ROMANIA - JUDETUL CONSTANTA
PRIMAR MERENI
S{r. Libertatii nr. 112, Mereni Tel/ Fax : 0241-859203

www.primgria-mereni.ro ; e-mail : primdria. mereni@vshoo.com

PROIECT DE HOTARARE NR. 451721.01.2022
privind aprobarea inchirierii  fara licitatie publica a unui spatiu apartinand domeniulul public al Comunei
Mereni in vederes organizarii si functionarii corespunzatoare a serviciilor publice notariale in comuna
Mereni, judetul Constanta

Consiliul Local al comunei Mereni, judeful Constanta , intrunit in sedingit ordinard in data de
28 ianuarie 2022;

Urmare a solicitarii notarului public Chifor Catalina-Alexandra numit prin  Ordinul
Ministrului Justitiei in comuna Mereni, judetul Constanta prin care solicita inchirieres unui spatiu

Regulamentul de aplicare a Legii nr. 36 / 1995 a notarilor publici si a activitatii notariale, aprobat
prin Ordinul Ministrului Justitiei nr. 2333 / C / 2013 inregistrata la Primaria Mereni sub nr. 229 /
12.01.2022 ;

Analizind referatul de aprobare intocmit de catre Primarul comunei Mereni inregistrat cu
nr. 452 din 21.01.2022 prin care propune inchirierea spatiului dedicat notariatulyi, in suprafata de
48.63 mp de la etajul | din cadrul imobilului situat in sat Mereni, str. Libertatii. nr. 140, comuna
Mereni, judetul Constanta,

Avind in vedere:

Raportul compartimentului de specialitate inregistrat la Primaria comunci Mereni sub ar.
453 din 21.01.2022;

-Plan releveu, scara 1:100:

-HCL nr. 72 7 23.12.2022 privind aprobares rezultatului privind inventarierea gencrala a
elementelor de natura activelor, datoriilor si a capitalurilor proprii aflate in patrimoniul UAT
Comuna Mereni la data de 31.12.2021:

republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, ,, Consiliile locale si Jjudetene, prefectiprecum
si Ministerul Justitici au obligatia de a pune la dispozitia notarilor publici, [a cererea acestora,
spatiile necesare in vederca organizarii si functionarii corespunzatoare a serviciilor publice pe care
le presteaza , prin inchiriere . fara licitatie;

-Prevederile art. 1777 si 1823 din Legea nr. 287 / 2009 privind Codul civil. republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare:

-Prevederile Legii nr. 52 / 2003 privind transparenta decizionala in administratia publica, cu
modificarile si completarile ulterioare;

-Raportul de evaluare nr. 26 / 25.01.2022 cu privire preful chiriei pentru  apartament, str.
Libertatii, nr. 140, sat Mereni, comuna Mereni, judetul Constanta intoemit de SC Management
Consulting Solutions SRL Constants, inregistrat la Primaria comunei Mereni sub nr. 530 /
26.01.2022;

In temeiul dispozitiilor art.287 lith) coroborat cu cele ale art.297 alin.(1) lite), ar.129
alin{2) lite) si alin.(6) lita), ar..139 alin.(3) lit.g", art.333 alin.(1)-(2) si art.196 alin(1) lit."a" | ar.
108, lit. ¢), art. 287, lit. b), art. 297. alin, (1), lit. ¢), art. 332, art. 333, alin. (1) din Ordonanta de



Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirle
ulterioare,
SE PROPUNE:

Art.1.(1).Inchirierea, fird licitatie publicd, a unui spaliu in suprafata utila de 48,63 mp
amplasat la regim de inaltime P+lsituat in sat Mereni , str. Libertatii, nr. 140, comuna Mereni.
judetul Constanta apartiniind domeniului public al Comunei Mereni  aflat in administrarea
Consiliului Local Mereni cu destinatia de sediu birou notarial Chifor Catalina-Alexandra in
comuna Mereni, judetul Constanta.

(2).Datele de identificare ale spatiului previizut Ja alin.(1) sunt prezentate in Anexa | care
face parte integrantd din prezentul proiect de hotirdre.

Art.2.(1).Se insugeste raportul de evaluare privind prejul chiriei nr.26 / 25.01.2022 intoemit
de SC MANAGEMENT CONSULTING SLUTIONS SRL inregistrat la Primaria Mereni sub nr.
530 / 26.01.2022, conform Anexei nr. 2 , care face parte integrantd din prezentul proiect de
hotérire.

(2). Se aproba chiria in cuantum de 380 ,00 lei / luna, care se va indexa anual cu indicele
inflatiei.

(3). Contractul de inchiriere se incheic pe o perioadd de 10 (zece) ani, cu posibilitatea de
prelungire.

