ROMANIA,
JUDETUL BUZAU
COMUNA ULMENY

CONSILIUL ILOCAL

BOTARARE

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a imobiluolui-

spatiy in ingdinta Caminelui Cultural Ulmeni in suprafata de 26 mp

situat in smatul Ulmeni, comuna Ulmeni, Fudetwnl Buzau, proprietatsa
publica a UAT Ulmeni

Congiliul local al comuneid Ulmeni, judetul Buzau
Avand in vedera:

~referatul  de aprabare al primaralul camuneid  Ulmeni,
inregistrat la nr. 7723/12.10.2023;

—-raportul compartimentuiuil de specialitate inregistrat la nr.
T724712.10.2023;

~ayvizul comisiel pe clameni s Boonomnl.ce, agricultura,
administrarea domeniului public =i privat al comunel Ulmeni dat pe
proiectul de hotarare nr. 8014/19.10.2023;

~cererea doamnei Mihai Mariana inregistrata la Primaria
comuned Dlmeni cu nr., 6951/718.09.2023;

~raportul de evaluare nr. 35N/09.10.2023 intoomit de Evaluator
Bubtorirat Valentin Florin Dumitrache;

~prevederile Ordonantel de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019
privind Codul Administrativ.

In temeiul azt. 139 din Ordonantas ds Urgenta nx. 57 din 3
inlie 2018 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE .

ART.1.{(1)S%» aproba inchirierea prin licitatie publica a
imobilului - spatiu  in  incinta Caminnlui Cultural Ulmeni  in
suprafata de 26 mp din satul Ulmeni, comuna Olmeni, judetul Buzay,
proprietate publica a UAT Ulmeni .

{2)Durata inchirierii este de 1 (unu) an.
{3) Pretul de pornire al licitatiel este:
- spatiu in incinta Caminului Cultural Ulmeni in suprafata
de 26 mp -~ 111 lei/luna;

ART.2. Se aproba raportul de evaluare, conform anexei nr. 1.

ART. 3. 52 aproba caietul de sarcini al licitatiei publice i
instructiunile pentru ofertanti, conforn anaxei nr. 2.

Art.4. Se apreoba econtractul cecadru de inchiriere, conform
anexel nr. 3.

ART.5. Se numeste comisia pentru organizarea si desfasurarea
licitatiei in urmatoarea componsnta:

1. SIMION EUGEN-VICEPRIMAR —PRESEDINTE;
2. SLABD RIRY EDUARD-CONSILIER JURIDIC -SECRETAR;
3. DELEANU AURELIA-TNSPRECTOR -MEMBRU;
4, DRAGOMIER TULIANA-INSPECTOR -MEMBRIT;
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5. STOICA CONSTANTIN-INSFECTOR ~MEMBRU .
ART 6, Se numeste comlsia pentru solutionarez contestatillor
licitatiei publice, in urmatoarsa conponenta:

1. CYOBANY MARIA COSTIANA-SECRETAR GENERAL ~PRESEDINTE;
2. IACOB GRATIELA ELIZA-REFERENT - SRECRETAR;

3. ZAMAN LILYANA CARMENA-REFERENT ~MEMBRD;

4. PETRE ANA-MARIA-INSFPECTOR -MEMERU;

5. FOEA LOAN-VIOREL-INISVRECTOR -MEMBRU.

ART.7. Anezxele nr.l, nr.2 si nr.3 fac parte integranta din
prezenta hotarare.

ART .8, Frimarul cominel UOlmeni, Judetul Buzau va aduce 1la
indeplinire prevederile prezentel hotarari.

ART.9. Secretarul general al comanel va conunica celor in
drept prezenta hotarare.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETARDUL GENERAL AL COMUNE]
CIOBANU MARIA CQSEI‘ A

o

“Aceasta holarare a fost adopiata de Consiiv! Local al Conmunel Uimeni in sedinfs ordinara din datr do 79.70.2023, cu
respectarea pravederfior art. 139, alinf3), din Qrdenants e Urgenta i, 5772019 privind Godil Administrativ oy on numar de 71 vl
"pentru, 2 “abiineri" si 0 voiurf “impotriva®, din numarul total de 13 consilivn in funclle 8§ 11 consilised prezentt fa sedinta”.

NR. 73/19.10.2023
ULMENI
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35N/09.10.2023

RAPORT DE EVALUARE

peniru

CAMIN CULTURAL
comuna Ulmeni
Judetu] Buzau

Datele, informatitle si continutul prezentulul raport sunt confidentiale. Acestea nu vor putea fi copiate
in parte sau In totalitate si nu vor §i transmise unor terfi fars acordul scris s prealabil al evaluatoruiu]
Durnitrache Valentin Florin,

Acasta este un document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile
Regulamentului(UE) 676/2016.

K,
.. P

Evaluator autdrizat
Vatentin Florin DUMITRACHE
mernbru ttutar ANEVAR
legitimatie nr. 12326

getomibrie 2023
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I, INTRODUCERE

1.1. Sinteza evaluarii

Evaluatorul a procedat {a inspectia in teren precum si la realizarea evaluarii
proprietitii. Proprietatea supusd evaluarii  este reprezentatd de: ciadire Camin
Cultural cu Sc=477m? 5i S.=540m? . Proprietatea apartine U.A.T. Comuna Ulmeni si
este amplasati in localitatea Ulmeni, judetul Buzdu.

