ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
COMUNA COSMINELE
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia Agentie
Postala — servicii publice CAEN 5310 in suprafata de 12 mp, apartinand
domeniului public al comunei Cosminele
Avand in vedere: :
Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 2362/13.07.2022 initiat de primarul
comunei dl. Nae Tulian in sustinerea proiectului de hotarare
Raportul compartimentului de specialitate inregistrat sub nr. 2364 din
13.07.2022 intocmit de catre consilier Draghici Claudia Elena;
Avizul comisiilor de specialitate nr. 1 si nr. 2 din cadrul Consiliului Local al
Comunei Cosminele
Avizul de legalitate emis de secretarul general al comunei si inregistrat sub nr.
2365/13.07.2022;
Solicitarea nr. 1147/22.03.2022 formulata de agent postal Grigore Elena, angajat
al CN Posta Romana SA

Prevederile art. 297 alin.(1), Iit.”c”; art. 332 si art. 333 alin.(1) si art.362 alin.(1)
si (3) din OUG.Nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare , coroborat cu

In temeiul art.129 alin. (2), lit.”c” si alin. (6 ), lit.”a” din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu completarile si modificirile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COSMINELE, JUDET PRAHOVA
HOTARASTE :

Art.l. Se aproba inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia Agentie
Postala — servicii publice CAEN 5310, in suprafata de 12 mp, apartinand domeniului
public al Comunei Cosminele, spatiu identificat conform ANEXEI nr. 1, care face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba Raportul de evaluare avand ca obiect ,,Cladire posta”, intocmit de
expert evaluator Dumitrache Gheorghe pentru un spatiu similar, aflat in aceeasi zona, in
imediata vecinatate, aplicabil si spatiului ce face obiectului Art.l, conform ANEXEI NR.
2. care face parte integranta din prezenta hotarare.



Art.3

(1) Nivelul minim al chiriei va fi de 0,5 Euro/mp/luna si constituie baza de
pornire la licitatie in vederea inchirierii spatiului, spatiul fiind utilizat pentru
interesul public al cetatenilor din comuna.

(2) Durata inchirierii imobilului ce face obiectul alin. (1) este de 2 ani, cu
posibilitatea prelungirii cu acordul ulterior al partilor, conform prevederilor
aplicabile la data respectiva.

Art.4

(1) Se aproba documentatia de atribuire, conform ANEXEI NR. 3 la prezenta
si care face parte din aceasta, taxa de inscriere la licitatie fiind de 20 de lei, iar
caietului de sarcini este gratuit.

(2) Se aproba modelul Contractului cadru de inchiriere pentru spatiul ce face
obiectul inchirierii, conform anexei.

Art. 5 In vederea evaludrii ofertelor depuse pentru inchirierea spatiului prevazut la
Art.l, se constituie o comisie formata din 5 membrii, a cirei componenta se aproba prin
dispozitia primarului comunei, reprezentantul Consiliului local in comisie fiind:

’

= / (0/(/ 00 /{/J Wﬂ/ , consilier local;

Art. 6 Se desemneaza dl.Nae Iulian in calitatea sa de primar pentru reprezentarea
Consiliului local la incheierea Contractului de inchiriere a spatiului conf.prev.art.l.
Art. 7 Se insarcineaza ,,Compartimentul Contabilitate” cu ducerea la indeplinire a
prevederilor prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Com osminele, Judet Prahova
Nr. din data de 20.07.2022
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privind inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia Ageéntie
Postala — servicii publice CAEN 5310 in suprafata de 12 mp, apartinand
domeniului public al comunei Cosminele
Avand in vedere:
Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 2362/13.07.2022 initiat de primarul
comunei dl. Nae Tulian in sustinerea proiectului de hotarare
Raportul compartimentului de specialitate inregistrat sub nr. 2364 din
13.07.2022 intocmit de catre consilier Draghici Claudia Elena;
Avizul comisiilor de specialitate nr. 1 si nr. 2 din cadrul Consiliului Local al
Comunei Cosminele
Avizul de legalitate emis de secretarul general al comunei si inregistrat sub nr.
2365/13.07.2022;
Solicitarea nr. 1147/22.03.2022 formulata de agent postal Grigore Elena, angajat
al CN Posta Romana SA

Prevederile art. 297 alin.(1), lit.”¢”; art. 332 si art. 333 alin.(1) si art.362 ,alin.(])
si (3) din OUG.Nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare , coroborat cu

In temeiul art.129 alin. (2), lit.”¢” si alin. (6), lit.”a” din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu completarile si modificirile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COSMINELE, JUDET PRAHOVA
HOTARASTE :

Art.l. Se aproba inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia Agentie
Postala — servicii publice CAEN 5310, in suprafata de 12 mp, apartinand domeniului
public al Comunei Cosminele, spatiu identificat conform ANEXEI nr. 1, care face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba Raportul de evaluare avand ca obiect ,,Cladire posta”, intocmit de
expert evaluator Dumitrache Gheorghe pentru un spatiu similar, aflat in aceeasi zona, in
imediata vecinitate, aplicabil si spatiului ce face obiectului Art.l, conform ANEXEI NR.
2. care face parte integranta din prezenta hotarare.



Art.3

(3) Nivelul minim al chiriei va fi de 0,5 Euro/mp/luna si constituie baza de
pornire la licitaie in vederea inchirierii spatiului, spatiul fiind utilizat pentru
interesul public al cetatenilor din comuna.

(4) Durata inchirierii imobilului ce face obiectul alin. (1) este de 2 ani, cu
posibilitatea prelungirii cu acordul ulterior al partilor, conform prevederilor
aplicabile la data respectiva.

Art.4

(3) Se aproba documentatia de atribuire, conform ANEXEINR. 3 la prezenta
si care face parte din aceasta, taxa de inscriere la licitatie fiind de 20 de lei, iar
caietului de sarcini este gratuit.

(4) Se aproba modelul Contractului cadru de inchiriere pentru spatiul ce face
obiectul inchirierii, conform anexei.

Art. 5 In vederea evaludrii ofertelor depuse pentru inchirierea spatiului prevazut la
Art.l, se constituie o comisie formata din 5 membrii, a carei componenta s€ aproba prin
dispozitia primarului comunei, reprezentantul Consiliului local in comisie fiind:

- , consilier local;

Art. 6 Se desemneaza dl.Nae lulian in calitatea sa de primar pentru reprezentarea
Consiliului local la incheierea Contractului de inchiriere a spatiului conf.prev.art.l.
Art. 7 Se insarcineaza ,,Compartimentul Contabilitate” cu ducerea la indeplinire a
prevederilor prezentei hotarari.

INITIATOR,




ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA Nr. 2362/ 13.07.2022

COMUNA COSMINELE
CONSILIUL LOCAL

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia Agentie Postala —
servicii publice CAEN 5310 in suprafata de 12 mp, apartinand domeniului public al comunei Cosminele

in conformitate cu prevederile art. 333, alin. 1 si 2 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
consiliul local poate aproba inchirierea unui spatiu pentru activitati de utilitate publica - servicii postale.
In considerarea oportunitatii s-au avut in vedere:

- Adresa nr. 333/2966/ 24.03.2022 comunicata de Compania Nationala Posta Romana SA - O.J.P. Prahova catre
agent postal Grigore Elena prin care este informata cu privire la obligativitatea prezentarii in fata structurii

ierarhice a unui contract de inchiriere cu proprietarul spatiului in care-si desfasoara activitatea, in speta,
Comuna Cosminele;

- Solicitare nr. 1147/22.03.2022 comunicata de agent postal Grigore Elena, catre UAT Comuna Cosminele prin
care solicita incheierea unui contract de inchiriere pe spatiul in care-si desfasoara activitatea profesionala, avand
ca parti contractante, UAT Comuna Cosminele si agentul postal Grigore Elena;

- necesitatea stringenta a continuitatii unui astfel de serviciu la nivelul comunei Cosminele, precum si aspecte
tehnice cetin de traditia serviciilor in domeniu.

Serviciile postale si de curierat sunt necesare cetatenilor comunei, urmarindu-se in principal prestarea acestor
servicii la tarife accesibile tuturor utilizatorilor si standarde ridicate de calitate. Este dorita prezenta agentiei postale
in zona centrala a comunei astfel incat, orice persoana sa poata beneficia de avantajul serviciului postal, in timp cat
mai scurt.

CN Posta Romana SA este unicul distribuitor national de pensii, de ajutoare de somaj si ajutoare sociale. In
conditiile vitrege in care, in localitatea noastra nu exista agentie bancara, bancomat si cei mai multi dintre cetatenii
beneficiari ai serviciilor nu au carduri intrucat sunt in varsta, este imperios ca agentia postala sa functioneze intr-o
locatie centrala.

Fiind indeplinite conditiile cerute de legislatia in vigoare, propun spre aprobareproiectul de hotarare privind
inchirierea unui spatiu in suprafata de 12 mp, pentru activitati de utilitate publica - servicii postale.

PRIMAR,

Nae Iglian



ROMANIA

JUDET PRAHOVA
COMUNA COSMINELE
PRIMAR
Nr. 2364 / 13.07.2022

RAPORT de SPECIALITATE
privind inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia Agentie Postala — servicii

publice CAEN 5310 in suprafata de 12 mp, apartinand domeniului public al comunei
Cosminele

Referitor la proiectul mai sus mentionat, formulez urmitoarele aspecte:

- alipit cladirii caminului cultural din sat Cosmina de Jos, exista un spatiu in suprafata de 12 mp
situat la adresa, str. Principala, nr. 93 A. In acest moment spatiul este folosit ca agentie postala
in baza contractului de comodat nr. 721/19.04.2016 incheiat intre Comuna Cosminele si CN
Posta Romana SA. In conformitate cu principiile de functionare ale CN Posta Romana SA,
contractul de comodat urmeaza a fi reziliat.

- CN Posta Romana SA - Sucursala Ploiesti a inaintat o instiintare (333/2966/24.03.2022) catre
agent postal Grigore Elena prin care a solicitat printre altele si actele de proprietate ale spatiului
in care functioneaza agentia precum si acceptul scris al proprietarului pentru desfasurarea
activitatii. In urma instiintarii, agentul postal Grigore Elena a formulat o cerere catre UAT
Comuna Cosminele in vederea inchirierii spatiului pentru prestarea, in continuare, a serviciilor
postale. In conformitate cu prevederile art. 10.3, lit. ¢) din Contractul Colectiv de Munca
incheiat intre conducerea CN Posta Romana SA si reprezentantii salariatilor, agentul postal este
obligat sa asigure spatiul de functionare pentru agentia postala.

- considerdm ca spatiul menionat este propriu desfasurarii in continuare, a activititilor agentiei
postale, tindnd cont de faptul cd este situat in zona centrald a comunei, cu o cale de acces auto
si pietonala practicabila, direct din DJ 218;

- spatiul dispune de instalatie electrica (iluminat si prize) si contor propriu.

Anexam prezentului raport si o schitd cu pozifionarea spatiului propus a fi inchiriat.

Consilier cu atributii in probleme de urbanism,
Draghici Claudia Elena

G —



ROMANIA
JUDET PRAHOVA

COMUNA COSMINELE
SECRETAR GENERAL

Nr.

2365 /20.07.2022

AVIZ DE LEGALITATE
la proiectul de hotarare
privind inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia Oficiu Postal —
servicii publice CAEN 5310 in suprafata de 12 mp, apartinand domeniului public
al comunei Cosminele

Subsemnatul POPA MARCIAN BOGDAN, secretar general al
Comunei Cosminele, urmare a solicitarii nr. 1147/22.03.2022 referitoare la
inchirierea unui spatiu pentru destinatia de “agentie postala-prestari servicil
postale”, formulata de agent postal Grigore Elena din cadrul CN Posta Romana
SA, constat ca sunt indeplinite prevederile art. 297 alin. (D) lit.’c”; art.332 si
art.333 alin. (1) din OUG. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, fapt pentru care acord “aviz favorabil”
proiectului de hotarare in vederea inchirierii spatiului in conditiile legale.




