numeroasa, cu forta de munca activa, insa cu
tendinta de imbatranire. Subsemnatul nu am identificat insa in comuna Gherfiegti spatii comparabile
inchiriate si nici oferte de inchiriere, Exista spatii inchiriate in imobile de tip complex comercial satesc,
apartinand cooperatiei de consum, care nu constituie comparabile adecvate, intrucat sunt imobile vechi, cu
depreciere fizica mare. neadecvate functional. Acest fapt nu a permis abordarea prin piata in stabilirea chirie
pe baza unor oferte sau tranzactii exclusiv din localitate. Faptul ca nu exista oferte de inchiriere nu se
datoreaza lipsei spatiilor libere, ci faptului ca nu exista chiriasi prezumtivi si solicitari de inchiriere sl
proprietarii au constatat ca este cvasi-inutil a face publicitate pentru inchirierea unor spatii libere fara cautare

In aceasta situatie, pentru stabilirea chiriei, in conformitate cu cerintele formulate de catre proprietart
spatiului, vor fi luate in considerare oferte de inchiriere dintr-o zona de referinta extinsa (respectiv zonel
periferice din centrul urban cel mai apropiat, respectiv mun, Roman si din comunele suburbane sa
apropiate), care sunt apropiate ca valori ale chiriei de spatiul in cauza.

In aceasta zona de referinta. situatia pietei imobiliare se poate caracteriza ca fiind o piata a chiriasulu
Exista un numar relativ mare de spatii neutilizate, mai ales in cladirile mai vechi, factorii care au condus !
aceasta situatie fiind urmatorii:

_in urma inchiderii intreprinderilor industriale (foste socialiste), au fost eliberate numeroase spatii in cladiril
acestora, care insa, in ipoteza inchirierii, necesita cheltuieli importante imediat dupa mutare si sunt gre
adaptabile functional.

-climatul investitional in zona este redus.

-pentru multe spatii, rezultate din lichidarea unor firme, nu este complet clarificata juridic situat
proprietatii.

-firmele mari specializale pe comert cu amanuntul care opereaza in zona si-au construit magazine nc
adaptate cerintelor moderne (hipermarchet-uri Profi, Lidl, Pennymarket, Carrefour). Multi agenti economi
mici din domeniul comertului nu au rezistat concurentei si si-au inchis sau redus afacerile, rezultand 1
excedent de spatii comerciale, care in prezent nu isi gasesc utilizare.

_criza economica si inflatia au condus la momentul actual la o reducere a volumului vanzarilor in toa
domentiile, fapt ce greveaza si asupra pietei imobiliare.

Chiriile unitare au cunoscut o crestere in ultimii § ani. pe fondul cresterii preturilor constructiilor si
unei rate a inflatiei mari, insa din motivele aratate mai sus, cresterea acestor chirii in zona de referinta nu
fost la nivelul cresterii acestora in orasele mari si nu a fost nici la nivelul ratei inflatiel.

Chiriile unitare lunare in zona de referinta au distributia urmatoare:

a) 8-10 €/mp in locatii comerciale consacrate din centrul mun. Roman:

b) 7-8 €/mp in locatii comerciale consacrate din zonele mediane rezidentiale ale mun. Roman;

¢) 2-3 €/mp in zonele rezidentiale de la periferia mun. Roman si in zonele nerezidentiale de la periferia mu
Roman si in zonele rezidentiale din comunele din zona Roman.

Spatiul evaluat are ca punct tare situarea in zona centrala a localitatii, cu vad comercial si situarea in imedie
apropiere, in aceeasi cladire. a cabinetelor medicilor de familic. Un considerent necuantificabil in evalua
dar care este important pentru proprietar, este aspectul social, respectiv existenta in comuna a unei farma
de unde isi pot cumpara medicamente rezidentii cu posibilitati mai scazute de deplasare catre farmacii d
mediul urban.

Ge constata expunerea de lunga durata 2 ofertelor de inchiriere in piata, in zona de referinta, , ceea
conduce la concluzia ca exista un grad de ocupare redus, fapt vizibil la un parcurs in oras si in localitat
rurale din zona de referinta, in numarul mare de spatii comerciale neutilizate.