Scopul evaludrii este determinarea valorii chiried, in vederea inchirierii.

Cliertul evaludrii este U.AT. Comuna Ulmeni, judeful Buzdu.

inspectia proprietdii a fost efectuatd n data de 03.10.2023 de catre
evaluator Dumitrache Valentin Florin.

Cursul valutar : 1€ = 4,9745!ei este cel din data de referinid a evaludrii - 03.10,2023.
Valorile prezentate nu tin cont de T.V.A,

Raportul este intocmit n concordantd cu Standardele de Evaluare a

Bunurilor - 2022.

TABEL CENTRALIZATOR

- - Yaloare de
Nr. . , : Suprafata I piatd .
crt. Denumire proprietate (uti]é} (mp) chirie/mp/iund
: | Euro e
1. | Cdmin Cultural 385,71 0,86 4,26

TOTAL 0,86 | 4,26

t.2. CERTIFICAREA VALORII
Prin prezenta, in fimita cunostintelor st informatiilor detinute, certific
urrdtoarele : | |
o Afirmatile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si
corecte; , . S
o Analizele, apiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative descrise §i sunt analizele,
opiniile si concluzile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional; . .
o Nu am vreun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici vreun interes sau influentd
legatd de partile implicate; . '
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o Analizele si opiniile au fost bazate §i dezvoitate conform cerintelor din
standardele, recomanddrile si metodoiogia de lucru recomandate de
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022;
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;
o Proprietatea a fost inspectatd personal de catre avaluator Dumitrache
Valentin Elorin, insotit de reprezentantut proprietarutui — di. Consilier juridic
al primariei Ulmeni, in data de 03.10.2023;
o In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativd din
partea vreunei persoane;
Prezentul raport se supune Stendardelor de Evaluare a Bunurilor - 2022, La data
elaboririi acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR si a parcurs
programul de pregitire continud impus de aceasta.
Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are Incheiata asigurarea
de rispundere profesionald la ALLIANZ — TIRIAC ASIGURARI S.A.

O

t, TERMENI! DE REFERINTA Al EVALUARN
1.1, Identificarea clientului. Identificarea utilizatoriior desemnati
Clientul raportulul de evaluare este LAY, Comuna Ulmem, judetul Buzdu din
Comuna Ulmeni, str. Principald, nr.20, judetul Buzdit Utitizatorul raportutui de
evaluare este U.AT. Comuna Ulmeni, str Principald, nr.20, judetul Buzi.
11.2. Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este estimarea vatori chiriei, Tn vederaa tmharlem
{1.3, Identificarea proprieta{ii imobiliare subiect, Drepturi de proprietate evaluate
Proprietatea imobiliard evaluatd Tn prezentul Raport de Evaluare este
amplasatd in comuna Ulmeni, Judet;ul Buzdu, Cv 10, P. 776. Propfietarul are
drept de proprietate asupra proprietitii evaluate conform cu Extras de carte
funciard pentry informare nr. cerere 134868 din 02 10. 2023 anexat,
1.4, Tipul valorii
Avind in vedere scopul evaludrii, este estimatd valoarea chiriei,
il.5. Data evaludrii
Data de referintd a evaludrii este 03. 10, 2023 dats la care se consndera vaiah:!e
inotezele luate in considerare §i valorile estimate de catre ‘evaluator.
»  Data intocmirii raportului —09.10.2023. '
e Data de inspectie & proprietdtii — 03.10.2023.°

i1.6. Informatii si surse de informatii utilizate
Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorulul de catre client

v Datele de identificare ale proprietdti evaluate -~ adresa,
identificarea  fizicd  pe teren jmpreund . cu reprezentantul
proprietarului;

¥ Documente care atestd situatia juridicd a proprietdtii supusé
evaludrii — documente de proprietate, documentatie cadastrald;
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v Suprafeteie proprietitii preluate din documentele de proprietate
disponibile si schitele furnizate;
¥ Gradul de utilizare si modul de exploatare al terenului;
v istoricul proprietitii {si anii de constructie daci este cazul);
¥" Scopul evaluari;
B. Informatii la care are acces evaluaterul:
v Date privind piata proprietdtilor imobiliare;
v Baza de date a evaluatorului;
v" Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022
v Bibliografia de specialitate;
v’ Informatiile existente pe situ-rile : www imobitiare.ro, olx.ro, etc.

it.7. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cele
ce urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste
ipoteze, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si
ipoteze speciale de care s-a zlnut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare suni:
v Valoarea opinatd in raportu! de evaluare, este estimatd in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeazd, 5i in mod special Tn ipoteza in care situatiile 1a care se
face referire mai jos nu genereazd nici un fei de restricyi, In afara celor ardtate
expres pe parcursul raportului, 3i a cdror impact este expres scris ¢a a fost luat In
considerare. Daci se va demoensira cd ce! putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detsliate in c:ehn Ce Urmeaza nu este valabhila,
valoarea estimatd este invalidats.
v Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre proprietar, si au fost prezentate fird a se Intreprinde verificari
sau investigatii suptimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil in circuitul civil. Afirmatiile ficute de évaluator privitoare la
descrierea legald a proprietitii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti, evaluastorul neavand competentd in acest domeniu, "
v' Se presupune o detinere respomabliﬁ s un management competent al
proprietatii;
v Se presupune ci documentatia tehnicd pusd la dipozitia evaluatorului de
proprietar sau destinatar/client este corectd. Planurile de situatie si materialele
ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru 3 ajuta citit'or'ui raportuiui
in vizualizarea proprietatii;
v Se présupune ¢d proprietatea se canformeazé tuturor reglementdrilor si
restrictiitor de zorare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost
identificatd o neconformitate descris3 si luatd in considerare in acest raport:
v Situatia actuald a proprieta{ii imobilare, scopul prezentei evaludrl au stat fa
baza selectirii metodelor de evaluare utilizate, si a modalitatilor de aplicare a
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acestora, pentru ca valorite rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild
a valorii prapriet3tii in conditiile tipului valorii selectate;

v

v

Evaluatorul considerd cd presupunerite efectuate ia aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile, considerdnd datele care sunt disponibile {a data
evaluarii;