ANEXA 1 la HCL nr. é‘j/ / 20.07.2022

Datele de identificare ale bunului situat in domeniul public:

Cladire administrativa (spatiu agentie postala) — Comuna Cosminele, Sat Cosmina de
Jos, Str. Principala, nr.93A, numar cadastral 140, suprafata 12 mp (2 camere)
Valoarea de inventar a acestuia: 8.149 lei

Destinatia bunului: agentie

postala

Durata inchirierii: 2 ani

Pretul minim al inchirierii:

0,5 euro/mp/luna *12 mp = 6

euro * 12 luni = 72 euro/an

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Oancea Bianca Andreea

Secretar general
Popa Marci




e
ANEXA NR. 3 LA HCL nr.éz din data de 20.07.2022

CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia Agentie
Postala — servicii publice CAEN 5310 in suprafata de 12 mp, apartinand
domeniului public al comunei Cosminele

Datorita faptului ca, in proxima vecinatate a centrului satului Cosmina de Jos
exista Caminul cultural si alipit de acesta, exista mai multe spatii, delimitate intre ele
prin pereti despértitori si intrari separate, se propune scoaterea la licitatie in vederea
inchirierii acestui spatiu, cu destinatia Agentie Postala — servicii publice CAEN 5310, in
suprafata de 12 mp, apartinand domeniului public al comunei Cosminele.

Consiliul local initiazi procedura de inchiriere a acestui spatiu in vederea:

- asigurarii unei bune functionalitati a serviciilor in localitate si ducerii acestora
cat mai aproape de locuitorii comunei;

- atragerii de fonduri suplimentare la bugetul local si pentru rezolvarea unor
probleme sociale, legate de forta de munc disponibila in cadrul populatiei active din
comuna

Imobilul apartine domeniului public al comunei Cosminele, fiind intabulat in
Cartea funciara cu nr. 140, iar accesul la imobil se face direct din DJ 218 Valcanesti -
Cosminele.

1. OBIECTUL INCHIRIERII :

Spatiul ce face obiectul inchirierii avand ca destinatie ,,Agentie Postala —
servicii publice CAEN 53107 este situat langa imobilul - Camin cultural din centrul
satului Cosmina de Jos si are o suprafata utila de 12 mp, compus din doua incaperi,
identificate conform Schitei de plan anexate prezentului si care face parte integranta
din acesta.

2.MODALITATEA DE INCHIRIERE SI DURATA ACESTEIA

Modalitatea de inchiriere este stabilita conform prevederilor legale, respectiv
licitatie publici, alegere bazatd pe analiza circumstantelor referitoare la destinaia
spatiului si necesitatile obiective ale localitatii.

Avénd in vedere principiile ce stau la baza bunei desfasurari a activitatii pentru
care se face inchirierea spatiului,precum si fata de dimensiunea investitiilor necesar a
fi efectuate, durata de inchiriere va fi de 2 ani cu drept de prelungire, prin acordul
partilor, daca niciuna din parti nu solicita altfel.



In vederea realizarii inchirierii, Consiliul local impune prin prezentul caiet de
sarcini, investitii minime, termene de realizare, obligatiuni contractuale si restrictii in

conformitate cu normele in vigoare, dupa cum urmeaza:
CHIRIASUL:

-va respecta strict destinatia spatiului inchiriat si va asigura dotarea prin surse proprii

a acestuia cu obiecte de inventar, mijloace fixe necesare, in vederea desfasurarii in

conditii cat mai optime si de performanta a activitatii ;

-va proceda la obfinerea pe cheltuiala sa a tuturor avizelor si a autorizatiilor prevazute

de legislatia in vigoare privind desfasurarea activitatii potrivit destinatiei spatiului

inchiriat, daca se impun.

-pe parcursul deruldrii contractului are obligatia respectdrii tuturor

normativelor in vigoare - in domeniul sanitar, P.S.I., protectia mediului;

-sd ia toate masurile pentru buna intretinere a spatiului inchiriat, interior si exterior,

precum si obligatia intretinerii in perfecta stare de functionare a instalatiilor;

-sd achite toate obligatiile contractuale;

_este interzisi subinchirierea imobilelor atribuite prin contract, dupd
adjudecarea licitatiei si incheierea contractului de locatiune, chiriasul nu poate
subinchiria spatiul, iar in acest sens se va prevede o clauzi in contractul de inchiriere

3.CHIRIA SI GARANTII FINANCIARE
- NIVELUL minim al CHIRIEI stabilit pentru spafiu este de 0.5 Euro/mp
/luna, avand in vedere ca se va desfasura o activitate de utilitate publica si reprezinta
pretul de pornire a licitatiei;
- chiria se va achita lunar, conform prevederilor contractuale.
Neplata chiriei la termen atrage penalitatile stabilite conform prevederilor legale in materie.
- taxa de participare la licitatie este de 20 lei, iar caietul de sarcini gratuit.

4.DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE
Conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineascd ofertele:
Ofertele se redacteazi in limba romana;
Ofertantii transmit ofertele lor in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care
se inregistreaza, in ordinea primirii lor, la registratura proprietarului, precizandu-se data
si ora depunerii.
Pe plicul exterior se va indica obiectul inchirierii pentru care este depusa oferta, numele
sau denumirea ofertantului precum si domiciliul sau sediul social al acestuia §i va
contine:
-0 fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant
fara stersaturi sau modificari ;
-acte doveditoare privind calitatile, calificarile, specializarile si capacitatile ofertantilor de a
putea realiza obiectivele si activitatile solicitate de proprietar;
-acte doveditoare privind cumpararea Caietului de sarcini si a achitdrii garantiei de
participare;
-acte doveditoare privind indeplinirea conditiilor de eligibilitate, respectiv:
-Certificat de inregistrare fiscala - CUI (daca este cazul)
_Certificat Constatator emis de Oficiul Registrului Comertului si Act constitutiv ;
_Certificat de atestare fiscala de la DGFP si primarie privind achitarea taxelor si impozitelor;



- imputernicire de participare pentru reprezentantul legal al persoanei juridice,

daca este cazul.

- declaratie pe propria raspundere ca societatea nu se afla in litigii, reorganizare
judiciara sau faliment - doar pentru persoane juridice;

- copie act de identitate - doar pentru persoane fizice;

- declaratie pe propria raspundere cu mentiunea ,, de acord cu propunerea de contract”
Pe plicul interior care confine oferta propriu-zisa se inscriu numele sau denumirea ofertantului
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.
Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor.

Pentru determinarea ofertei castigatoare, comisia de evaluare aplica criteriul de

atribuire :

a. -“cel mai mare nivel al chiriei “ 100 puncte

5 CONTRACTUL DE INCHIRIERE SI EFECTELE ACESTUIA
5.1 Contractul de inchiriere se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea nulitafii.
52 Contractul de inchiriere se incheie in termen de minim 20 zile de la data
solutionarii eventualelor contestatii si dupa ce a fost informat ofertantul despre acceptarea
ofertei sale.
53 Ofertantul se considerd informat la data receptiondrii scrisorii recomandate cu
confirmare de primire, care confine acceptarea ofertei sale.
54 In cazul in care ofertantul declarat castigator refuzi incheierea contractului de
inchiriere, licitatia se anuleaza, iar el pierde taxa depusa pentru participare, reludndu-se
procedura licitatiei de la etapa publicérii anuntului, cu
pastrarea valabilitatii documentatiei de atribuire.

1. DREPTURILE CHIRIASULUI
6.1. Chiriagul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa,
spatiul cu destinatia de “prestdri servicii postale” care face obiectul contractului de
inchiriere .
1.2 Chiriasul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului care face obiectul
inchirierii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de parti prin contract.

2. OBLIGATIILE CHIRIASULUI
7.1 Chiriagul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate a
spatiului ce face obiectul contractului
7.2 Chiriasul este obligat sa pliteasca chiria pentru spatiu conform prevederilor fiscale
in domeniu, care se pot modifica conform prevederilor legale, precum si
contravaloarea utilititilor (energie electrica).
7.3 Chiriasul are obligatia de a restitui bunul inchiriat, la expirarea termenului de
inchiriere, cel puin in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar urmand sa suporte
contravaloarea daunelor produse.
7.4 Chiriasul poate investi in bunul imobil inchiriat sau poate realiza lucrari de
modernizare a acestuia , cu acordul proprietarului.

7.5 In cazul in care chiriasul sesizeaza existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de
naturd sa conduci la imposibilitatea realizarii activitétii sau



serviciului public, va notifica de indata acest fapt proprietarului, in vederea
ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuititii activitdfii sau
serviciului public.

8 DREPTURILE PROPRIETARULUI
8.1 Proprietarul, prin reprezentantii sai legali, are dreptul si inspecteze bunul
imobil inchiriat, si verifice modul in care este satisfacut interesul public prin
realizarea activitatii, verificand respectarea obligatiilor asumate de chirias.
8.2 Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a chiriagului.

9 OBLIGATIILE PROPRIETARULUI
9.1 Proprietarul este obligat sa nu il tulbure pe chiriag in exercitiul drepturilor
rezultate din contractul de inchiriere.
9.2 Proprietarul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de
inchiriere, in afard de cazurile prevazute expres de lege si de contract.

10 Clauze referitoare la incetarea contractului de inchiriere

Incetarea contractului va avea loc in urmétoarele situatii:

-la expirarea termenului, conform contractului, daca pargile nu convin, prin act

aditional, prelungirea acestuia;

-in cazul in care interesul national sau local o impune, sau ca urmare a
realiziirii unui obiectiv de interes public local prin denuntarea unilateralid de citre
proprietar, cu notificarea prealabila a chiriasului cu 30 de zile inainte de incetare;

-in cazul nerespectdrii obligafiilor contractuale de citre chirias prin reziliere de
cétre proprietar, cu plata unei despagubiri juste in sarcina chiriagului;

-4in cazul disparitiei dintr-o cauza de forfa majora a bunului inchiriat sau in cazul

aparitiei imposibilitatii obiective, justificate prin orice document de proba valabil a
chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despigubiri. In acest caz
chiriasul va notifica proprietarul, in termen de 15 zile de la constatarea situatiei intervenite,

despre imposibilitatea obiectivi de realizare a activitafii.
Rezilierea contractului intervine :

a) in cazul in care interesul national sau local o impune, sau ca urmare a
realizirii unui obiectiv de interes public local prin denuntarea unilaterald de catre

proprietar, cu notificarea prealabila a chiriasului cu 30 de zile inainte de incetare ;

b) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de catre chirias prin reziliere de
citre proprietar, cu plata unei despagubiri juste in sarcina chiriagului.

¢) pronuntatd de instanfa judecdtoreasca, la initiativa chiriagului, cu plata unei
despagubiri in sarcina proprietarului, daca rezilierea se produce din culpa acestuia, in
cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale;

SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante, in cursul derulérii
contractului de inchiriere, sunt de competenta instantelor de judecata, daca nu pot fi
solutionate in prealabil, pe cale amiabila.

PRI > SECRETAR GENERAL COMUNA,
NAE I AN Popa Marei ogdan



ROMANIA

JUDET PRAHOVA
COMUNA COSMINELE
CONSILIUL LOCAL

CONTRACT DE INCHIRIERE

S-a incheiat prezentul contract de inchiriere in baza Hotararii Consiliului Local al
Comunei Cosminele nr din data de 2022 si a Procesului verbal de
adjudecare nr. din data de 2022.