3.4.2.3. Abordari in evaluarea chiriilor de piata: /ﬁg.& "-‘a X
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In general, intr-o piata segmentata, unde se pot identifica suficiente oferte de inchiriere, abordarea in

estimarea chiriei se face prin piata (prin comparatie). Subsemnatul evaluator nu am identificat in zona de
referinta date care sa permita o alta abordare in estimarea chiriei de piata pentru spatiul in discutie.

Oferte de inchiriere comparabile extrase de pe piaia:

Subsemnatul am identificat urmatoarele oferte de inchiriere comparabile pentru spatii comerciale in aria
de referinta (sursa informatiilor; site-uri si anunturi agentii imobiliare-vezi Anexanr. 4 la prezentul raport de
evaluare)-sintetizate mai jos in Tabelul nr. 3. Informatiile au fost verificate de subsemnatul evaluator prin
interviuri telefonice cu proprietarii sau agentii imobiliari si prin inspectarea spatiilor ofertate, din stradal si ir
interior (in zona accesibila publicului). Toate anunturile sunt actuale (nu mai vechi de 3 luni).

Tabelul nr.
Nr. ert. Spatiu inchiriabil ofertat Suprafata utila | Chiria Chirie neta Sursa ofertel
comparabila spatiu inchiriabil | lunara unitara ofertata
in Anexa 4 ofertata | €/mp luna
A mun, Roman, str. C. D. 75.00 750 € 10,00 www.storia.ro
Gherea, zona Pascal” Agentia Rara Solutii
1 SRL
B mun. Roman, str. C. A, 38.00 050 lei | 4.78 www, storiaro
Rosetti, bl. 1 parter Agentia Rara Solutii
L SRL
e mun. Roman, str. Bogdan 28,00 300 € 10,71 www.alx.ro
Dragos- Renasterii
D mun. Roman, str. Tirului, ar. 3 70,00 479 € 6.84 www.olx.ro
B
| E mun. Roman, bd. Republicii, | 100,00 500€ | 5,00 www.storia.ro
| |zcnall g6 www.olx.r0
| F mun. Romar, str. Stefan cel 125,00 400 € 3.20 www.olxro
. nare, zona Gara-OMV
G mun. Roman, str. Sucedava, 45,50 2000 lei | 8,50 Wiww,storia.ro
| bl 5, parter Agentia Rara Solutii
SRL B
H sat Horia. com. Horia, la E85 440.00 88D € 2,00 www.olx.ro
I mun. Roman, str. N. Balcescu 590,00 2950 € | 5,00 WWW.IOmimo.ro
| (varianta vest)
J mun. Roman, str. Anton Pann, 40,00 750 lei | 3.60 WWW. DM imo.ro
zona garsoniere M. Viteazul

Nota: Ofertele se refera la chirii fara TVA si la chirii nete (chiriasul va suporta toate cheltuielile, mai putin
impozitele pe proprietate).
Ofertele au fost analizate in ipoteza ca nu sunt necesare cheltuieli imediat dupa mutare.

Grila datelor de piata: - _
Pentru analiza au fost selectate comparabilele B, F, H, [ care sunt cele mai apropiate de situatia spatiului
inchiriat:

Tabelul nr

[ Element de Proprietatea subiect | Comp. Comp. Comp. Comp.

comparatie B F H ]