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

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat
pentryu cel declarat;

Toate schifele (planurile de situatie, etc.} puse la dispozitia evaluatorului se
considerd a fi corecte si nu se asuma vrea responsabilitate Tn aceastd privintd;
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de Tncredere dar nu se asurné vreo responsabilitate Tn cazul in care
acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente
ascunse sau vecinatati care si afecteze proprietatea evaluatd;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozifie de proprietar /
utilizator, fiind limitat exclusiv la acestea; - o -
Raportul de evaluare este valabil in conditu!e economice, fi scale juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica,
concluziile acestui raport is5i pot pierde vaiabilitatea; . o
Intrarea in posesia unei wpn a acestm raport nu implicd dreptul de publicare
al acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultantd sau s3 depuna marturie in mstam;a, relativ Ia propraetatea i3
chestiune;

Orice valori estimate Tn raport se aplicd Intregii proprietdti, si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoarea estimata,
th afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.

I.8. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu pot fi publicate, nici

incluse

intr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al

evaluatorului cu specificarea formei si contextului Tn care uwrmeazid sd@ apara.
Publicarea partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat
cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.
Prezentul Raport de Evaluare nu poate fi folosit de citre nimeni in nici o situatie.
Exceptie fac doar cel ce I-a comandat si cel ciruia ii este destinat.
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(.9, Declaratie de conformitate

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu prevederile
Standardelor de evaluare a bunurilor 2022 si pe baza informatiilor furnizate de citre
reprezentantul proprietarul, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea clientului,
Declar ¢ nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentuiui raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoana care au
interese iegate de proprietates evaluatd, iar remunerarea evaludrii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

fn aceste conditi, subsemnatul, n calitate de elaborator, Tmi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

H.10. Moneda valorii definite

Valoarea este exprimatd in LE! si Euro si nu fine cont de TV.A. Cursul de schimb
B.N.R. este cel din data de referint3 a evaludirii - 03.10.2023, respectiv 4,9745 lei/eura.
.11, Date privind impozitele si taxele locale -

Fste proprietatea primirie si nu se impoziteaza.

I, PREZENTAREA DATELOR
lil.1. Date privind aria de piat3, uecin’étitiie st localizarea .
Proprietatea evaluatd, prezentafa in pagina 3, este amplasatd Tn lecalitatea Ulmeni,
judetul Buziu. - '
Ulmeni (in trecut, Dara) este ¢ camuné in judetul Buzdu, Muntenia, Romania, formata
din satele B3itdreti, Clondiry, Sarata, Ulmeni (resedinta) si Valcele. Are o populatie de
aproximativ 3330 locuitori. Comuna Hmeni se afla 1a o distantd de 16 km vest de
munlr:!piul Buzau si 54 km de municipiul Plolesti. Prin localitate trec réul Sdrata si
paraul Dara.
ii.2. Descrierea 5;tuatlel juridice
Proprietatea este detinutd de U.AT. Comuna Ul“nem, judeatul Buzéu

HEL3. Descrierea amplasamentului
Proprietatea este amplasatd In intravilanul satului Hmeni.
.4, Descrierea proprietatii

Proprietatea: Cimin Cultural, cu regim de Indltime P+1, avand S=447m? si
5.4=540m?, este amplasatd pe terenul cu 5=1285m?%; PIF 1970, avoperis reficut In
partea din fatd a ciidirii (in urma cu aprox 7-8ani); clddirea nu a fost consolidata ¢l i s-
au adus citeva Imbuniititiri doar la partea din fatd{nu a fost precizatd suprafata dar
reprezintd mai putin de jumitate din suprafata cladirii}: tdmplarie pve, invelitoare
tabld ondulatd si termosisiem; aici gisim oficiul postal, spatiu pentru aparatura de
comunicatii(folosit de o firmi de comunicare prin cabiu) , club/discotecd si biblioteca
comunei,
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Spatiu! ce va fi inchiriat are podele acoperite cu parchet din lemn, spuma
poliuretanicd in cipiturile din pereti, curent electric si incllzire cu sobe de teracots,
tdmplarie temn !a interior si pvc cu geam temnpan si grilaj metalic pentru geamul de
la exterior,

Iit.5.Istoricul proprietatii
Proprietatea apariine U.A.T. Comuna Ulmeni, judetul Buzau.

li.6. Considerente de mediu
Nu am desfisurat invetigatii sau teste si nici nu ne-au fost furnizate de catre
proprietar informatii de la un expert Th domeniu care sa semnalizeze prezenia
sau absenta poludirii sau contamindrii terenurilor {inclusiv a pdnzel de apa
freatick). Tindnd cont de caracteristicile i de istoria proprietatii nu ne asteptam
i existe constrangeri legate de mediu sau de situri arheologice,