I. PARTILE CONTRACTANTE

Comuna Cosminele cu sediul in Cosminele, Sat Cosmina de Jos, nr.243, judetul
Prahova, reprezentat prin NAE TULIAN-PRIMAR, in calitate de LOCATOR, pe de o
parte,

si
DI/Dna in calitate de agent postal angajat al CN Posta
Romana SA, posesor autorizatie valabila nr. din data de
,CNP cu domiciliul in

in calitate de LOCATAR pe de alta parte.

1. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.1 -Obiectul contractului de inchiriere il constituie folosinta spatiului cu destinatia
AGENTIE POSTALA, situat in Comuna Cosminele, sat Cosmina de Jos, nr. p
Judetul Prahova, in suprafata totald constructie de: 12 mp (2 camere)

Art.2 -Bunul inchiriat (constructie) este dat in folosinta locatarului pentru destinatia:

Locatarul se obliga sa respecte destinatia bunului inchiriat stabilita de Consiliul
Local al Comuna Cosminele pe toata durata inchirierii sau pana la schimbarea acesteia in
conditiile legii si in conditiile prevazute de hotarérile Consiliului Local.

Predarea - primirea bunului se va consemna in procesul verbal de predare - primire
ce va fi incheiat de parti la data predarii.

1II. DURATA CONTRACTULUI

Art.3 - Termenul de inchiriere este de 2 (doi) ani cu incepere de la data de
pand la data de , cu drept de prelungire cu acordul ambelor parti.




La expirarea termenului prevazut, partile contractante pot conveni sd prelungeasca
contractul printr-un act aditional. Locatarul are obligatia si-1 notifice pe locator cu 30 de
zile inainte de expirarea termenului contractual, exprimandu-si disponibilitatea pentru
prelungirea contractului.

IV. PRETUL INCHIRIERII

Art. 4 - Pretul inchirierii este de 0,5 euro/m.p./luna.

Locatarul va plati chiria in lei incepand cu data incheierii contractului.
Art.4.1. Neplata la termen a chiriei atrage obligatia locatarului de a plati penalitati in
cuantum de 0,05% pe zi de intarziere.
Art.4.2. Neplata chiriei pe 3 (trei) luni, sau nerespectarea destinatiei pentru care bunul a
fost inchiriat, conduce la rezilierea de drept, a contractului a contractului, fard nici o

formalitate prealabila si fard a fi necesard interventia instantei de judecatd si la evacuarea
neconditionata a locatarului.

V. MODALITATI DE PLATA

Art. 5 - Locatarul se obliga sa plateasca lunar chiria la cursul leu-euro comunicat de
BNR la data emiterii facturii de catre locator, stabilita la art.4 al prezentului contract.

Plata chiriei se va efectua lunar in primele 15 zile urmatoare lunii pentru care se
efectueaza plata prin virament sau cu numerar la casieria Comunei Cosminele.

Cuantumul chiriei poate fi modificat de locator potrivit actelor normative si a
hotararilor Consiliului Local al Comuna Cosminele, ce intervin dupa incheierea
contractului, cu conditia notificarii locatarului inainte de aplicarea noilor reglementari.

VL. OBLIGATIILE LOCATORULUI

Art. 6 - Locatorul se obliga:

- si predea spatiul situat in Comuna Cosminele, sat Cosmina de Jos, nr.
in baza unui proces verbal de predare-primire; sa stabileasca activitatile ce se vor
desfasura in imobilul inchiriat;

- si controleze periodic modul cum este folosit si intretinut, de cétre locatar
imobilul inchiriat si sa controleze periodic respectarea destinatiei conform art.2 din

contract.
VII. OBLIGATIILE LOCATARULUI

Art. 7 - Locatarul se obliga:

» sa plateascd chiria datorata, utilitatile consumate (energie electrica) prevazutd la art.4,
la termenele si in conditiile prezentului contract si sa constituie garantia la nivelul a
doua chirii lunare;



sa respecte toate prevederile caietului de sarcini si toate obligatiile asumate prin
prezentul contract;

sa foloseasci bunul inchiriat numai potrivit destinatiei prevazute in contract; sa
amenajeze pe cheltuiala proprie spatiul potrivit destinatiei acestuia, conform
standardelor in vigoare, fara a solicita recuperarea sumelor cheltuite in acest sens de la
locator;

pe toata durata inchirierii, sa pastreze in bune conditii bunul inchiriat, precum si
accesoriile acestuia, sa nu le degradeze sau deterioreze;

s4 il instiinze in maxim 24 de ore pe locator despre orice acfiune a unei terte persoane
care ii tulbura folosinta;

sa raspundi de distrugerea totala sau partiala a bunului inchiriat care s-ar datora culpei
sale;

sa raspundd de pagubele pricinuite de incendiu, daca nu va dovedi ca incendiul a
provenit din caz fortuit, forta majora sau defect de constructie, ori prin comunicarea
focului de la o cladire vecina;

sa elibereze spatiul inchiriat la incetarea din orice cauza contractului, in termen de 3
(trei) zile de la data aparitiei unei cauze de incetare, fara a fi necesara notificarea. In
caz contrar, se va proceda la evacuarea acestuia in baza unei hotarari judecatoresti
definitive sau pe cale administrativa conform prevederilor legale in vigoare.

Locatarul va datora chirie si obligatii de plata accesorii pana la parasirea

efectiva a spatiului;

>

si execute orice alte lucrari de modernizare si consolidare, altele decat cele prevazute

la art.7, numai cu acordul locatorului si cu obfinerea tuturor avizelor si autorizatiilor
previzute de legislatia in vigoare. Pe perioada in care se efectueaza lucririle previzute mai
sus precum si cele prevazute la art.7, locatarul datoreaza chirie.

>

sa permita accesul locatorului in spatiul inchiriat, ori de cate ori acest lucru este

necesar pentru a controla bunul inchiriat si starea acestuia;

>

la incetarea locatiunii, chiriagul este obligat sa restituie spatiul cel putin in aceeasi

stare in care a fost primit, conform celor descrise in procesul verbal de predare - primire
incheiat la data incheierii contractului, situatie ce va fi consemnata intr-un proces verbal;

>

>

sa achite impozitul/taxa pe cladiri si celelalte obligatii la bugetul local stabilite prin
lege;
si respecte normele legale in vigoare in domeniul apararii impotriva incendiilor, sens

in care are urmitoarele obligatii:

>

sa stabileasca, prin dispozitii scrise, responsabilitdtile si modul de organizare pentru

apararea impotriva incendiilor in unitatea sa, sa le actualizeze ori de cate ori apar
modificari si sa le aduca la cunostinta salariatilor, utilizatorilor si oricdror persoane
interesate;

>

sa asigure identificarea si evaluarea riscurilor de incendiu din unitatea sa si sa asigure

corelarea masurilor de aparare impotriva incendiilor cu natura si nivelul riscurilor;

>

sa solicite si sa obtina avizele si autorizatiile de securitate la incediu, prevazute de

lege, si sa asigure respectarea conditiilor care au stat la baza eliberarii acestora;

>

sa permitd, in conditiile legii, executarea controalelor si a inspectiilor de prevenire

impotriva incendiilor, sa prezinte documentele si informatiile solicitate si sa nu
ingreuneze sau sa obstructioneze in niciun fel efectuarea acestora,



> sa asigure intocmirea si actualizarea planurilor de interventie si conditiile pentru
aplicarea acestora in orice moment;

> sa permitd, la solicitare, accesul fortelor inspectoratului in unitatea sa in scop de
recunoastere, instruire sau de antrenament si sa participe la exercitiile si aplicatiile tactice
de interventie organizate de acesta;

> sa asigure utilizarea, verificarea, intretinerea si repararea mijloacelor de aparare
impotriva incendiilor cu personal atestat;

> sa asigure si sa pund in mod gratuit la dispozitie fortelor chemate in ajutor mijloacele
tehnice pentru aparare impotriva incendiilor si echipamentele de protectie specifice
riscurilor care decurg din existenta si functionarea unitarii sale, precum si antidotul si
medicamentele pentru acordarea primului ajutor;

» sa informeze de indata, prin orice mijloce, Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta
Judetean despre izbucnirea si stingerea cu forte si mijloace proprii a oricdrui incendiu, iar
in termen de 3 zile lucratoare sa completeze si sa trimita acestuia raportul de interventie;

» sa utilizeze in unitatea sa numai mijloace tehnice de aparare impotriva incendiilor,
certificate conform legii;

> sa cunoasci si sa respecte normele de aparare impotriva incendiilor, specifice
activitatilor pe care le organizeaza sau le desfasoara;

> sa intretind si sa foloseascd, in scopul pentru care au fost realizate, dotarile pentru
apararea impotriva incendiilor;

» sa nu efectueze modificiri neautorizate si fara acordul scris al proprietarului;

> sa aduca la cunostinta proprietarului, orice defectiune tehnica ori alta situatie care
constituie pericol de incendiu;

> sa indeplineasca orice alte atributii previzute de lege privind apararea impotriva
incendiilor.

» sa execute la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere si reparatii dupd cum
urmeaza:

La partea de constructii:

> spoieli, zugraveli si vopsiri interioare si exterioare inclusiv reparatii si completare
de tencuieli, curitirea fatadelor, repararea sau, dupé caz, inlocuirea invelitorilor,
precum si vopsirea lor partiala sau totala, repararea jgheaburilor, burlanelor,
paziilor, sorturilor, glafurilor;

repararea, inlocuirea tamplariei interioare si exterioare inclusiv a feroneriei,
pervazurilor, tocurilor si captuselilor, reparatii si inlocuiri de pardoseli si placaje de
orice natura: faianta, mozaic, marmura, lemn, mase plastice etc.

reparatii la trepte, contratrepte, podele, balustrade si mina curenta;

inlocuirea geamurilor sparte sau lipsa, chituirea si montarea de baghete de lemn sau
metalice la geamuri;

curitirea cosurilor;

refacerea pavajelor deteriorate ca urmare a circulatiei Vehiculelor sau
specificului activitatii chiriasului; intretinerea si repararea imprejmuirilor;

repararea grilelor metalice si a vitrinelor, inclusiv lucrarile aferente de zidarie si
tencuieli;
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> repararea si inlocuirea rulourilor, chingilor, obloanelor, jaluzelelor si

jardinierelor.

La instalatiile electrice:

repararea si revizuirea instalatiei electrice, repararea si inlocuirea dozelor,
intrerupatoarelor, fasungurilor, comutatoarelor, prizelor, sigurantelor fuzibile sau
automate, butoanelor si automatelor de scara; inlocuirea becurilor, a globurilor,
repararea tablourilor electrice;

Alte obligatii in sarcina chiriasului:
la incetarea din orice motiv a contractului de inchiriere, chiriasul nu va solicita

contravaloarea investitiilor efectuate in spatiu. Chiriasul are obligatia de a achita
locatorului contravaloarea utilitdtilor (energie electrici) a spatiului inchiriat.
Consumul de energie electrica se va stabili pe baza contorizarii individuale, prin
raportare la suprafata detinuta in folosintd exclusivdi si comund. Montarea
contoarelor de energie electrica este in sarcina locatorului.

VIIL. SUBLOCATIUNEA S1 INCHIRIEREA

Art. 8. Locatarul nu poate cesiona in tot sau in parte contractul, nu poate subinchiria in
tot sau in parte bunului inchiriat, fiindu-i interzisa orice forma de asociere cu tertii
in vederea folosirii bunului inchiriat.