Chiria oferta €'mp 4,78 320 2,00 3,60

Marja negociere Marja de negociere -0.24 0,16 0,10 -0,18

oferta’ €/mp medie 5 %

Pret probabil negociat 4,54 3,04 1,90 342

E/mp

Grad de ocupare 100%% cea 8% cea 80% | 00%% cca 80%
|_preconizat Jm—

g
-
|

I-
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Ajustare * €mp -0,91 -0,60 0 -0,68
Pret ajustat €/mp _ 3,63 244 1,90 2.74
Drept de proprietate Deplin Similar Similar Similar Similar
Ajustare Emp 1] 0 0 ]
Pret ajustat €/mp 3,63 244 1,90 2,74
Localizare, Zona centrala, in sat | Zona mediana, in | Zona periferica, in | Zona mediana in | Zona periferica i
vizibilitate si acces resedinta de comuna | mediu urban, la miediul urban, la mediu rural, la mediul urban, la
strada secundara. | strada principala, cu strada principala. | strada secundara.
Mai buna trafic pietonal intens Similara Mai buna
(gara, autogara).
Mal buna
Ajustare’ €/mp -1,40 -0,22 0 0,22
Pret ajustat €/mp 2,23 222 1,90 2,52
Utilitati in spatiu Electricitate, apa Similare Similare Similare Similare
canal, gaze
Ajustare €mp 0 0 0 0
Pret ajustat €'mp 2.23 2,22 1.90 2,52
Cheltuieli necesare Mu Prezumtiv nu. Prezumtiv nu. Prezumtiv mu. Prezumtiv nu.
imediat dupa mutare Similar Similar Similar Similar
Ajustare Emp 0 1] 0 1]
Pret ajustat €mp 223 2.22 1,90 2,52
Supr, utila 49.43 38,00, 125,00 440,00 d.c. 40,00
inchiriabila mp, Similara Similara compartimentat | Similara
adecvata la utilizarea birouri 45 mp.
ca birouri/spativ Similara
vanzare
Ajustare Emp ] 4] 0 0
Pret ajustat €'mp 2,23 2,32 1,90 2.52
Teren care s Mu Nu, Similar Nu. Similar Da, insa pe teren | Nu. Similar
inchiriaza odata cu neamenajat.
cladirea si posibilitate Lipsa posibiltate
pareare in incinta parcare in
stradal. Mai slab.
Ajustare’ €/mp 1] 0 40,71 0
| Pret ajustat €/mp 223 222 2,61 2,52
Nr. corectii 2 2 [ 2 o
Corectie totala bruta 23 0,82 0,71 0,80
CTB |
Motivarea ajustarilor:

') Matja de negociere medie a chiriilor este de 5% pe piata mun, Roman si a localitatilor suburbane analizat

conform datelor obtinute de la agentii imobiliari, acesta fiind gradu

spatiilor comerciale la momentul evaluarii. Piata inchirie
dezechilibru intre cerere si oferta.

2 I conditiile unui excedent de spatii inchiriabile si a lipsei de stabilit
considerat gradul de ocupare de cca 80%, fapt vizibil si in durata lunga

inchiriere (4-6 luni).

3) In conditiile expuse la pet. 3.4.2.2. de mai sus, am considerat ajust
J (pentru corectie la comparabila B) si, respectiv, ca diferenta intre ¢

rilor in zona

comparabilele F si J), comparabile care difera prin situare.

%) Ajustarea s-a considerat ca diferenta intre comparabilele C si A, com

parcare in incinta.

| de negociere identificat pe piata locala
de referinta este o piata a chiriasilor, ¢

ate pe termen lung a unor afaceri, am
de expunere pe piata a unor oferte d

area ca diferenta intre comparabilele &
omparabilele E si B (pentru corectie la

parabila C avand posibilitate de

Comparabila cu corectie totala bruta minima si nr. de corectii minim este comparabila H, insa aceasta

avand in vedere ca se ofera la inchiriere un spatiu birou i

comparabila, desi situata in mediul rural, reprezinta un grad de neadecvare mare cu propn

.

etatea-subiect,

mpreuna eu un spatiu tip hala de 390 mp si un tere
;ata este comparabila J. cu o

in incinta de 5000 mp. Pentru spatiul in discutie, comparabila cea mai aprop
chirie unitara de 2,52 €/mp/luna (13,15 lei/luna), respectiv:
49.43 mp x 2.52 €/mp/luna= 124,56 €/luna, respectiv 1494,76 €/an

%
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(adica 650,50 lei/luna; 7806,00 lei/an la cursul lew'€ de la data raportului de evaluare).

&

Partea a IV-a. Opinia finala asupra valorii chiriei :
4.1. Concluzii :

In conditiile de mai sus. subsemnatul estimez ca chiria de piata de tip triplu net (toate cheltuielile fiind in
sarcina chiriasului), stabilita in ipotezele expuse mai sus, este de 13,13 lei/mp/luna (2,52 €/mp/luna).

4.2. Valabilitatea raportului de evaluare:
4.2.1. Evaluarea este valabila pt. preturile curente de la data raportului de evaluare.
4.2.2, Valoarea evaluata este fara TVA.
4.2.3. Raportul de evaluare este valabil sase luni de la data intocmirii, daca se mentin conditiile in care s
a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie) iar evolutia cursului de schimb nu sufera
schimbari majore, nepredictibile.
47 4. Avand in vedere situatia economico-financiara actuala, caracterizata prin instabilitate si inflatie mare
recomand proprietarului ca prin contractul de inchiriere, proprietarul sa poata prevedea ca valoarea
estimata a chiriei sa se poate actualiza prin raportare la cursul lew/euro sau cu rata inflatiei.