V. ANALIZA PIETEL
iV.1.Descrierea pietelor specifice
Tipul st arealul de piatd analizat
Proprietatea evaluatd este situatd in judetul Buzdu. Piafa specificd este cea a
proprietitilor de tipul constructiilor administrative si social cufturale ce apartin
primariitor.
Evolutia pietei

Piata imobiliard a cunoscut o crestere fulminantd care a culminat cu pericada de
dinaintea Inceputului pandemiel. A urmat o degringoladd dar cu tendintd de crestere.
Pe piata chiriilor urbane s-a simiit o usoard cresterere(studiile indicd procente de
pand la 10). Dupd cum ne-a ardtat piata de fiecare datd “valul” citre rural s-a
propagate cu mare intdrziere, uneori fiind prins din urmd de valui inflatiei sau al
deflatiei. Acestea — chiriile — fluctueazd conform pietei — raportul cerere/ofert3, in
localitatea studiats cererea de chirii pentru spatii comerciale este inexistentd, aceasta
intdlnindu-se doar la nivelul comunei {31 asta doar in zona centrala — spatiu comercial
de tip magazine/ teren pentru aprovizionare),
Piata ne-a demonstrat ¢d pe termen scurt si mediu tranzactiile vor oscila,
V.2, Analiza cereri B ' - .

Cerereéa reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pehtrﬂ care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita
piatd, intr-un interval de timp. Pentru cd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet
ta nivelul st tipul cererii, valoarea proprietiiilor tinde 53 varieze direct cu schimbdrile
de cerere, fiind astfel influentatd de cereres curentd. in general, nivelul cererii
solvabile a scizut in ultima perioadd, sciderea fiind cauzatd de situatia economicd,
diminuarea interesului investitional si sciderea nivelulyi creditrii. Cererea pentru
astfal de propriet3ti se manifestd in special din partea persoanelor juridice ~ in
acest caz fiind foarte scizutd., Acestea pot solicita cumpdrarea sau
inchirierea/concesionarea parfiaid - in functie de potentialul acestora. Tn cazul de fafa
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existd o singurd soficitare din partes unei persoane juridice de Tncheiere a unui
contract de Inchiriere partiald a proprietdil evatuate.
IV.3. Analiza ofertei

Pe piata imobitiard oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care
este disponibild pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata data, intr-o
anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumité proprietate la un
moment dat, un anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acelyi tip de
proprietate.

Oferts de proprietiti similare este compusd din proprietati similare ca
atractivitate. Din analiza site-urilor de vanzari putem spune cd existd o oferta foarte
limitatd de propriet3ti similare, in zona studiata.

IV.4. Analiza echilibrului pietei

Din punct de vedere tearetic, punctul de echilibru este greu de alins sau nu se
atinge niciodatd, ciclul imobiliar neputind fi sincronizat eu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datoritd instabilitati economice, activitatea imobiliard réspunzand la
stimuli pe termen Jung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbdrile fa
nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen
lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.
Zona care déefineste segmentul de piatd studiat, prin caracteristicile sale va reusi sa
pastreze un nivel scizut al dorintelor solicitaniilor in cazul unei vanzarl,
Sintetizdnd putem spune ¢3 prejurite de tranzacfionare variazd foarte mult §i sunt
mult influentate de zond, utilitdti, suprafatd, deschidere, raportul cerere/oferta,
dezvoltarea zonei, mana de lucru calificatdfiefting, etc. o o

IV.5.Previziuni pentru perioada urmatoare
Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca in acest
moment piata este una a chiriasului/cumpéritorului, oferta filnd superioard cererii. La
nivelul localititii studiate, la momentul actual nu existd tranzacl;u care au drept ohiect
proprietati imobiliare de acest tip.

V. ANALIZA DATELOR

V.1. Analiza celei mai bune utilizéri

CMBU a pmpnetal;u trebuie sd tind cont de utilizarea curentd i de toate
ytilizdrile posibile. Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd/
gxistentd atunci cand activul este utilizat optim.
Caracteristicile fizice, juridice si economice de s data evaludrii conduc spre cea mai
bund utilizare ca fiind utilizarea curentd. In cazul de faiad cea mai bund utitizare pentru
constructie este cea dat3 de societatea chiriasd (actual3d si probabil viitoare).
V.2. Cea mai bund utilizare a proprietatii



Ewv. Dumitrache Valemtin Florin
0746 019 976

CMBU 2 proprietitii trebuie sd tind cont de utilizarea curentd si de toate
utilizérile posibile. Pentru a identifica cea mai bund utilizare, am cules de pe piatd
informatii referitoare ia tranzactii ale proprietdfilor situate Tn aceeasi zona.

Pe baza analizei de piatéd efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitdtii cu cele patru criterii ale celei mal bune wtilizdr,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei, localizare, vecinatdtile proprietatii si
caracteristicile terenului {forma si dimensiuni).

V.3. Evaluarea proprieiatii

Evaluarea constructiei s-a ficut folosind metoda costurilor intrucat nu existd
date in piatd/zond pentru aceastd abordare, dar si metoda prin venit,
Considerdm ¢3 aceste abordiri sunt cele adecvate in situatia datd. Calculu! este
prezentat Tn anexe. Suprafata luatd in calcul efectuat In cazul constructiei a fost cea
rezultatd din transformarea suprafetei construite Tn suprafatd utlla(nu au fost
prerentate documente relevante pentru suprafata utilg).