(4). Se aprobd contractul cadru al inchirierii, conform Anexei nr. 3 , care face parte
integranta din prezentul proiect de hotiirdre,

(5). Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcincaza domnul primar Gurita
Dumitru , sa semneze contractul de inchiriere, contract cu urmatoarele specificatii conform art. 333,
alin, (2), lit. a) din OUG nr. 57 / 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare:

A) Datele de identificare si valoarca de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii.
Spatiul destinat sediului biroului notarial din comuna Mereni este parte din constructia si calea de
access aferenta, situat in sat Mereni, comuna Mereni |, str. Libertatii,nr, 140, etajul 1 , judetul
Constanta compus din: hol etajul 1, grup sanitar, arhiva, birou secretariat, birou notar in suprafata
totala de 48,63 mp din totalul suprafetei construite de 240 mp, conform schita, plan cadastral.

B) Destinatia data bunului care face obicctul inchirierii este sediu birou notarial pentru notar
public Chifor Catalina- Alexandra, numita prin Ordinul Ministrului Justitiei in comuna Mereni,
Jjudetul Constanta.

C) Durata inchirierii este de 10 ani.

D) Pretul minim al inchirierii este de 380,00 lei / luna;

(6) Plata utilitatilor aferente spatiului pe perioada de inchiriere si utilizare efectiva va fi
achitata de catre locatar, respective Birou Individual Notarial Chifor Catalina-Alexandra.

Art3 Sccretarul general al comunei Mereni va  comunica prezenta hotarare institutiilor si
persoanelor interesate pentru ducerea ei la indeplinire, Institutiei Prefectului Judetul Constanta
pentru control si verificarca legalitatii,

Initiator, Avizat pentry legalitate
Primar, Secretar general al UALT,

DUMITRU GURITA SERIF SIBEL
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S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Constanta

RuERgRe;
T Tl Evaluary afacer, proprietdts, bunuri, Wi 2 {R)
: ! Consultamtd in management, s

Reorgamizare 13 restructurare, Studsi de fezabifitate, Ce rt Rom

N Plarmeri de afacen, Finantarea afacerilor
Rumuma 00190, (on:tun(u str. C.D. Gherea, nr. 13,
Telefon/fax 0341/173794, mobil 0745/183221, S!ST!MMHMNM CERTIRCAT

e-mail: dragos.ipatei@gmail.com mc"?1577
RC: J 13/179272003, Cod fiscak: R 15489305 3001

AANAGEMENT CONSULIRH

St HONS SRL
CONSTAS A
J )
| STRARE e -“”g"é_ - n—
SRS

DE s
EVALUARE

APARTAMENT
Strada Libertitii, nr. 140,
Com. Mereni, Jud. Constanta

PROPRIETARI:
COMUNA MERENI

BENEFICIAR:
COMUNA MERENI

IANUARIE 2022




S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta
[ B e bprti Bt .

Consultantd in maragement, :
Revrganizare 5 restructurare, Studii de fezabiitate, CertRom
Plarur; de y 1 ‘acenilor )
Rominia, 900190, Constanta, str. C.D, Gherea, nr, 13, —~aiani e
Telefon/fax 0341/173794, mobil 0745183221, SISTEM DE MANAGENENT CERTIFICAT
e-mail: dragos.ipate@gmail.com 1D C121571
RC: J 13/17922003, Cod fiscal: RO 15489305 150 3801

SNAENENT CONSULTRS
S AUNONS SRL

- . : > - s
Proces verbal de predare — primire  “9%7ATA |
B ' S
s?;z'.)&lt --.—.....{..;..
(8]
W LUme -?.Laﬂm

-

Intre: : ‘
S.C. MANAGEMENT CONSULTIN(; SOLUTIONS S.R.L. cu sediul in Constanja, str.
C.D. Gherea, nr, 13, inregistratd la Registrul Comertului cu J13/1792/2003, RO 15489305, cont
nr. ROOSBUCU41 120861251 1RO0! deschis la Alpha Bank reprezentatd prin administrator Ipate
Dragos Mihai, in calitate de Prestator

§i

COMUNA MERENI, ca persoand juridicd de drept public, cu sediul in Mereni, Str.
Libertafi, nr. 112, legal reprezentath prin domnul GVRTA. WMITR U cu functin de
CRIM.AL-..... in calitate de Achizitor. ‘

Primul ca predator si al doilea ca primitor al urmatoarelor rapoarte de evaluare:

Nr. y Contract
ot Spcclﬁcallc Nr./data

Servicii de ovaluare a unui imobil cu destinatia de apartament aflat In patrimoniul
Comunei Mereni In vederea inchirieril.

Lucrérile au fost predate in dous exemplare identice si valabile.