IX. INCETAREA LOCATIUNII

Art. 9. Contractul inceteaza prin:

Y VV

Vf

expirarea termenului prevazut in contract;

acordul de vointa, exprimat in scris, al partilor contractante;

desfiintarea titlului locatorului; locatorul nu este raspunzitor de schimbarea
regimului juridic al spatiului ca urmare a unor eventuale reglementari legale
adoptate dupa inchirierea prezentului contract sau ca urmare a unor hotérari
judecdtoresti definitive, locatarul nefiind in drept sa pretindd nici un fel de
despagubiri de la locator si nici atribuirea unui alt spatiu;

prin reziliere, in caz de nerespectare de catre locatar a oricdrei clauze din
contract, rezilierea opereaza deplin drept fard notificare sau altd formalitate
prealabila si fard a fi necesari interventia instantei de judecata;

denuntarea unilaterald din partea locatorului cu un preaviz de 30 zile
comunicat locatarului, cind nevoile urbanistice sau administrative, precum
si interesul public impun acest lucru.

denuntarea unilateralda din partea locatarului cu un preaviz de 90 zile
comunicat locatorului.

Art.9.1. Indiferent de motivul de incetare a contractului, locatarul este obligat sa



plateasca chiria pana la data predarii spatiului/terenului sau a evacudrii, precum si
sumele menite sa acopere prejudiciile create locatorului prin fapta sa.

Art.10. GARANTIIL

Art.10.1. Garantia de bund execufie este in cuantum de 12 euro reprezentand
contravaloarea a doua chirii lunare. Locatorul are dreptul de a emite pretentii asupra
garantiei de buna execufie, in cazul in care locatarul nu isi indeplineste obligatiile ce-i

revin potrivit contractului.

Art.10.2. Garantia de buna executie se restituie locatarului in termen de 30 zile de la
incetarea contractului de inchiriere, daca locatorul nu a ridicat pana la acea datd pretentii
asupra ei si procesul-verbal de predare-primire a spatiului a fost incheiat de parti fara
obiectiuni.

X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.11. Pentru nerespectarea obligatiilor asumate prin prezentul contract, partea in culpa
datoreaza celeilalte parti daune. Daunele se vor determina in functie de prejudiciul
produs.

Art.12. In caz de neexecutare de citre locatar a obligatiilor ce-i revin, contractul se
considera desfiintat de drept fara punere in intarziere si fara nici o formalitate prealabila si
fari a fi necesara interventia instantei de judecata.

Art.13. Nici una din partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen sau de
executarea necorespunzatoare, total sau partial, a oricirei obligatii, care ii revine in baza
acestui contract, daca neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiei, a fost
cauzata de forfa majora, asa cum este definita de lege, cu conditia notificarii in termen
de 10 zile de la producerea evenimentului.

Art.14. Orice modificari in statutul juridic, act de infiintare, sediu al locatarului vor
trebui anuntate, in termen de 5 zile, locatorului.

XI. DISPOZITII FINALE

Art.15 Modificarea contractului se poate face in limitele legislatiei in vigoare, cu acordul
partilor, prin act aditional.

Art.16 La incetarea contractului, atunci cand locatarul datoreaza locatorului chirie
restantd, obligatii de plata accesorii sau daune, locatorul are drept de retentie asupra
unor bunuri ale locatarului din imobilul inchiriat pina la data cind debitul se stinge.

Art.17 Eventualele litigii care s-ar putea ivi in legatura cu acest contract vor fi solutionate
pe cale amiabild, iar dacd partile nu ajung la un acord, vor fi solutionate de cétre instantele
de judecatd competente.



Art.18 Prezentul contract produce efecte de la data incheierii acestuia.
Art.19 Prezentul contract de inchiriere s-a incheiat in 2 (doua) exemplare, cate unul

pentru fiecare parte.

LOCATOR, LOCATAR,

COMUNA COSMINELE
PRIMAR,
NAE IULIAN

Vizat juridic,
Avocat,



RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARII:

CLADIRE POSTA

Situata in Comuna Cosminele, Sat Cosmina de Jos, nr 91, judetul Prahova

Proprietar: COMUNA COSMINELE

Valoare minima de inchiriere propusa:

- CLADIRE POSTA = 6 Euro (0.5 euro/mp)

Expert evaluator: Dumitrache Gheorghe
_ membru titular ANEVAR - EI; EPI-Legitimatie nr 1 2.321
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

D-lui Iulian NAE, primarul Cominei Cosminele

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de catre Dumitrache Gheorghe, membru titular al
ANEVAR, conform cererii dumneavoastra

La cererea dumneavoastrd am inspectat si evaluat activul situat in Comuna Cosminele, Nr 91,
judetul Prahova, indicat de dumneavoastrd, pentru a se estima valoarea aceatuia la data de 30.06.2020 in
vederea inchirierii.

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de proprietar (fard a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuata la comanda proprietarului)

Din punct de vedere al comparabilitatii cu proprietdti similare de pe piatd, se constata existenta
foarte redusa a unor proprietdti similare si comparabile, dar tranzactiile sunt mai putin importante
deoarece nu cunoastem in detaliu conditiile in care s-au facut tranzactiile, iar pe de alta parte in momentul
actual se constatd un interes investitional destul de scazut pentru achizitionarea unor astfel de proprietati.

‘ Analizand nivelul informatiilor, calitatea si credibilitatea acestora, dupd aplicarea metodelor de
estimare a valorii, valoarea punctuala retinuta ca valoare de piata a proprietatii este cea obtinuta prin
bordarea prin cost . Se mentioneaza ca la momentul elaborarii prezentului raport se manifesta o perioada
de crestere relativa a economiei o data cu iesirea din criza economica dar nu influenteazi semnificativ
domeniul imobiliar din gama caruia face parte imobilul subiect.

Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 4.9454 lei pentru 1 euro, curs mediu BNR valabil la
data evaluarii.

Expert evaluator: Dumitrache Gheorghe

_ membru titular ANEVAR, - EI; EPI, Legitimatie nr 1 2.321




CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Nume si prenume evaluator: Dumitrache Gheorghe
Domiciliu: loc. Vilcanesti, sat Vilcanesti nr. 251A, jud. Prahova
Telefon: 0244227057, 0724529696
E_mail: dumitrachegheorghe51 (@yahoo.com
Specialitatea: Evaluator intreprinderi,Evaluator proprietati imobiliare
Membru titular A.N.E.V.A.R.;Legitimatie: nr.12321 ,vizata pe anul 2022

Subsemnatul certific in cunostinta de cauzd si cu buna credintd ca:
Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca
fiind adevirate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am
efectuat-o la data 28.06.2022.
Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.
Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.
Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si
legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia
mea.
Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor , editia ANEVAR 2022.
Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mengionate in raportul de evaluare, nici o alta persoand nu mi-a acordat asistentd
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Expert evaluator: Dumitrache Gheorghe
— membru titular ANEVAR -EI; EPI, Legitimatie nr 1 2.321




REZUMATUL SI CONCLUZIILE
RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluarea se refera la cladirea — anexa a caminului cultural din care o camera de 12
metrii patrati urmeaza a fi inchiriata . — situata in Comuna Cosminele, Sat Cosmina de Jos, nr 91,
judetul Prahova, dupa cum urmeaza :

CLADIRE POSTA in suprafata construita de 15.96 mp si suprafata utila de 12 mp; ce face
parte dintr-o cladire cu mai multe camera in care functioneaza Politia, Posta, Spatiu Telefoane si
DGAVS

Se evalueaza dreptul integral de proprietate asupra cladirii- Posta- apartinind Comunei
Cosminele, Judetul Prahova

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

CLADIRE POSTA - Valoare minima propusa inchiriere = 6 euro, ( 0.5 e/mp ,respectiv 30 lei)

Argumentele care stau la baza elaborarii acestei opinii precum si considerende privind
valoarea sunt:

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice
aferente perioadei de evaluare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformare la cerintele legale;

Valoarea estimata se refera la proprietatea imobiliara, inclusiv accesul la proprietate;

Valoarea propusa tine cont de intreaga proprietate, in ansamblul e, considerata optima si
necesara pentru activitatea desfasurata si nu va putea fi subdivizata;

Valoarea este valabila numai pentru utilizarea considerata care este si destinatia strict
admisibila;

Cursul de schimb considerat este 4.9454 lei/euro. Valorile exprimate in euro sunt valabile
atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei,
inflatia, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport
cu cursul valutar nu este liniara;

Valoarea de piata nu este afectata de TVA,

Valoarea este subiectiva;

Valoarea este o predictie;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022

Expert evaluator: Dumitrache Gheorghe
_ membru titular ANEVAR -EI; EPI, Legitimatie nr 12.321




Capitolul 1
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.Obiectul si scopul evaluarii.

Evaluarea se refera la cladirea - fosta brutarie — situata in Comuna Cosminele, Sat

Cosmina de Jos, nr 91, judetul Prahova, avand Cod fiscal nr. 2843906, dupa cum urmeaza :
CLADIRE POSTA- 12 mp

Se evalueaza dreptul integral de proprietate asupra cladirii- Posta- apartinind Comunei

Cosminele, Judetul Prahova, avand Cod fiscal nr, 2843906

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bumurilor (editia 2022) si ale Ghidurilor de Evaluare (GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile
SEV 510 Evaluadri apentru garantared imprumutului ), elaborate de ANEVAR, respectiv :
SEV 100 Cadrul general (SEV) Cadrul general, SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformarwe ,SEV 103 Raportare,SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare, SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 510 Evaluari apentru garantared imprumutului,  GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Raportul este intocmit in vederea estimerii valorii de inchiriere a imobilului la data de
30.06.2022, in vederea inregistrarii in contabilitate,.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client.

1.2. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este dobindit prin documentele atasate la prezentul raport de
evaluare.

Activul au fost construit de catre Comuna Cosminele in in anii 1982.

Conform actelor avute la dispozitie si mentionate in raport, reiese ca activul se afla in
proprietatea Comunei Cosminele, Judetul Prahova. Dreptul de proprietate evaluat in prezentul
raport este dreptul de proprietate integral asupra proprietatii in discutie.

1.3. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Tipul valorii (denumit uneori standarde ale valorii) descrie ipotezele fundamentale pe care se vor
baza valorile raportate. Este esential ca tipul (sau tipurile) valorii sa fie adecvate termenilor de
referinta si scopului evaludrii, deoarece tipul valorii poate influenta sau dicta selectarea
metodelor de evaluare, a datelor de intrare §i a ipotezelor si in final concluzia evaluatorului
asupra valorii.

Tipul evaluarii pe care evaluatorul a avuto in vedere este valoarea de piata ” Valoarea
de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un véanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au acfionat in cunostintd de cauza,
prudent i fard constrangere”

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa s
concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber. Cea mai buni utilizare este utilizarea



unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibild, permisé legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o
alts utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar
intentiona si o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere
Din punct de vedere al comparabilitatii cu proprietati similare de pe piata, se constata
existenta redusa a unor proprietdti similare si comparabile, dar tranzactiile sunt mai putin
importante deoarece nu cunoastem in detaliu conditiile in care s-au facut tranzactiile, iar pe de
alta parte in momentul actual se constatd un interes investitional relativ scazut pentru
achizitionarea unor astfel de proprietati
Metodologia de evaluare folosita
Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bumurilor
(editia 2022) si ale Ghidurilor de Evaluare elaborate de ANEVAR, respectiv :
SEV 100 Cadrul general (SEV) Cadrul general
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 102 Documentare si conformarwe
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
SEV 230 Drepturi asupra proprietdfii imobiliare
SEV 510 Evaluari apentru garantarea imprumutului
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
1.4. Data estimarii valorii
Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul preturilor
inregistrate in perioada iunie 2022, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate. Evaluarea a fost realizata la data de 10.07.2022 si se refera la
data de 30.06.2022
1.5. Moneda raportului. Modalitati de plata
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in lei si in euro. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este de 4.9545 lei pentru un euro. Exprimarea in valuta a opiniei finale o
consideram adecvata doar atata vreme Cit principalele premise care au stat la baza evaluarii nu
sufera modificari . In estimarea valorii se ia in considerare plata integrala in numerar (cash) la
data evaluarii, fara conditii deosebite de plata.
1.6. Inspectarea proprietatii
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 28.06.2022 de catre evaluator Dumitrache
Gheorghe,in prezenta proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluate (starea fizica, descriere, activitate desfasurata) si s-a fotografiat proprietatea supusa
evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminate ale cladirii si terenului sau
defecte ascunse ale proprietatii.
1.7. Surse de informatii utilizate
Sursele de informatii utilizate in raportul de evaluare sunt:



-Informaatii furnizate de proprietar:

-documentele puse la dispozitie de catre beneficiar;

-informatii privind situatia juridica a cladirii si terenului

-suprafata supusa evaluarii ;

_utilizarea actuala si destinatia in perspectiva a proprietatii;

-tarifele de inchiriere de pe piata.