Vi. ANALIZA REZULTATELOR $i CONCZL’UZII AEUPRA VALORII

Pentru 3 ntelege rezultatete la care a ajuns evaluatorul In acest- raport am dcm sa
precmam cateva aspecte . piata esie un set de aranjamente In care vinzitorii si
cumpiritorii intrd in contact printr-un mecanism  denumit negocierea prefului;
valoarea de piatd este un concept fundamentat in practica evaludrii. Valoarea de piata
nu depinde de tranzactiile reale ce au Joc la data evaludrii, ci mai degrabd este o
estimare a pretului ce poate fi obiinut intr-o tranzactie efer.tuata la data evaludrii in
conditiile respectirii definitiei valerii de piata. : :

Consideram c3 abordarea prin cost s venit pentru constfuctle, sunt abordénie
adecvate in conditiile date pentru proprietatea in cauza. :

Valorile hu tin cont de TV.A. '

Valorite recomandate au fost determinate strict din perspectiva situatiei economice
de ansambiu si a pietei pe care poate actiona obiectivul{proprietatea) la data de
referintd a evaludrti. Aceastad situatie se poate modifica intr-un interval mai scurt sau
mai lung de timp, in functie de dinamica economiei nagionale dar si a piefei si zonei pe
care actioneaza proprietatea evaluatd. Tn analiza §i reconcilierea rezultatelor s- au avut
in vedere ca principii de bazd:avaluarea este o comparare, onentarea spre platé
gvaluarea este o predictie a evaluatorului.

Vil. ANEXE
ANEXA 1 documente

ANEXA 2 fise calcul — 28, 2p.
ANEXA3 poze

10
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Carte Funclard Nr. 21334 Uimeni

A, Partea L. Descrierea imobilului

TEREN intravilan

Adraesa: Loc. Uimenl, |ud. Buzaw, Cv. 10, P, 776

Nr. corere 134068
Y T S S =S
Lo Luna 1) i
Cod verificare
a7

Nr, [Nr. cadasteal Nr, "
crt | topografic Suprafata* (rnp) Observatit / Referinte
Teren imprejmit;
Al 21334 1.285 LOT 1
Constructif
Nr cadastral
fl / Referinte
Cit Nr. topografic Adresa Observatil / L1
374. ; Mr. nivelur ) S construita la soka47 mp; % constryita
Al 21334-C1 toc. Uimeni, jud. Buzau, Cv, 10, 8, 776 desfasurata:540 mp:  CAMIN CUL‘I;I.IRAL i1
. Nr. Aivelari:i; 5. construite la sob3 mp; . construita
AlZ2 21334-C2 Loc. imend, jud, Buzau, Cv. 10, P, 776 desfasurata:3 mp; ANEXA WC
B. Partea Ill. Proptietari ! acte
Ingcrieri privitoare la dreptul de proprietate st alte drepturi reale Referinte

5334/ 21/01/2020

Act Notaria!l nr. 80, din 20/01/2020 emis de Nicozra Elena;

Bl

86 Miinteaza cartea funciara 21334 a imobllulul cu nurmarul cadastiral
21334/Ulmeni, rezultat din dezmembrarea imabiluivi cu numarul

Al

cadastral 21323 ingcris in cartea funciam 21323,

Act Admintstrativ nr. 5220, din 03/06/2019 emis de PRIMARIA COMUNEI U
din 26/08/199%9 amis de CONSILIUL LOCAL Al COMUNEI ULMENE Act Administrativ nr. 5229, din 03/06/2019
grmis de PRIMARIA COMUNE! ULMENE Act Administrativ nr, 27, din 30/05/28

B2

|MENI; Act Administrativ nr. 23,

19 emis de CONSILIUL LOCAL AL

COMUNE! ULMEN); Act Normatly _nr. 621 Bis, din 22/08/2002 emis de MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEL;
intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniul public, debandit prin Lege, AL AL T, AT 2

cote actuala 1/1

1) COMUNA ULMENI, CiF:4055858

QBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 21323/Uiment, inscrlsa prin inchelerea nr. 88380 din 06/G6/2019;

C. Partea llI. SARCIN! .

Inscrier priving dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale

de garantle gi sarcini

Referinte

NU

SUNT

Dacument care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legli Ny B77/2001.

Pagirra 1 din 3

Extrase pontrg idonmary an-dine la sdresa epay ancphto

Furmuiar voersioweo 1.1




Carte Funciara Nr, 21334 Comuna/Crag/Municipiu: Ulmeni

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata (mpr Qbsearvatii / Referinte
21334 31.285 LOT1
* Suprafata este o

Date referitoare ia teren

g:t ngggﬁﬁ?; ina Su?;agfta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curtl Ipal 1.285 10 776 . Lot 1
canstructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie o
Crt Numar constructie Supraf, (mp} juridica Cbservatli / Referinte
ranstructii Din acte: 507 %, construita |z sol:447 mip; 5. construita
Al.) 21334-C1 administrative si Masurata: 447 Cu acte|desfasurata:540 mp;  CAMIN CULTURAL P+1
social culturale I .
S, constriita (@ sol:3 mp; 5. construita
AlZ 21334-C3 constructii anexa 3 Cu acie desfasurats:3_mp;  ANEXA WG

Lungime Segmente

1} Valorlle lungimilor segmentelor sunt obiinute din profectie in plan.