4.3. Cuprinsul raportului de evaluare:

Prezentul raport de evaluare contine :

Piese scrise :

-11 pagini text raport;

Anexe :

Anexa 1- Plansa A.1.1. ,Plan parter” din proiectul ..Reabilitare dispensar uman in com, Gheraesti, jud.
Neamt”, intocmit de SC Archis Space SRL lasi -1 plansa A4, copie:

Anexa 2-Extras de carte funciara nr. 9679/10 03 2026 pentru NC56187-3 pag.;
Anexa 3-Situare imobil in localitate- 1 pag. (sursa | Www. maps.google.com)
Anexa 4-Oferte inchiriere proprietati comparabile din zona de referinta -3 pag.
Anexa 5-Piese foto : i pag./4 foto.

Evaluator,
ing, Mihai Stefanescu
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' ¥ Dficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara MNEAMT Nr. cerere 8679
b giroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Roman Zwa | 10
w luna 03
- Anul 2028
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Cod verficare

TAR TR BT R
TR L

X el PENTRU INFORMARE itiiii\ﬁil
rarte Funciard Nr. 56187 Gheraesti llll III

A. Partea |, Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: lud, Neamt, UAT Gheraesti, Loc, Gheraest

Nr. [Nr. cadastral Nr.
o [ exognic. | Suprafata™ (mp) Observatil / Referinte
a| 56187 1.708 Teren imprejmuit;
Constructil
Mr cadastral
crt | nr. topografic Adresa Observatll / Referinte
ALl 561B7-C1 Jud. Meamt, UAT Gheraesti, Lot Wr. niveluri:l; 5. construita la sol342 mp; 5. construit2
Gheraesti desfasurata;342 mp; Dispensar uman construit in anul
| 1978. ;
Al.Z 56187-C2 Jud. Neamt, UAT Gheraesti, Lot Nr, nivelur1; 5. construita la soli115 mp; 5. construita
Gheraestl desfacurata:115 mp; Cladire anexa construita in anul
19B0.
B. Partea Il. Proprietarl si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
46271 / 01/10/2025
Act Notarial nr. 2808, din 01/10/2025 emis de DASCALU Oana, |
"Ee Inflinteaza cartea funciara 56187 a imabiiuiul cu numarul cadastral| AL

| Bl |5G187 [ UAT Gharaestl, rezultat din dezmembrarea imobilulul cu |

|numarul _cadastral 55267 inscris_[n cartea funclara 55267: L !
Act Administrativ nr, Hotarare de guvern nr. 1356, din 27/12/2001 emis de Guvernul Romaniei; Act
Administrativ nr, HCL nr. 20, din 19/08/1992 emis de consiliul Local al comunel Gheraestl; Act pdministrativ]
nr. Adeverinta nr, 9277, din 22/09/2021 emis de Primaria comunel Gheraesti; Act administrativ nr. Certificat
De Atestare Fiscald Pentru Persoane Juridice Privind impozitele 5i Taxele Locale si Alte Venituri Ale Bugetulul
Local Nr.B998, din 14/09/2021 emis de Primaria Comunel Gheraesti;

'|_ lintabulare, drept de BROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala) Al |

B2 11 J_ _|

1) COMUNA GHERAEST!. -domeniul public : |

| OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 55267 /Gheraest, mscr{m_g_r@cheig_rﬂ nr. 43804 din 01/10/2021! I

["ag |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actua1a| ALl '|

1 _ L |

| | 1) COMUNA GHERAESTI, -domeniul public ———— |
| | OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 55267,/ Gheraest], inscrisa prin incheierea nr. 43804 din 01/10/2021;

I—E 4 intabulare, drept de BROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| al.2

11 : = e

1) COMUNA GHERAESTI, -domeniul public == - == !