Raport de evaluare spatii - imobil Apartument-- str, Libertdtii, 140, comuna Merenl, jud. Constanin

RAPORT DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: Imobil Apartament -
Str. Libertatii, nr. 140

Scopul evaluarii: stabilirea valorii de piata pentru

inchiriere

Data evaluarii: 21 Ianuarie 2022

Beneficiar: COMUNA MERENI

Proprietar: COMUNA MERENI

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA



Raport de evaluare spapii — imobil Apartament— str. Libertditii, 140, comuna Merent, jud. Constania
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Raport de evaluare spagii — imobil Apartament- str, Libertatii, 140, comuna Mereni, jud. Constanta

ANEXE
1. Documente planuri

2. Poze
3. Comparabile



Raport de evaluare spatii - imobil Apartament- str. Libertatii, 140, comuna Mereni, jud. Coastunta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obicetul evalugrii: Imobil Apartament situat in comuna Mereni - str., Libertatii, nr, 140,
¢e uparfine comunei Mereni.
*  Apartament — cu urmitoarele caracteristici tehnice:
* Funciune: Apartament;
=  Regim de indlfime: P+1
* Suprafa|i utild aferenta apartament; 48,63 mp;

- Descrierea constructiei:

- fundatie: cuvd beton armat;

- inchideri: zidarie de caramidi/bea;

- plangee: beton armat;

- sarpantii: de beton:

- invelitoare: acoperis tip terasd;

- pardoseala: finisaje de gresie in hol §i parchet in camere;

- [finisaje interioare: var lavabil in toate camerele;

- tdmplarie la exterior §i interior din PVC cu geam termopan;

- instalatii: de alimentare cu apd potabila si fosd septica, alimentare cu energie electrics. nu
are incalzire, telefonie, CATV pe amplasament toate funcfionale;

- Stare Ichnicd: starea generald foarte bund, nu existd pete de mucegai, nu se observi
infiltrafii sau deteriordiri la fatade, finisaje interioare de calitate in stare medie/superionrii.

Prin prezentul raport de cvaluare s-a stabilit valoarea de piati de inchiriere pentru un
imobil cu destinatia de apartament afarenti imobilului situat la adresa, str. Libertitii, nr. 140,

Data evaludrii: 21 lanuarie 2022,

In prezentul mport, proprietatea a fost evaluatd printr-o singurd metods, a comparaiei de piatd o
chiriilor,

Metoda comparatici de piatd — se bazeazd pe comparatii de proprietati similare, fiind utila in
situalia in care au fost vandute/inchiriate recent mai multe proprietdti imobiliare comparabile. Este cca
mai utilizatd tehnicd pentru cvaluarca spatiilor comerciale $i cea mai adecvatd metoda atunci cind
existd informaii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Chiria de piaja este suma estimati pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea i
inchiriat, la data evaludrii. intre un locator hotdrat si un locatar hotaril, cu clauze de inchiriere

Wy DN



Raport de evaluare spatii — imobil Apartament— sir. Liberthgii, 140, comuna Mereni, jud. Constanga
adecvate, intr-o tranzactic nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care plrtile au actionat
fiecare in cunostinti de cauzdi, prudent §i frd constringere

Valoarea finald a fost stabilitd din cea mai adecvatd metodi pentru caracteristicile fiecrei

proprietdyi, o conditiilor obiective o propriewdfilor i a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valort evaluate:

Suprufagh Vaboare chirie - comparatic
:":' e - EUROV "“‘:;:“" EURO
: o
WO ™ e | A Aund
I | Aportament, comuna Meteni, jud. Constanta | 4563 | 4863 | 48.03 1.5% 37874 76,59
Concluzie:

In vederea stabilirii chiriei de piatd pentru inchirierea unui apartament situat in comuna
Mereni — Str. Libertatii, 140, s-a considerat ci valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparafici
de piati este cea mai credibil, relevantd si adecvati, deoarece s-a tinut cont atdt de cea mai huna

utitizare a imobilului, cit 5i de ofertele comparabile gasite pe piata.

Suprafutd Valuare de pintd chirie
C
Nr, » i Comtstr, deaf atila onstructic
e EUROmp | RON | EuRO
g e | unlitens | Ausd Nsud
I | Apurtamenl. comune Merent, jud. Consanta | 4863 | 4863 | 4863 158 IR0.00 76,60
- SN —

Valoarea de piata pentru inchiriere a unui imobil
cu destinatia apartament situat in str. Libertatii, nr. 140,
com. Mereni, jud. Constanta. este (rotunjit):

1,58 EURO/mp/luna echivalentul a 7,79 lei/luna
respectiv
76,60 Euro/luna echivalentul a 380,00 lei/luna

firda TVA
{EURD 49449 RON 21012022

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

T

Administrator
dr. ing. Dragoy MK




Raport de evaluare spatii — imobil Apartament-- str. Libertatii, 140, comuna Mereni, jud. Constang:y