Informatii culese de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, etc.)

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piata Judetului Prahova informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare si din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la proprietar apartine celor
care le-au pus la dispozitiea evaluatorului.

1.8. Clauza de nepublicare

In conformitate cu uzuantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice nu vor suferi modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul general economic cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.
Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati. Nu acceptam nicio responsabilitate daca este
transmis unei alte personae, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.9. Ipoteze speciale si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelelte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele :

Ipoteze si ipoteze speciale:

Evaluatorul a examinat Planul de situatie si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul si reprezentantul acestuia; locatiile indicate si limitele proprietatii indicate de
proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este specialist (topograf, geodez, topometrist)
si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum
au fost ele indicate de proprietar si descrie in raport corespund cu documentele de proprietate
/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare de inchiriere a proprietatii identificata
si descrisa in raport in ipotaza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.
Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate



e

invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de
proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.
Ipoteze

Valoarile opinate in raportul de evaluare sunt estimate in conditiile realizarii ipotezelor
care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror -
impact este expres scris ca a fost luat in considerare.  Daca se va demonstra ca cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este
valabila, valoarea estimata este invalidate;

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

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii:

Evaluatorul a estimat valoarea de inchiriere a cladirii in abordarea prin piata la cea mai
buna utilizare a sa iar imbunatatirile sale ca si contributie la valoare. Orice alocare de valori pe
componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.

Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiei sau
instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari
care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra
valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sa
angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte;

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice
utilizare considerate pentru evaluare in acest raport;

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

Ipoteze speciale:

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

Valoarea globala estimata pentru actiului imobiliare nu a luat in considerare posibile
cheltuieli viitoare pentru incadrarea in normele legii mediului.

Evaluatorul a utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-au avut la
dispozitie, fiind posibila si existenta altor informatii de care evaluatorii nu au avut cunostinta.



Proprietatile care fac obiectul prezentului raport au fost inspectate personal de catre
evaluator.

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

Intarea in posesie a prezentei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

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

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

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

Evaluarea s-a realizat avand in vedere ca folosiriea cladirii ca spatiu de inchiriat,
aceasta fiind partial deteriorat.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii evaluate
Evaluarea se refera la proprietatea imobiliara constituita din:
CLADIRE POSTA in suprafata construita de ;Sd = 15.96 mp; Su= 12 mp
Cladirea a fost utilizata de catre Posta Romana ca Oficiu. In present nu este inchirita
2.2. Situatia juridica. Scurt istoric
Se evalueaza dreptul integral de proprietate asupra cladirii apartinind Comunei Cosminele,
Judetul Prahova, conform informatiilor de la Primarie si actelor avute la dispozitie
Activul au fost construit in anii 1982 de catre Comuna Cosminele
Evaluatorul nu a avut la dispozitie infomatii referitoare la sarcini.
Evaluarea a fost efectuata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini
2.3. Date despre zona si localizare.

Comuna se afla in partea central-nordica a judetului, in zona cursului superior al raului
Cosmina, afluent al Mislei, rauri din bazinul hidrografic al Teleajenului. Este deservitd de
soseaua judeteand DJ218, care o leaga spre sud de Valcanesti si Dumbravesti.

Conform recensimantului efectuat in 2011, populatia comunei Cosminele se ridica la 1.068
de locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
1.266 de locuitori.''! Majoritatea locuitorilor sunt romani (98,31%). Pentru 1,69% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscuti.”! Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (97,1%). Pentru 1,69% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionala.
La sfarsitul secolului al XIX-lea, comuna ficea parte din plaiul Varbilau al judetului
Prahova si era formata din satele Cosmina de Jos, Cosmina de Sus, Poiana Trestiei si Podu
Ursului, totalizand 1161 de locuitori. in comuna se aflau o scoala deschisa in acea perioada,
cu 48 de elevi in 1892 (din care 5 fete), 2 biserici (una in Cosmina de Jos si una in Cosmina
de Sus) si 0 moara de malai. in 1925, este consemnata in aceeasi plasé si cu aceeasi
compozitie, avand o populatie de 1654 de locuitori.
Satul Podu Ursului a fost transferat comuneli Livadea in 1931, iar comuna s-a numit
temporar, incepand de atunci, Cosminain 1950, a trecut la raionul Teleajen din regiunea
Prahova si apoi (dupa 1952) din regiunea Ploiesti. In 1968 a revenit la judetul Prahova, cu
componenta actuala.
Zona este echipata cu retele de alimentare cu apa, energie electrica si telecomunicatii.
2.4. Analiza pietei imobiliare

2.4.1. Definirea pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de personae sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba dreptul de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau

serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamanetul sau este fix.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna decalaje intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu
iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel, ca de multe ori sa existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi
private ca investitii. Sunt putin lichide si, de obicei, procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factorii endogeni si exogeni ai proprietatii.

In funtie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul, si restrictiile privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri de diferite piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
ca proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.4.2. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
diponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-0 anumita perioada
de timp. Existenta oferte pentru o enumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta de mijloace fixe asemanatoare din zonele analizate ale localitatii Cosminele este
foarte redusa, tinde catre zero.

2.4.3.Analiza cererii potentiale

Pe pietele imobiliare cererea reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un
anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valorea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbul de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate analiza cererii va avea focus pe produsul final sau
serviciul oferit de proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii
(cumparatorii, chiriasii, investitorii).

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si tinand cont de
caracteristicile sale intrinseci (amplasare, acces, dimensdiuni, posibilitati de dezvoltare, etc) se
poate aprecia ca pentru aceaste proprietati cererea probabila este foarte mica, iar cererea efectiva
se manifesta din partea unui numar foarte mic cumparatori.

2.4.4.Echilibrul pietii



Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul
proprietatii evaluate, avand in vedere unicitatea acesteia, nu se poate vorbi de o piata functionala.
Oferta similara este redusa sau inexistenta pentru potentialul comparator, avand in vedere
unicitatea proprietatlor: suprafata, localizare, vecinatati, etc. In ceea ce priveste cererea, acesta
este strans legata de destinatia permisa legal (planul de urbanism) si se poate manifesta mai
intens si mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare. Nu putem concluziona ca
pentru propietatea evaluata piata apartine vanzatorilor ori cumparatorilor — tendinta se
preconizeaza a se mentine si in viitor (oferta depaseste cererea)

2.4.5.Analiza riscului de garantie (in contextual economic actual)

Evaluatorul a procedat la a analiza situatia actuala a pietei imobiliare

Situatia actuala a pietei imobiliara din zona este caracterizata de:

Numar relativ scazut de tranzactii pe gama imobiliara, inclusiv terenuri si cladiri
(pozitionate in extravilan si intravilan);

Tendinta de mentinere a valorilor de tranzactionare a proprietatilor imobiliare (manifestat
in ultima perioada si preconizata sa continue si in viitorul apropiat);

Tendinta de mentinere a ofertei si a cererii (puternic influentata de schimbarea
conditiilor de creditare);

Influenta situatiei economice interne si internationala.

Situatia actuala a pietei imobiliare specifice este caracterizata de:

Existenta unei oferte in crestere si a unei cereri constanta (practic este vorba de
mentinerea aceluiasi nivel de ofertare, cu procente de negociere mai mari decat pana acum si
careia ii corespunde o cerere mult prea scazuta si la un nivel mult prea scazut; acest decalaj
conduce la un numar foarte mare de tranzactii);

Activitatea curenta a pietei imobiliare relevante: In cadrul localitatii Cosminele in
prezent, sunt ofertate citava proprietati rezidentiale, si in special terenuri . Tendintele pietei
imobiliare relevante (piata spatiilor rezidentiale): evaluatorul estimeaza o tendinta de usoara
crestere, pe masura cresterii consumului, manifetat in toate domeniile.

Cererea anterioara in cadrul localitatii pentru spatii similare similar. Foarte scazuta

Cererea curenta in cadrul localitatii pentru spatii similare similare : Foarte scazuta

Cererea anticipata in cadrul localitatii pentru spatii similare: Foarte scazuta

Cererea potentiala si posibila pentru utilizari alternative: evaluatorul estimeaza potentiala
utilizare de tip atelier, prin reamenajare;

Vandabilitatea curenta a proprietatii, posibilitatea de mentinere a vandabilitatii:
evaluatorul considera o perioada minima de expunere pe piata de 18-24 luni si de mentinere a
acestei perioade, considerand conditiile economice actuale;

Impactul unor evenimente previzibile asupra valorii garantiei: evaluatorul considera sunt
necesare investitii importante pentru a fi utilizata integral .

Luand in considerare contextual actual, riscul de garantie a proprietatii evaluate este sub
medie.
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Capitolul 3
ANALIZA DATELOR
3.1. Cea mai buna utilizare

Avand in vedere faptul cd scopul prezentei evaludri este estimarea valorii de piata,
analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi
pusa proprietatea. Cea mai bund utilizare se defineste ca fiind utilizarea rezonabild, probabila si
legald a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentatd
adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei
proprietati imobiliare este determinate de fortele competitive de pe piata. Rezulta in urma unei
analize in doua cazuri (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna
utilizare a prorietatii construite $i trebuie s indeplineascd patru criterii:

« permisa legal;

» posibila fizic;

« fezabild financiar;

+ maxim productiva.

Utilizarea este fizic posibild, permisibila urbanistic prin PUG si PUZ si este estimata ca fiind
fezabila financiar in conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber - neadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare agricola — neadecvata

- utilizare comerciala - necesita cheltuieli de adecvare

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — poate fii demolata , cladirea este in panta si
prezinta fisuri la inchideri si compartimentari

- utilizare rezidentiala - da

- utilizare agricola —nu

- utilizare comerciala — da, prin reamenajare- necesuta investitii .

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea imobiliara, utilitatile
tehnico edilitare si amplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este utilizarea existenta
“cladire pentru inchiriere partiala” si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.

In cazul prezentului raport de evaluare pentru proprietatea de evaluat a fost luata in
considerare destinatia de inchiriere ca reprezentind, cea mai buna utilizare.

3.2. Evaluarea cladirii prin metoda costului

S-a efectuat prin metoda costului de inlocuire net luind in considerare costurile unei
proprietati comparabile

Pe baza acestei metodologii,evaluarea va cuprinde urmatoarele etape :

1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire brut;

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei,prin stabilirea deprecierii fizice si pe baza

estimarii deprecierii functionale si a celei din cauze externe;
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3. Determinarea valorii ramase actuale — cost de inlocuire net — prin scaderea depecierii
totale din valoarea de inlocuire.
Pentru determinarea valorilor unitare a constructiei evaluate s-au parcurs urmatoarele etape :

-Documentare privind obiectivul care urmeaza a fi evaluat prin studierea planurilor partiale
puse la dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii.

_Cercetarea obiectivului la fata locului si stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si
stabilirea starii tehnice a cladirii;

_Se efectueaza incadrarea cladirii intr-una din categoriile de constructii similare pentru care
se cunoaste costul de constructie fiind preluat drept cost de inlocuire brut din cataloagele de
reevaluare;

Calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata
desfasurata totala a cladirii;

-Aprecierea deprecierii totale;

_Estimarea valorii ramase prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare ca
urmare a deprecierii.