Punct punct Lunglme segment Punct Punct Lungime segment
neeput sfarsit o () inceput sfargit o= ()
1 2 7.134 2 3 10.349

3 4 6.397 4 5 5,753

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Ne. 877/2001.

Pagina 2 din 3

Erirase pertel Informare on-ling i adress epay.ancpl.ro
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Carte Funciard Nr. 21334 Comuna/OragiMunicipiv: Ulmenl

Punct Punct Lungime segment Punet Punct Lunglme segment
nceput sfarsit o {7} inceput sfarsit e (1}
5 6 6.402 8 7 4£.029
7 8 5,755 8 9 4,015
g 10 6.243 10 11 4.063
i1 12 3.842 12 13 7.506
13 14 3.853 14 15 7.501
15 16 4.063 16 17 4.097
17 18 17.154 18 19 Z2.601
19 20 42823 20 21 19,298
21 22 20.546 22 1 59,114
= Lungimiie segrmentelor sUnt geterminate in planul de prafectie Sterea 70 5l sunt rotunjite fa 1 milimetru.

*+ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulats ¢ sunt mal micl decét valnarea 1 miimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funclara active la data genersril. Acesta este valabil in conditilie prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din Q.U.G, nr, 4172016, exclusly Tn mediut electronle, pentru activititi si procese
administrative previazute de legislatia in vigoare, Valabiiitatea poate 1l extinsa siin forma fizica a
documentulul, Fard semnaturé olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiet publice ori entititii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii st reafitatii informatiilar confinute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zite calendaristice de la momentul generdrii documentulul,

Data sl ora gener&ri,
02/1/2023, 13:05

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legli N, 677/2001, Faginzg 3din 3

Exkrage pentre informaly oh-le la adresa spay.shepl.ro Formular veesitngs 1.1
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ASORDAREA PRIM METODA COSTULUE BE THLOCUIRE KET Cimip Guiturl
1, DATE DE IDENTIFICARE
berwming,_ Cimin {ulturs
Atk et sat LHimeni, oont Liliised
Tatn VIF 1040
3. CARACTERISTICI TEHMICE
'Vipul clangnetisl (Tl TnwlikambnL, sHinsd, artd, cutluck
Recran e inaltirez Prd
Aria diclasurats (Ad) mp (40,00
Arla construla (Ac) mp 477,00
Inattime medin (m) 1.5
3, DETERMINAREA EOSTULUL DE INLOCHIRE BRUT
Mutada
compartikr wnilare Matrix Val, nkecyine 283 Heifmy Ad
Canstruct Ky Aut 785
Estimamma. Instaty Elactrice hebfirny At 8
Instadatii sanitare yi de apd pt prevenineg ncenddic: beifrmp A 60
ynitar fn nivid 02 01, (965, |instelzt di iedbice contrald, ndusi gohiy tuicentralel bermice  lieifron Ad 85
Instalati A ventialie luifregs Ad jgu
.. Totm {lelfinp Ad 1G4
Coreet]
« Jipea {raldementiths acustic pe penmii sk fetfmg A -15
- Tnchizint gt sobe 5 combustihil sglid leigzngy Ag -53
- lipss Instatatll sanitare 5| de apd pt preveniten iccendiion ladfnep Ad -l
" Tinta restatatiel g Jnchlgr combrals en VR terich propr e/mp AG M5
- psa instalajiel da ventilaths mecancd o ceniral propre . hewmp Ad B0
Pret baram [PD} | . fietimp Ad %9
Detar e de JCIB = Py Ad % K1 x K2 1-107100%
inbocubs brak Ki-f ez INCERG A0834,338
(CH) ¥2-cb evol curs lenfmurn | I .
CIE (lei} 141845 [CIRmpd el ) 2.630
-8 (eurn ) 85445 aBmpieuro) 4529 .
Exticricnis Razislents . Anvelops € o Finkaje Instadadli . tilzuta Fdca
s il ki uduid Sh e % . |uzurm 4 . LZUTA . [ghabala.
i 60 I A A o0 18 ) 67,64 .
Deprecitre fzita o) 60,951
Deprmciere Amdlonata |2 9LA8Y
Dhppregibne ) C 0
. o TN g_gr_ir_lere 1,052, 248
4, DETERMINAREA COSTULLE BF INLOCUIRE NET
Determinated coshtul e IC1N=CHR - deprecied <IN Citlfmp
iwhocuire net [CIHY |CINE (led) 367,595 £41
CIN Lot 73,896 13t
Valoares constnichel ) BEZ.600__ 1
Valganm coioctled {eil) 73,894
Buletin Expt. Tiy. Nr. 16472023
toura s 4,874% lei

03.10. 2023




ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARH VENITULUL

rS_'_uprafam WEa/ CONSE (P ) oea, 385,77
Chiria unara (EUR/Tuna) 330
Veritur! brute potentiale VBP (EURfan) 3.960
Total VBP (ur/an) ' 3.960
[Grad de ocupare T00%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 3.960
Total VBE {(EUR/an) 3.960
Cheltren expioatare 5% 156
§Co5tun reamenajare (reparatl ) -
Venit nat efectiv (EUR/a) 3.762
‘Total VNE (EUR/fan) - 3._762
Rata ce capitalizare 5%
Multiplicator 20,00
Valoare randament (EUR) 75,240
rotund 75.200 €
374,087 LET
| St.;prafat,a Imp
otala
Chiria lunara(g) ' 330 0.86
China lunara {Lei) 1641 59 4,26