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 55267/Gheraest), inscrisa prin incheierea nr. 43804 din 01/10/2021: g

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
. de garantle sl sarcini
WU SUNT .
Hocument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. BI7/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr, 56187 Comuna/Oras/Municipiu; Gheraesti

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
56187 1.709

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

b

v

oo

iy L]

sa147
X i f
Date referitoare la teren
e C':;:ggﬁz; e 5"?:;‘;";3 Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curt 1.708 - - -
constructli
Date referitoare la constructii
- Dastinatie Sltuatie ;
crt Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatil / Referinte
constructii S, construita la soli342 mp; 5. construita
Al.l 56187-C1 industriale si 342 Cu acte decfasurata:; 342 mp; Dispensar uman construit
edilltare in anul 1978,
i S, construita la soklls mp; 5. construlta
Al2 56187-C2 constructli anexa 115 Cu acte|desfasurata; 115 mp; Cladire anexa canstruita
in anul 15980,
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sférsit = {m)}
1 2 7.58)

Dacument care canfin

a date cu caracter parsonal, protejate de pre vederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 56187 Comuna/Oras/Municipiu: Gheraesti

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
2 3 6.583

3 4 8.25

4 5 15,532

5 B 10.073

6 7 8.755

T 8 8.968

8 9 0.63

g 10 4.547

10 11 7.078

11 12 1,84

12 13 6.023
13 14 4.699
14 15 3.824

18 16 9277

16 17 B.654

17 18 46.029|

18 1 14,665

# Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de projectie Stereo 70 5l sunt rotunjite Ja 1 milimetru,
=+ Djstanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decAt valearea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatiile din cartea
funciara active |a data generaril, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 4552001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4120186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitatl 5 procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, \alabilitatea poate fi extinsa sl in forma fizica a
documentulul, fara semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitath

care a solicitat prezentarea acestul extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii Informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil 1 antet, Codul de verlficare este valabll

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generaril,
10/03/2026;, 15:09

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

Decument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr- 67#/2001, Pagina 3 din3
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Evaluare 2026 chirie de piata farmacie in cladire dispensar Gheraesti, jud. Meamt
Anexa 4

Oferte comparabile inchiriere spatii

A. www.storia.ro

Locafie:

Str. Dobrogeanu Gherea, fajd in fatd cu supermarketul Elemar, la 50 de metri de centrul medical
Micromedica, cu vizibilitate directd din Bulevardul Roman Musgat.

Configuratie:

hol de acces / receptie

3 incéperi mari

baie spatioasd cu aerisire naturald

bucatarie/kitchinette

debari cu posibilitate de conversie in al doilea grup sanitar.

Amenajéari:

ferestre termopan

pratii metalice

centrald termicd proprie

energie electricd, gaz. apa. canalizare, cablu TV/internet

Caracteristici:

Perete lateral mare, ideal pentru branding si semnalisticd, Vitrind spre strada. Posibilitate de amenajare a
unei a doua intrari. Doud parcéri in proximitate — fa{ (trotuar comercial activ) i spate (parcare care
urmeaza si fie asfaltata in 2026).

Utilitati: in sarcina chiriagului, pe baza de contract direct cu furnizorii.

75 mp utili. Pret chirie: 750 €/lund

Agentia Rara Solutii SRL Radu Samson 0745556144

ID: 10223339

B. www.storia.re

Agentia imobiliard RARA SOLUTII va propune spre inchiriere un spatiu pentru birou / cabinet / salon in
7ond centrald. Locatie: Str. C.A. Rosetti, bl. 1, parter, Mun. Roman. Jud. Neamt
Compartimentare: doua incaperi mari, hol generos, baie cu aerisire

Dotéri:

- ferestre PVC cu tamplarie termopan

_ centrala termica pe gaze naturale

- proaspét igienizat

Pret: 950 lei / Suprafata 38 mp

Agentia Rara Solutii SRL Radu Samson 0745556144

1D: 10252732

C. www.olx.ro

Oferim spre inchiriere doud spatii situate in incinta unei case, pe Strada Bogdan Dragog, cu suprafete de 13

mp §i 15 mp. Spatiile sunt ideale pentru activitdti de birou, cabinet sau alte servicii profesionale,

beneficiind de un mediu linistit si acces facil.

in aceeasi cladire isi desfagoard activitatea un cabinet stomatologic, ceea ce poate reprezenta un avantaj

pentru activitati complementare din domeniul medical sau servicii conexe.

Suprafata: 13 mp si 15 mp. Locatie: Str. Bogdan Dragog, mun. Roman. Zond linigtitd. Acces ugor.

Posibilitate parcare.