Costul de inlocuire net — reprezinta costul curent necesar pentru inlocuirea unui active cu
activul sau modern echivalent din care se scade deteriorerea fizica si toate formele relevante ale
deprecierii si optimizarii.

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

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se
analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala
si, respectiv, un procent global.

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

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

Neadecvare functionala —este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii in punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

Se poate manifesta sub doua aspecte: - neadecvare functionala recuperabila (se
manifesta prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care
necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari ) - neadecvare functionala
nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul nou dar ar
trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trabui inclus). ).In cazul deprecierii
functionale s-a aplicat un procent corectie de 23% , respectiv 500 Deprecierae fizica rezultata
a fost determinata prin aplicarea coeficientului global de uzura la valoarea de inlocuire bruta
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Uzura a tinut cont de starea tehica existenta la cladiri suplimentar (ca si o scadere a
interesului investitional la acest moment. Este posibil ca piata sa nu 0 recunoasca. Aceasta
datorita faptului s-a traversat o perioada de criza in domeniu, iar la nivel de zona ea se
manifesta prin limitarea numarului de tranzactii ) unele dintre acestea avind si deprecieri
functionale si de cauze externe.

Deducand deprecierea totala din valoarea de inlocuire bruta ,rezulta valoarea ramasa
actuala-cost de inlocuire net — pentru cladire.

Fundamentarea costului de inlocuire brut s-a bazat pe datele fiind preluate din. Cataloagele de
evaluare: 1 ="CI-CR C.rezidentiale”; 2 = »C]-CR C.industriale, comerciale si agricole,
constructii speciale”; 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri
MiTek si constructii speciale”;4 - "Metoda costurilor segregate” / IROVAL, 5 -
»CONSTRUCTII — sisteme si subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 6 - "Centrale
eoliene” autor Schiopu C, 7 ="CR-CI CLADIRI DE BIROURI SI CLADIRI COMERCIALE” -
Editura IROVAL 2020, autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI
CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE,
POLICLINICI SI CAMINE DE BATRANI” - Editura IROVAL 2021, autor C.Schiopu
: Indici publicati de Institutul National de Statistica.

CLADIRE POLITIE, POSTA, SPATIU TELEFOANE SI DGAVS FISANR 1

L.DATE DE IDENTIFICARE CLADIRE POLITIE, POSTA, SPATIU TELEFOANE SI
DGAVS —COSMINA DE JOS

DENUMIRE CLADIRE POLITIE, POSTA, SPATIU TELEFOANE

AMPLASAMENT SI DGAVS COSMINA DE JOS

DATA PIF 1982

DURATA DE VIATA 60

VECHIME 36

MODERNIZARI, NU

RENOVARI

2. CARACTERISTICI FIZICE SI TEHNICE

TIPUL CONSTRUCTIEI CAMIN CULTURAL

REGIMUL DE INALTIME P

ARIA CONSTRUITA (Ac) 182 mp
137.06-mp .din care:
Politie = 60 mp
Posta = 12 mp
Telefoane = 25.06 mp
DGAVS =40 mp

ARIA CONSTRUITA DESFASUTATA 182 mp

(Ad; mp)

ARIA UTILA (Au) 130 mp

INALTIMEA MEDIE(m) 5m

LOCALIZARE Comuna COSMINELE, SAT COSMINA DE
JOS, NR
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SUPRAFATA TEREN (mp) -1200 mp
UTILIZAREA ACTUALA FUNCTIONEAZA POLITIA SI POSTA
CARACTERISTICI DESCRIERE STAREA
TEHNICA
INFRASTRUCTURA | Fundatii Piatra Satisfacatoare
SUPRASTRUCTURA | Lemn varghie Satisfacatoare
PARDOSELI beton ; parchet melaminat Satisfacatoare
PERIMETRAL | varghie Satisfacatoare
INCHIDERI ACOPERIS tabla galvanizata ruginita Satisfacatoare
FINISAJE EXTERIOARE Tencuieli simple Satisfacatoare
FINISAJE INTERIOARE ZIDARIE Varghie-gradele Satisfacatoare
TENCUIELI Simple Satisfacatoare
ZUGRAVELI | simple Satisfacatoare
TAMPLARIE EXTERIOARA | Termopan Satisfacatoare
INTERIOARA | Termopan Satisfacatoare
INSTALATII ELECTRICE Curent electric Satisfacatoare
TERMICE Sobe teracota Satisfacatoare
SANITARE WC in curte Satisfacatoare
CONCLUZII FINISAIJE , NORMALE CONCLUZII STARE Satisfacatoare
DOTARI TEHNICA

Descrierea zonei si a amplasamentului

(Se va urmarii eventuale contaminari din zona, respwctiv
Existenta in vecinatate a gropilor de gunoi,instalatii
poluante ca betoniere, balastiere sau zona cu poluare
recunoscuta si declarata in mod official)

Cladirea se afla inComuna Cosminele , Sat
Cosmina de jos,nr 91,Jud Prahova, -, la cca.
35 Km de Mun . Ploiesti , in centrul
localitatii Cosminele.Zona este rezidentiala .
Vecinatati: proprietati rezidentiale.

Accesul se face pe drum comunal asfaltat
Nu exista contaminari ale zonei, la data
inspectiei

Descriere cladiri(inclusive instalatii aferente, finisajegrad
de depreciere.

Cladirea este compusa din: Politie 2 camere,
hol si magazi e; posta , telefoane si DGAVS
cate o camera. Este acoperita cu tabla
galvanizata ruginita. Finisajele interioare
sunt satisfacatoare, constau zugraveli
simple, in pardoseli cu beton.La exterior
este tencuit cu stropi.Tamplaria este din
PVC cu geam termopan. Beneficiaza de
electricitate din reteaua locala. W Cin
curte, Incalzirea se realizeaza cu soba de
teracota pe lemne in fiecare camera. Starea
cladirii este satisfacatoare.

Descriere teren

Deschidere la

Accesul catre proprietate

Tip drum de acces
Public DA
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Privat (cota indiviza din drumul de
acces) NU

Servitute NU

Nu are acces reglementat Da

Altele

Reglementari si cadrul legal

SEV 2022 — Standarde de evaluare a
bunurilor

Alte reglementari :

Cataloagele de evaluare: 1 ="CI-CR
C.rezidentiale”; 2 = "CI-CR
C.industriale, comerciale si agricole,
constructii speciale™; 3 = "CI-CR Cladiri
cu structuri pe cadre, anexe
gospodaresti, structuri MiTek si
constructii speciale”;4 - "Metoda
costurilor segregate” / IROVAL, 5 -
»CONSTRUCTII — sisteme si
subsisteme constructive” — Editura
IROVAL, 6 - “Centrale eoliene™ autor
Schiopu C, 7 = "CR-CI CLADIRI DE
BIROURI SI CLADIRI
COMERCIALE?” - Editura IROVAL
2020, autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI
CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI
CUPLATE, APARTAMENTE IN
BL.TURN, CLADIRI
MONUMENTALE, SPITALE,
POLICLINICI SI CAMINE DE
BATRANI” - Editura IROVAL 2021,
autor C.Schiopu

Intabulare nu

Nr carte funciara 20378 UAT Cosminele

Nr cadastral 20378 -C2

Act de proprietate( Hotararea consiliului local )

-Hotararea Guvernului Romaniei nr 1359/2001 prinind atestarea domeniului public al Judetului
Prahova, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor judetuui Prahova.

-Hotararea 999/2010 de modificare a Anexei 43/2002 privind inventrul bunurilor ce alcatuesc
domeniul public al comunei Cosminele

-Hotararea Consiliului Local Cosminele nr 14/27.08.1999

Anul in care s-au facut investitii si valoarea lor- Nu s-au efectuat investitii
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EVALUARE CLADIRE

RAPORT DE EVALUARE nr. 1

Data evaluarii: 30.06.2022/ Curs la data evaluarii: 4,945 lei/EUR

Beneficiar raport: PRIMARIA COSMINELE Destinatar: PRIMARIA COSMINELE Codt 6600 pentru distanta ransport: 0997 (con. din ANEXA2)
Proprietate Evaluata: IMOBILIARA NEREZIDENTIALA ocow 7} tabel
PRAHOVA, CC E. COMUNA CC E.NR 91 Coef. corectie manopera: 0,965 (conf. tabel din ANEXA 2)
Grad seismic: 8

FISANR.1 - POSTA

Index 1 2 2A 3 ; 4 : 7=5x6 8 9=7x8/100 10=7-9

1 | FUNSTRPA Fundatii si structura cladire din paianta: mpAd S 15.96 740‘39 11.81 6_62 1 oo‘w 11.81 7 0 1 55
fundatie de tip ciclopian pe care reazema
structura de lemn a casei, acoperis cu
sarpanta lemn si invelitoare din tabla
plana zincata

2 FINPA Finisaj cladire din paianta tencuieli si mpAd S 15.96 562 '82 8.982,61 1 00‘00 8.983 0 1 55
zugraveli in culori de apa, dusumele din
lemn vopst, tamplarie din lemn vopsit

3 ELINSOBPA Instalatie electrica si 3 sobe la cladire din mpAd S 15.96 107,67 1.718,41 100,00 1.718 0 1 55
paianta

TOTAL FISA i 22.518 22.518 0

Note:

~ Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef recapit deviz analitic, Coef cheltindrecte din catalog, iar rezuttatul este
indexat cu indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt. dist transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluani

_'Sursa informatiei: 1= "CI-CR C.rezidentiale"; 2= "CI-CR Cindustriale, comerciale si agricole, construdtii speciale”; 3 Z*GI-CR Cladiri cu structun pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructi
speciale”:4 - "Metoda costurilor segregate” / IROVAL, §- “CONSTRUCTII - sisteme ?i subsisteme constructive’ — Editura IROVAL, 6 - "Centrale eoliene” autor Schiopu C, 7 = "CR-CI CLADIRI DE BIROURI Si
CLADIRI COMERCIALE" - Editura IROVAL 2020, autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI SI
CAMINE DE BATRANI" - Editura IROVAL 2021, autor C.Schiopu

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indic 2021-2022) - www.kosturi.ro - program i i inRegl | National al progr lor pentru C:

Calculul deprecierii fizice
Normativ P 135/1999 — cuprinzand coefiicientii de uzura fizica
la mijloace fixe din grupa | — Constructii

NR. DENUMIREA
CRT SUBANSAMBLULUI PONDEREA % | UZURA UZURA FINALA
1 | Structura de rezistenta 60 54 32
2 | Anvelopa 20 60 12
3 | Finisaje 8 90 72
4 | Instalatii 12 80 9.6
total 100 60.8

Avand in vedere starea tehnica a cladirii si ca aceasta cladire nu este intretinuta corespunzator,
faptul ca nu mai este utilizata ca brutarie evaluatorul apreciza cd vérsta efectiva si deprecierea
este urmatoarea:

- Starea tehnica generald a cladirii este satisfacatoare

- Mediu de folosinta este normal

- Varsta cronlogica este de 36 ani

- Deprecierea fizica este de 60.8%

-Depreciere functionala esta de 23% respectiv 500 lei; Compartimentarea specifica cladirii
-Depreciere externa 9%
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1

Data evaluarii: 30.06.2022 / Curs |a data evaluarii: 4,945 le/EUR
Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,897 (conf. tabel din ANEXA 2)
Coef. corectie manopera : 0,965(conf. tabel din ANEXA 2)

Grad seismic: 8

Beneficiar raport: PRIMARIA COSMINELE  Destinatar: PRIMARIA COSMINELE
Proprietate Evaluata: IMOBILIARA NEREZIDENTIALA
PRAHOVA, COSMINELE, COMUNA COSMINELE, NR 91

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

22518

< 3 | CLADRE POSTA A 5 b e 16 4553 61 500 9 7.537 1.524 103.0 0

TOTAL CONSTRUCTIl 16 22.518 4.553 7.537 1.524 0

- Valorile din tabel nu contin TVA
Note.