PROPRIETATE EVALUATA




ANEXA NR, 2 LA HCL NR. o
DIN

CAIET DE SARCINY
privind aprobarea inchivierii prin licitutic publica a imobilului-spativ in incinta Caminului
Cultural Elmeni in suprafata de 26 mp situat in satid Ulmeni, comuna Ulmeni, judettl Buzan,
propriciate publica a UAT Ulmeni

f. QOBIECTUL INCHIRIERT]

1.1, tmobilut ce urmeaza a fi inchiriat se afla situat in incinta Caminuiui Cultoral Ulmeni in
suprafata de 26 mp din satul Ulmeni, comuna Uhmeni, judetu} Buzaw, proprietate publica a UAT
Utmeni

i, ELEMENTE DE PRET
2.1, Pretul de pornire al licitatiel este:
- spatiu in incinta Caminutui Cultural Ulmeni in suprafata de 26 mp — 111 lei/tuna;
2.2. Pretul de adjndecare va fi cel putin egal cu suma de pornire a licitatied,
2.3, Pasul de strigare a licifatiei este de 10%.
2.4, Giarantia de participare la licitatie - 100 lei.
2.5, Pretud caletului de sarcint — 10 lei.

i CONDITIH DE METHU

3.1, Chirfasul va avea obligatia, prin contractul de inchirfere, si respecte toatd tegisiatin in
vigoare pe probleme de medi.

Contractul de inchiriere transferd responsabilitatea viitorutui chivias cu privire la respecterea
clauzelor de protectia mediulut, printre care unele dintre cele mat importante sunt:

fuaren tuturor masurilor nevesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului si a apei
subterane, cu efecte asupra shndtdtii populatie;

-utilizaren durabila a resurselor;

-pestionarea eficientd a desewilor si mentinerea cu strictefe a conditilior de igiend cerute de
reglementirile legale in vigoare;

v, CARACTERISTICILE LICITATIE!

4.1, Ofertantii trebuie sa prezinte urmatoarele documente:

Peniru persoanele juridice;

-cererea de participare;

~statutul societatii;

-certificat constatator de la ORC;

-certificat fiscal prin care solicitantul face dovada ca nu are datorii 1a bugetul local/de stat,

-copie CUTL

-dovada platii sarantiei de participare la licitatie si a caietului de sarcini;

Pentry persoanele fizice;

-COPIE BY/CL,

-cererea de participare,

~dovada platii garantiei de participare la licitatie si a caletului de sarcini;

-certificat fiscal prin care solicitantul face dovada ca nu are datorii la bugetul local/de stat.

V. DESFASURAREA LICITATIEL

Se incepe ticitatia parcurgand urmatoarele etape:

-se verifica existenta actelor doveditoare de plata a garantiel, a caietulwi de sarcini si a
documentatiei pentru licitatie;

-se verifica identitatea ofertantitor, pe baza buletinuinl de identiiate;

-se trece la supralicitarea directa;

-supralicitarea continua pana cand nici un ofertant nu mai supraliciteaza,

.spatiul se adjudeca acehii ofertant care a facut cea mai mare oferta, la a treia strigare
consecutiva;

-pomisia de organizare si desfasurare a licitatiet va incheia un proces verbal de adjudecare, in
doua exemplare;




-pariife se vor prezenta in ermen de 7 zile dupa adjudecare fa sediul Primarier Ulment m
vederea inchelerii contractului in forma avtentica, pe puza procesutui-verbal de adjudecare si @
Hotararii Consilivlui Local de aprobarte a inchirierii;

Contracty] de inchiriere se va incheia in termen de maxim 7 zile de la data adjudecarii.
Nesermnarea de catre adjudecator a contractului in termenul stabilit duce la pierderea garantiei de
participare si disponibilizarea spatiutui pentru o noua licitatic.

Pentru ofertantul care a adjudecat si a incheiat contractul de inchiricre, garantia depusa
pentry inscrierea Ja licitatie se va retine si se va constitui avans din pretu] de inchiriere datorat.

Se pot inscrie la licitatie atat persoane fizice cat si persoane juridice.



Anexa 3 la RB.C.l. aro.n..

CONTRACT BE INCHIRIERE

NI‘. P I L T reR et AT LLE L PR L AL L L L L)

Incheiat intre:

PRIMARIA COMUNE] ULMENI, persoana juridica romana cu sediul in COMUNA
ULMENL, Judety) Buzau, Cod fiscal 4035858, reprezentata prin ARMEANU VALERIU in calitate
de PRIMAR, in calitate de praprieiar

§i

. cu sediul/domiciliul in
SUTUTUIUTUUURUUTNEE.  JRTUROTUORRR 1\ (RPN . Bloc ... veveenes Judetul e, Cod
Unic de Inregistrare.........coe . Inmatriculatd la Registrl Comerjolui sub Bt i
reprezentati prin . i calitate de chiriay, a intervenit urmiitorul contract:

Cap.L Obiectul confractalui ;

Art.1. Primaria Comunei Ulmeni, judetul Buzau, in cnlitate de proprietar inchiriaza,

urmare a licitatiel publice din data de .......ceereer, Imobidal in suprafata de ... mp, din
domeniu! public/privat al comunei Ulmeni, sitvat in comuna Ulmem, sat ........... ey UL Buzail,

Can.lL Prein} contractului

Art.2. Pretul chiriel pentru spatiul care face obiectul prezentului contract este in sumi de
oo e luna conform Procesului verbal de adjudecare ir. e

Cap.iil, Modalitifi de platd

Art.3. Chiria €ste de e dei sl se plateste lunar, la sediul Primariei comunel Ulmeni,
reaciualizata anual in Functie de rata inflatiel si a deflatiel.