Pentru mai multe detalii sau programarca unei viziondri, v rugdm sd ne contactati SC Novo Dentexpert
Page 1 of 3
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Evaluare 2026 chirie de piata farmacie in cladire dispensar Gheraesti, jud. Neamt

SRL tel, 0731361600,

Daca se inchiriaza ambele spatii pretul este de 300 EURO.
ID: 302776811

D. www.olx.ro

De inchiriat Birou /cabinet/ sediu firma / salon/ suprafata 70 m2, dotat si utilat modern, pretabil diverse
activitati comerciale, utilitati : incalzire centrala, internet fibra optica, grup sanitar. Spatiul se aflain
Roman pe strada Tirului nr 3 B in vecinatate Kaufland zona IRTA. Acces parcare curtea exterioara. 479
eur/luna, pretul e negociabil Pentru mai multe detalii la tf, 0742405889 Cristian

1D: 301950976

E. www.storia.ro; www.olx.ro

EXCLUSIVITATE! De inchiriat in Roman, zona bd. Republicii. cabinet stomatologic format din 3 camere.
suprafata utila de 100mp, dotat cu centrala termica prin condensare si toate utilitatile.

Pret chirie 500 euro/luna. Agentia imobiliara Acasa 0737526061.

ID: 10180367

F. www.olx.ro

Ofer spre inchiriere spatiu comercial prevazut cu toate utilitatile, termopan, suprafata utila 125 mp.
Spatiu dispus stradal str. Stefan cel Mare, in zona garii, in cladirea amplasata vis a vis de statia OMYV. 400
euro/luna. Tel. 0745251862 demymada 10

1D: 280915495

G. www.storia.ro

Agentia imobiliara RARA Solutii ofera spre inchiriere spatiu prestiri servicii. Str. Sucedava, Bl. 5, parter
Mun. Roman, jud. Neam}.

Compartimentare:

- spatiu acces / recepfie

- sald 18 mp

- hol

- doud camere de 12 si 14 mp

- baie (cu cabina de dug)

Dotéri:

- ferestre terrnopan

- centrald termicé cu gaze naturale

- aer condifionat

Spatiul poate fi amenajat dupd nevoile chiriagului.

2000 lei/luna.

ID: 10293022 Agentia Rara Solutii SRL Radu Samson 0745556144

H. www.olx.ro

Qe inchiriaza birouri+ hala industriala recent renovata. Este amplasata in loc. Horia, cu acces privat la E 85,
cu suprafata totala de 440 mp, constructie pe structura din beton §i caramida, amenajata cu podea din
ciment mozaicat, Spatiul dispune de utilitati complete, apa, incalzire, internet, sistem de alarma,camerc
video,canalizare, 220V, IR0V, 25 KW.

[naltimea utila a halei este de 3.5 metri, lungimea 36 metri si latime de 12 metri.Pentru a facilita
descarcarea hala beneficiaza de macara cu sarcina 600 kg.

Page 2 of 3




Evaluare 2026 chirie de piata farmacie in cladire dispensar Gheraesti, jud. Neamt

Langa hala exista o platforma betonata 600m2 pentru depozitare. Hala dispune si de spatii birouri
amenajate in interior, cu grup sanitar si vestiar pentru personal 45 m2. Proprietatea se intinde pe 8000 m2.
2 €/mp util negociabil. Catalin 0745019143

1D: 46132373

1. wWW.romimo.ro

5 eur/mp negociabil. Inchiriere mun. Roman, str. N. Balcescu, HALA 590mp INCLUSIV 200 m2p
BIROURI CU TOATE DOTARILE, AUTORIZATIE 1SU, Birouri curent electric 220v . Hala 380v, gaz
metan, centrale termice noi

numar etaj: 1, numar camere: 9, numar loc de parcare: 40, suprafata totala: 5000 mp, anul constructiei:
2025, are autorizare ISU, stilp publicitar, curte betonata. Contact 0723586144 Mihai.

ID anung: 19218163

J. www.romimo.ro

inchiriez spatiu pentru birouri/depozitare, Roman, zona str. Anton Pann. Suprafata 40 mp. Anul constructiei
1996. 750 lei/luna. Tel. 0742772259 Laurentiu.

ID anunt: 1775462205

Selectie oferte evaluator; /|
ing. Stefanescu Mihai

Page 3 of 3
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