- In cazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructiilor considerate ca fiind finaiizate, iar coloana “Cost net constructie” contine costul de nou al
constructiilor considerate ca find finalizate din care s-au dedus deprecierile.

Valoare cladire abordare prin cost = 7.537 lei, respective 1.524 euro

3.3. Evaluarea cladirii prin venit
Capitalizarea directa

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun
(sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o
satisfactie din achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin
castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin
inchiriere)

stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile locale specifice si de valoarea de
piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum si de riscurile aferente unei
asemenea activitati, s-a utilizat rata de 9.5 % spatii comerciale si agricole.

Nivelul chiriei estimate tine seama de caracteristicile proprietatii (amplasament, dotari
tehnico-edilitare, stare tehnico-functionald) si de preturile negociate in conditii relativ
asemanitoare (nivelul chiriei se determina analizand nivelul chiriilor obtinute pe piata liberd).

La data evaludrii, chiria medie pentru estimarea venitului total anual a fost extrasa din
analiza pietei imobiliare locale. Astfel, pe baza datelor si informatiilor culese din anunturi de
inchiriere publicate in cotidiane (Ziarul Raid, Anuntul) si pe diferite web site-uri ale unor agentii
imobiliare (Imobiliare.net, Imobiliare.ro, OLX, HomeZZ,ru, Publi24, AgentiaRoyal), chiria
posibil obtenabila pentru imobilul in cauza este de circa | EURO/luna/mp util.

Pierderile din neocupare, neplata chiriilor la timp, venituri nerealizate, pentru proprietatea
in cauzd sunt estimate la maxim 15% din venitul brut potential, acest procent fiind considerat
adecvat, tinandu-se seama ca, de reguld, contractele de inchirieri pentru astfel de proprietati se
fac pe termen lung, iar reziliarea unui contract se face cu un preaviz de 1-3 luni, si etajul nu
poate fi inchiriat fara investitii fapt ce nu da proprietarului posibilitatea gasirii de noi chiriasi.
Astfel, pierderile din neocupare ar putea fi minimizate.
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Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a
proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare (spatiu neocupat,
venituri nerealizate, neplata chiriei de catre chiriasi).

Cheltuielile care se suporta din venituri sunt impozitul pe cladiri, taxe pe teren, prima de
asigurare, management, lucrari pentru mentinerea capacitatii de exploatare.

in mod curent, pe piata locald a chiriilor, se incheie contracte cu chirie fixa, contracte
care prevad si modul in care sunt repartizate intre proprietar si chirias cheltuielile de exploatare :

REPARTITIE CHELTUIELI DE

CHELTUIELI DE EXPLOATARE EXPLOATARE PROPRIETAR/CHIRIAS
FIXE - taxe proprietate 1.5% CIN Proprietar

- asigurare 0.5% CIN Proprietar

- acumulari si rep 1.0% CIN Proprietar
VARIABILE aprox = 7.5% CIN Proprietarul urmareste periodic modul cum
- management si administragie este exploatatd proprietatea
-electricitate,apd,canalizare, salubritate Chirias
- incalzire Chirias
- mentinerea capacitatii de exploatare Proprietar

Pentru imobilul in cauzi, cheltuielile de exploatare totale anuale suportate de proprietar si
recunoscute de piatd sunt estimate la cca. 10,5% din venitul brut anual, acestea constand in
cheltuieli cu asigurarea proprietatii, impozitul de proprietatea in functie de tipul de activitate,
marimea si numarul de proprietéti detinute, cat si de zona.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa deducerea
tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprimd ca o sumd anuala.

Estimarea ratei de capitalizare reprezintd relagia dintre castig si valoare, relatie acceptata
de piata si care rezulta dintr-o comparatie a vanzirilor de proprietati comparabile. Estimarea ratei
de capitalizare se face prin metoda comparatiei directe — analiza tranzactiilor recente de
proprietdti comparabile.

¢ = rata de capitalizare (aferentd venitului net): au fost analizate vanzari si inchirieri de
proprietiti similare amplasate in zona).

Rata de capitalizare este cuprinsd in intervalul 9-10 %. Din punct de vedere al
amplasamentului (al caracteristicilor fizice, al utilitagilor si finisajelor, comparabila a treia este
cea mai apropiata de proprietatea evaluata, corectiile justificandu-se, existenta similaritatilor,
astfel, rata de capitalizare aleasd de evaluator este egald cu 9.5 %.
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Capitalizarea directa I

VBP = 1 EURO/luna X 12 mp. X 12 luni VBP= 144 EURO/n

sl I I I I I I I I

Pierderi de neocupare

REE = 144 EURO X i5% P =22 EURO

o I I I I I I I I

Venitul brut efectiv

VBE = 144 EURO/an 22 EURO/an VBE= 122.4 EURO/an
=] I I I I I I I I
Chieltuieli
10.5% X 122 EURO/an= 13 EURO/an

Lo | I I I I | I |

Venitul net de exploatare

VNE ='BE Cheltuieli VNE 110 EURO/an

et | | I I I I I I I

c=rata de capitalizare

c__ - 95%
e I I I I I I I

Valoare proprietate venit

VNE/c = 110 EURO/.095= 1158
| | I I | | I I | I I
Vv_= 1158 X 49454  5726.25
VALOARE_CONSTRUCTIE PRIN VENIT EURO 1585
VALOARE CONSTRUCTIE PRIN VENIT LEI 7838

Valoare proprietate — Abordare prin venit = 7.838 lei
3.4.Abordarea prin piata. Metoda comparatiei directe

Prima etapd a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care
au fost tranzactionate recent pe piatd. Daca exista putine tranzactii recente, poate fi util s se ia in
considerare si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare,
cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizatd critic. Poate fi necesar
ca pretul altor tranzactii sa fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reald si tipul
valorii si orice ipoteze care urmeaza s fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot
exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte
tranzactii fatd de cele ale activului evaluat.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date;— analiza datelor secundare;— analiza
statistica;— analiza costurilor;—

b) tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative;— analiza tendintelor;— Comuna
Cosminele analiza clasamentului;— interviuri.—

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative
si/sau calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru
proprietédti comparabile din cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate.
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in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie
de criteriile de comparatie adecvate specificului proprietdii subiect. In abordarea prin piatd, se
analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor comparabile si cele ale
proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie. in
abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita
la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile
fizice, caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.
Redeventa, reprezinta orice suma ce trebuie plititd in bani sau in naturd pentru folosirea sau
dreptul de folosinta a unor active.

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaluarii care influenteaza valoarea terenului.
Metoda abordatd pentru evaluarea terenului aferent proprietatii este cea a Comparatiei

Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera
liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferatd atunci cand exista date
comparabile. Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate $i corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaluarii care influenteaza valoarea terenului.

S-a analizat piata imobiliara din Judetul Prahova , in localitate si in special zonele si
localitatile invecinate,nefiind astfel de tranzactii,astfel,
Comuna Sirna — Inchirieri cladire - 1800 mp, 1 euro euro/mp, utilitati
Ploiesti — Inchirieri cladire - 2000 mp, 2 euro euro/mp, utilitati
Campina - Inchirieri cladire - 150 mp, 2 euro euro/mp, utilitati

EVALUARE : METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A | Comparabila B Comparabila C
Pret de oferta (Euro) 1.00 2.00 2.00
Marja de
negociere(Euro)oferta -10% -10% -10%
Marja de negociere(%)
oferta 0.125 0.2 0.1
Pret de vanzare (Euro) 0.875 1.800 1.900

Elemente specifice
tranzactionarii

Drept de proprietate
transmis Inchiriere Inchiriere Inchiriere
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
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Ajustare(Euro) 0 0 0
Pret ajusat(Euro) 0.875 1.8 1.9
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Pret ajusat(Euro) 0.875 1.8 1.9

Conditii de vanzare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.000%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Pret ajusat(Euro) 0.875 1.8 1.9
Cheltuieli necesare
imediat dupa inchiriere
Ajustare(%) 20.00% 20.00% 20.00%
Ajustare(Euro) 0.2 0.4 0.4
Pret ajusat(Euro) 0.675 1.4 15
Conditii de piata curente curente curente curente
Ajustare(%) 0.0% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0.00 0 0
Pret ajusat(Euro) 0.68 1.4 1.5
Elementele specifice
proprietatii
Localizare COSMINELE SIRNA PLOIESTI CAMPINA
Ajustare(%) 20% 40% 35%
Ajustare(Euro) 0.20 0.80 0.70
Pret ajusat(Euro) 0.48 0.60 0.80
Carecteristici fizice
Suprafata 12 1800 2000 150
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Regim inaltime Parter Parter Parter Parter
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Finiaje 0 0 0 0
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Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%

Ajustare(Euro) 0 0 0
Vechime B B B B
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Utilitati DA DA DA DA
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(Euro) 0 0 0.00
Zonarea Central Buna Buna Buna
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Alte elemente nu nu nu nu
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Ajustare totala
carecteristici fizice (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare totala
arecteristici fizice (Euro) 0 0 0
Pret ajustat (Euro) 0.48 0.70 0.80
Ajustare totala neta
absoluta (Euro) 0.52 1.10 1.00
Ajustare totala neta
procentuala (%) 50.00% 70.00% 65.00%
Ajustare totala bruta
absoluta (Euro) 0.50 1.30 1.20
Ajustare totala bruta
procentuala (%) 50.00% 70.00% 65.00%
Numar ajustati 3 3 3

Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totala 50% =0.48 E mp

Valoarea de inchiriere a proprietatii subiect: 12 mp* 0.50 e/mp = 6 euro

|.Tipul tranzactiei : s-au aplicat ajustari comparabilele fiind oferte, iar in urma discutiilor
telefonice cu proprietarii negocierea reprezinta -10% din valoarea proprietatii.