Art.4d. Neplata chiriei la termen atrage dupd sine majordr de intirziere in cuantum de
0,1%/zi intarziere, respectiv rezilierea contractului de Tnchiriere dupa 2 luni consecutive de
neplata, fird somatie, cu recuperarsa debitulul restant.

Cap.dV. Durata contractului

Art.5. Termenul tnchirierii este de 1 (unu) an, cu incepere de fa data de e
pand la data de .......overocienenninnen, . L eapivarea termenuiui pentru care a fost incheiat contractul,
pirtile pot conveni de comun acord conform art. 969 Cod civil la prelungirea contractului de
inchiriere, acord concretizat Tn seris printe-un act adifional la contractul de fnchiriere.

Daci nu se solicitd reinnoirea contractutui cu cel putin 30 de zile inaintea datei expirarii
valabiliti(ii acestuin, contractul se considerd ¢i a incetat de drept la data expiraril lut si conform
prevederilor art. 1436 Cod civil fiird s& fie necesard ¢ prealabila ingtiintare. Chiria se va pliti

1



pind la data adjudecirii prin Hcitafie de un nou chiriag, dar nu mai mult de 3 tuni, In cazul in care
spatiul nu a fost eliberat §i predat la data incetdrii contractulul,

in cazal renungirii unilaterale, In scris, la beneficiul contractului de inchirieve, chiria s va
pléti pand la data eiiberirii spatiubul.

Cap. V. Drepturile si obligatiile pirtiloy

%,1. Obligatiile proprietarului

Art.6. S predea spagiul in starea licitatd, incheind un proces verbal de predare-primire.

Art.7. S& controleze modul cum este folosit gi ntreinut de catre chiriag spajinl inchiriat
si s34 ia misurile ce se impun in vederea unei bune ntrefineri si folosirt judicioase, potrivit
destinagiei stabilite in cadrul licitagiet.

%£.2, Obligatiile chiriagului

Art.8. Chiriasul se obligh s3 plateasc lunar chiria stabilitd prin contract.

Art.9. Si comunice propriectarutui, pentru a obtine acordul acestuis, orice intenfie de
modificare a profiluiui de activitate,

Art.10. Se interzice subinchirierea precum §i cesiunea prezentului contract de inchiriere,
incheierea de contracte de colaborare, asociers, ete. cu agenji economici, institufii §i persoane
fizice se poate face numai cu acordul proprietarviui.

Art.11. Nerespectarea celor previizute a art. 9 gi art, 10 arage dupd sine rezilierea de
drept a contractului de inchiriere la data constalinii fuptei, dénd drept proprietaruluf sa 1l

evacteze fird nici un alt tith pe chiriag din spatiu.

Art.12. Chiriagul are obligatia sa foloscasca si sa exploateze instalatiile si dotarile
electrice cu respectarea regulilor P8I,

Art.13. Chiriasul are obligatla de a intrefine §i conserva bumul care face obiectul
prezentuiui contract.

Cap. VL Forta majori

Art.14. Forta majord exonereazi pirtile contractante de indeplinirea obligatiilor asumate
prin prezentul contract, pe toatd perioada in care aceasti actioneazi.

Art.15. Partea contractantd care invoca forfa majord are obligatia de a notifica celeilalte
pérgi, imediat §i in mod complet, producerea acesteia i s34 ia orice masuri care ii stau la
dispozitie in vederea limitdriy consccinjelor.
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Cap VY, Dispozitii finale:

Art.16. In cazul in care se produc striciciuni sau alie pagube materiale legate de folosirea
spatiului inchiriat, provocate de chiriag, acestea se vor recupera pe cheltuiala chiriagului.

Art.17. Partile convin ca, in cazul in care chiriaguel nu-g1 executd obligatiile sale asumate
prin prezentul contract in termenele prevazute, contractul de inchiriere si fie desfiintat de drept,
fird punere in fntarziere gi frd orice altd formalitate preatabila,

Prezentul contract are valoare de inseris autenfic §i comstituie titla executoriu peniru
incasarea chirjel restante si a majordrilor de intdrziere la platd, precum gl pentry evacuarea
chiriagului, cénd nu gi-a plitit chiria timp de 60 de zile san a expirat valabilitatea contractului de
inchiriere, si din orice motiv nu s-a prejungit in continuare.

Art.18. Prin semnarea prezentului contract partile confirma cd sunt de acord integral §
neconditionat cu clavzele inserate tn prezentul contract.

Art.19. Prezentul contract 2 fost Incheiat azi, Ja data de i in haza
prevederitor Codutui civil in materie, in 2 exemplare originate.

PROPRIETAR, CHIRIAS,

PRIMAR, "
ARMEANU VALERIU

vris [IILELE]] [EITER R LITELL AL L]

CONTABIL,
STOICA CONSTANTIN

VIZAT
Ceonsilier juridie,
SLABU RIRI EDUARD