2.Drept proprietate : nu s-au aplicat ajustari toate comparabilele si subiectul avand dreptul la
proprietate deplin

3. Conditii de piata : nu s-au aplicat ajustari, conditiile de piata fiind similare

4.Conditii de finantare : nu s-au aplicat ajustari tranzactiile fiind achitate cash

5.Conditi de inchiriere:nu s-au aplicat ajustari pentru comparabile acestea fiind libere la vanzare
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6. Cheltueli imediate s-au aplicat ajustari de 20% pentru cele 3 comparabile
7. Utilitati :nu s-au aplicat ajustari
8. Localizare. : s-au aplicat ajustari de 20% pentru A, 40% si 35% pentru C — localizare mult
superior.
9. Finisaje : : nu s-au aplicat ajustari
10.Vechime: :nu s-au aplicat ajustari
11.Suprafata : nu s-au aplicat ajustari
Dupi aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentului pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustari brute (procentual).
S-a ales valoarea comparabilei A deoarece aceasta arc cea mai mica ajustare bruta
procentuald, respectiv 50 %

Drept urmare , Aplicand algoritmul de calcul / ajustare, in opinia evaluatorului, , ,,valoarea
unitara medie”, pretul pe metrul patrat pentru proprietatea evaluate ce urmeaza a fi inchiriata este
de 0.48 ¢/ mp, rotund 0.5 euro /mp luata in considerare, valoarea estimata a proprietatii fiind de :

Suprafata de 12 mp
Valoare unitara de inchiriere = 0.5 Euro /mp
Valoare inchiriere euro = 0.5 euro * 12 mp =6 €uro
Valoare teren lei = 6 euro * 4.9454 lei = 29.8 lei ,rotund 30 lei

3.4. OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodelor de evaluare estimam valoarea de piata pentru imobilul -cladire
situata Comuna Cosminele, sat Cosmina de jos, nr. 91, judetul Prahova, Comuna Cosminele,
judetul Prahova, avand la baza SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile, recomandarile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania privind evaluarea proprietatilor imobiliare s-au luat in calcul urmatoarea
valoare:

Valoarea minima propusa pen inchiriere = 6 euro, respectiv 0.5 e /mp
Avand in vedere cele de mai sus, evaluatorul propune ca valoare justa a cladirii situata
Comuna Cosminele, Sat Cosmina de Jos, nr 91, judetul Prahova, proprietar omuna Cosminele,
judetul Prahova, cod fiscal 2843906, la data de 30 iunie 2022

NC DENUMIREA PRETUL DE PORNIRE VALOAREA
PENTRU INCHIRIERE PENTRU INCHIRIERE
1 CLADIRE POSTA 0.5 euro/mp 6 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:
-valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;
-valoarea este o predictie;
-valoarea nu t{ine seama de responsabilitatile de mediu;
-valoarea este subiectiva;
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-valoarea nu contine TVA;
-evaluarea este o0 opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania);
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile ;
Prin prezenta certificam ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conipotezele speciale prezentate in acest raport ;

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea contribuabilului sau a altor persoane, iar remunerarea
evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.S-a solicitat estimarea
valorii activului in vederea inregistrarii in contabilitate.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Prin prezenta certific faptul ca am competenta sa efectuez
acest raport de evaluare.

Expert evaluator: Dumitrache Gheorghe

_ membru titular ANEVAR, EI; EPI, legitimatie nr 12.321
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14 10.00

Prahova, SIRNA  Vezi pe harta

Specificatii
Suprafata utila1800,0 m?
Descriere

-inchiriez spatiu comercial, 1800 mp,ideal pentru depozit materiale de constructi,cu toate
dotarile.se poate incepe imediat activitatea

-este situat in com.Sirna,25 km de Ploiesti,40 km de Bucyresti

-pret 1 eur mp Publi24_1594543444

Vezi detalii pe www.romimo.ro

07xx xxx xxx Arata telefon

2. Hala de inchiriat
5 EUR
Prahova, Ploiesti Vezi pe harta

i e
21zt o Y7 07.202 1(1 58

LIl L VA FWI0G

Specificatii
Suprafata utila300,0 m*

Descriere

Inchiriez hala metalica la Boldesti Scaieni Prahova langa RBC,de 300 mp cu h de 5-7 mp cu 2
usi industriale si 1 pietonala,suprafata teren 1200 mp deschidere 35 mp la strada utilitati apa
curenta curent 3,80 ,acces tir.Pentru mai multe detalii sunati la

3. Hale industriale de inchiriat filipestii de targ
14,80 RON
Prahova. FILIPESTII DE TaRG  Vezi pe harta

vy AL

Jaiahit din UB.U7.LUL4L 10 VL.90
Specificatii

Suprafata utila2500,0 m?
Descriere

Spatii industriale pentru productie si depozitare la strada principald in apropiere de DN si
viitoarea autostradi, cu acces la TIR in suprafete de 700 mp, 900 mp, 1200 mp, 2500 mp, 5000
mp sau 8000 mp si posibilitatea extinderii constructiei pana la 30.000 mp. cu birouri amenajate si
spatii pentru muncitori (sali de mese, vestiare, grupuri sanitare).

Spatiile au fost construite in perioada 2000-2018 pe un teren de aproximativ 70.000 mp
intravilan si beneficiaza de toate utilitatile: curent electric (doua transformatoare proprii de
620kva fiecare), gaze, retea de 8 hidranti subterani exteriori cu rezerva de apa(169m/c), agenti de
paza si supraveghere video 24/24, apa din sursa proprie (put forat la 70 m), canalizare cu fose
septice vitanjabile.

Constructiile sunt din beton armat, cu un grad seismic de 8 pe scara Richter si inaltime interioara
de 6m. :

Pretul la inchiriere este de la 3 EURO+TVA/mp/luna
Pretul de vanzare este de la 500 EURO +TVA /mp. Publi24 1632211335



Vezi detalii pe www.romimo.ro

Spatiu Industrial, Periferie
4.BLEJOI - hale intre 200 mp si 1000 mp la 3 euro/mp/luna + TV

3 EUR

) 2473226
{ O, MighiOve erieh
Sal\}eazé anunt
Zona
Periferie
Suprafata utila
1000 m?
Suprafata totala
1500 m?
Suprafata birouri
1m?
An finalizare constructie
1980
Tip imobil
Productie/Servicii
Stadiu constructie
Finalizat

BLEJOI - hale productie, depozitare cu suprafete cuprinse intre 200 si 1000mp si
diferite inaltimi, cu utilitati si spatiu de birouri.
Pret inchiere 3 Euro/mp/luna+TVA.

5. Hale in Campina, suprafete intre 150 si 2000 mp, acces tir !

2 EUR

) 2293903
Zona
Sud
Suprafata utild
150 m?
Suprafata totala
4000 m*
Suprafata birouri
100 m?
An finalizare constructie
1970

Tip imobil



Depozitare
Stadiu constructie

Finalizat
inaltime spatiu
3m
Numar incaperi
10
Numar Grupuri Sanitare
3
Destinatie anterioara
hale
Structura rezistenta
Beton
Acces
Acces TIR
Front stradal
20m
Clasa energetica
C
Posibilitate parcare
Da
Nr. locuri parcare
10-20

Inchiriez hale in Campina, avand diferite dimensiuni, intre 150 mp cea mai mica pana la
o suprafata cumulata de aproximativ de 2000 mp;

- sunt circa 6-7 hale care comunica intre ele, dar se pot si separa, avand cale de acces
individuala;

- in general dimensiunile halelor sunt intre 200 mp si 300 mp, insumate ajungandu-se la
circa 2000 mp disponibili imediat cu posibilitate de extindere pana la aproximativ 4000
mp daca se doreste;

- acces tir in curte proprietate privata;

- acces auto in curte pt. parcare, aprovizionare;

- teren imprejmuit cu gard;

- paza inclusa in pretul chiriei (portar);

- structura halelor este in general din beton, fundatie de beton, pardoseala de beton,
planseu de beton;

- 3 dintre ele au structura de caramida cu acoperis din tabla, pardoseala de beton;

- curent putere mare instalata, apa, fosa septica;

- nu are sistem de incalzire functional;

- inaltimea halelor variaza intre 3 si 5 m;

- sunt pretabile pt. depozitare, productie pt. firme precum: curierat, logistica piese auto,
materiale de constructie, ateliere mecanice;

- pret: 2 euro/mp fara tva;

- Agentia Imobiliara Casa Edan - comisionul este jumatate din prima chirie;
- Intocmim Certificat de Performanta Energetica in 24 ore, cel mai mic pret;
- Evaluari imobiliare (evaluator autorizat ANEVAR );



- Program de lucru : luni-vineri orele 10.00-18.00;
- Vizionarile se fac cu programare in prealabil;
- Anuntul este valabil cat timp este public pe internet;

- tel 0720756694.

NOVISIMO-IMOBILIARE: HALE DE INCHIRIAT CU SUPRAFETE INTR

400

2 EUR

Zona

Suprafata utila
Suprafata totala
Suprafata birouri

An finalizare constructie
Tip imobil

Stadiu constructie
indltime spatiu

Numar incaperi

Clasa energetica

Agentia NOVISIMO IMOBILIARE va prezinta proprietatea cu ld-ul: 965

[0 2465940

Central
2000 m?
2100 m*
2000 m?

1990

Productie/Servicii

Finalizat
3m
4

4

Suprafetele si planurile afisate sunt cu titlu orientativ si pot aparea mici diferente .

16 lulie
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Calculul deprecierii fizice
Normativ P 135/1999 — cuprinzand coefiicientii de uzura fizica
la mijloace fixe din grupa | — Constructii

NR. DENUMIREA
CRT SUBANSAMBLULUI PONDEREA % | UZURA UZURA FINALA
1 | Structura de rezistenta 60 54 32
2 | Anvelopa 20 60 12
3 | Finisaje 8 90 7.2
4 | Instalatii 12 80 9.6
total 100 60.8




ABORDAREA PRIN VENIT

Capitalizarea directa

VBP = 1 EURO/luna X 12 mp. X 12 luni VBP= 144 EURO/an
A I I I I I I
Pierderi de neocupare
144 EURO X 15% P = 22 EURO
[ | I | I I I
Venitul brut efectiv
VBE = 144 EURO/an 22  EURO/an VBE= 122.4 EURO/an
RN I I I I I I
Chieltuieli
10.5% X 122 EURO/an= 13 EURO/an
I I I I I I I |
Venitul net de exploatare
VNE ='BE Cheltuieli VNE 110 EURO/an
I I I k| I I I I
c=rata de capitalizare
c : 9.5%
e I | I I |
Valoare proprietate venit
VNE/c = 110 EURO/0.095= 1158
I I I I | [ i I I
Vy = 1158 X 49454 5726.25
| I
VALOARE CONSTRUCTIE PRIN VENIT EURO 1585
VALOARE CONSTRUCTIE PRIN VENIT LEI 7838




EVALUARE : METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A | ComparabilaB | Comparabila C
Pret de oferta (Euro) 1.00 2.00 2.00
oferta -10% -10% -10%
oferta 0.125 0.2 0.1
Pret de vanzare (Euro) 0.875 1.800 1.900
Elemente specifice
tranzactionarii
Drept de proprietate transmis Inchiriere Inchiriere Inchiriere
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Pret ajusat(Euro) 0.875 1.8 1.9
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Pret ajusat(Euro) 0.875 1.8 1.9
Conditii de vanzare nepartinitoarel nepartinitoare | nepartinitoare| nepa rtinitoare
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.000%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Pret ajusat(Euro) 0.875 1.8 1.9
Cheltuieli necesare
imediat dupa inchiriere
Ajustare(%) 20.00% 20.00% 20.00%
Ajustare(Euro) 0.2 0.4 0.4
Pret ajusat(Euro) 0.675 1.4 315
Conditii de piata curente curente curente curente
Ajustare(%) 0.0% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0.00 0 0
Pret ajusat(Euro) 0.68 1.4 1.5
Elementele specifice
proprietatii
Localizare COSMINELE SIRNA PLOIESTI CAMPINA
Ajustare(%) 20% 40% 35%
Ajustare(Euro) 0.20 0.80 0.70
Pret ajusat(Euro) 0.48 0.60 0.80
Carecteristici fizice
Suprafata 12 1800 2000 150
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0




Regim inaltime Parter Parter Parter Parter
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Finiaje 0 0 0 0
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Vechime B B B B
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Utilitati DA DA DA DA
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare(Euro) 0 0 0.00
Zonarea Central Buna Buna Buna
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Alte elemente nu nu nu nu
Ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare(Euro) 0 0 0
Ajustare totala
carecteristici fizice (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare totala
arecteristici fizice (Euro) 0 0 0
Pret ajustat (Euro) 0.48 0.70 0.80
[~ Ajustare totala neta
absoluta (Euro) 0.52 1.10 1.00
Ajustare totala neta
procentuala (%) 50.00% 70.00% 65.00%
Ajustare totala bruta
absoluta (Euro) 0.50 1.30 1.20
Ajustare totala bruta
procentuala (%) 50.00% 70.00% 65.00%
Numar ajustati 3, 3 3

Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totala 50% = 0.48 E mp

Valoarea de inchiere a proprietatii subiect: 12 mp* 0.50 e/mp = 6 euro

Valabll 2022 N
%’Jllzarea 0%
2 ANZVAR ®
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