CERTIFICARE

Subscmnatul evaluator dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu buna credin{a §i dupd cunostinga

mea urmitoarele:

afirmaiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

evaluatorul i§i asumd integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de
evaluare, iar acele date i informagii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt mentionate expres in text:

analizele, opiniile i concluziile din raport sunt obiective §i nepartinitoare dar limitate numai la
ipotezele §i ipotezele speciale cunoseute si prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizarii prezentului
raport de evaluare in afara remuneririi pentru prezenta lucrare;

evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o acfiune cu caracler comercial
privind activul evaluat;

remuncrarea evalustorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care
ar favoriza cauza clientului, de objinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment
ulterior;

evaluatorul i§i asuma mentinerea confidentialitatii asupra datelor i informatiilor din rapon,
precum i neutilizarea, acestora, in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal. fic
prin intermediul unei terje persoane;

raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaludirii, in conformitate
cu cerinfele standardelor de evaluare internationale ale ANEVAR IVS. a codului deontologic
al evaluatorului din statutul membrilor ANEVAR;

utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insojita de verificarea lui numai in
conformitate cu procedurile $i standardele ANEVAR, respectiv standardul national SEV 400
Verificarea evaludrilor:

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR ediia
2022 (SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii; SEV 102
Documentare i conformare; SEV 103 - Raportare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii
imobiliare, GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, si se supune legislatiei in vigoare;

»y



Raport de evaluare sputii - imobil Apartament- str. Libertitii, 140, comuna Mereni, jud. Constanga

- evaluatorul a cfectust personal inspectia proprietiifii ce fice obicctul prc;ﬂmlui raport de
evaluare la data 21 lanuaric 2022;
evaluatorul este membru al ANEVAR (Asociatia nationals a evaluatorilor din Romdnia);

= evaluatorul isi declara competenta in evaluarea proprietdfii imobiliare evaluat.

Evaluator
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLU TIONS S.R.L. CONST. ANTA

Administrator

dr. Dragos Mihai Ipate




Raport de evaluare spatii — imabil Apartament- str. Libertdtii, 140, comuna Mereni, jud. Constang

Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaluarii

.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire; MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
CONSTANTA

Adresa: CONSTANTA, Str. C. D. Gherea, or. 13,

Telefon/fax: mobil 0745-18322]

E-mail: dragos.ipate@gmail.com

Cod fiscal: cod fiscal RO 15480305

Reg. Comertului J 13/1792/04.06.2003

Cont bancar: ROOSBUCU412408612511RO01

Banca: ALPHA BANK CONSTANTA

Forma juridica: societate cu raspundere limitata

Obiect de nctivitate: consultanid  in management, analizi  diagnostic, reorganizare i

restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finanfarca afacerilor.
Ca persoana juridicd §i fizicd, evaluatorul este cunoseut si recunoseut pe plan local. fiind membeu
al urmatoarelor organizatii profesionale:
* membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Rominia);
* cvaluatorul este asigurat de rispundere civild profesionald in domeniul evalugrii si 2
consultaniei in management la ALLIANTZ TIRIAC ASIGURARI.

Evaluatorul este ing. dr. IPATE DRAGOS MIHAI, domiciliat in CONSTANTA, Str. C. D,
Gherea, nr. 13, mobil 0745-183.221, expert evaluator CET, membru ANEVAR, lector universiar
doctor in evaluare 5i management.

In calitate de evalugior a participat la realizarca a numeroase evaludri de intreprinderi,
participatii la intreprinderi, active § alte bunuri mobile i imobile. Dintre luerdrile de evaluare peniry
vinzare, asociere, privatizare, mentionam: S.C. GMBD S.A. CONSTANTA, S.C. MECONST S.A.
CONSTANTA, iar pentru lichidare menfiondm: S.C. ZAHAR S.A. Nivodari S.A,, S.C. ARMAR S.A.
CONSTANTA, S.C. ALINA GROUP S.A., S.C. DRAMEX S.A, A P.M. Constanta, S.A. COMVEX
S.A., S.C. SICIM S.A., etc. De asemenea a participat la realizarca de expertize tehnice judiciare.



Raport de evaluare spaii - imobil Apartament- str. Libertatii, 140, comuna Mereni, jud. Constana

1.2, Identificarea clientului
Beneficiarul raportului de evaluare este Comuna Mereni, cu sediul in Mereni, str. Libertatii,

nr, 112,

1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati

Utilizator desemnat este comuna Mereni si nu poate fi facut public tertilor, fird acordul scris al
evaluatorului.

1.4. Identificarea activului
Activul supus evaluirii in prezentul raport consta in imobil cu destinatia apartament, situat |a

adresa str. Libertitii, nr. 140, comuna Mereni, jud. Constanta.

1.5, Moneda evaluirii

Evaluarea se face in euro la data cvaludrii, respectiv 21.01.2022.
Cursul de conversie utilizat in caleule este cel de la data evaludirii | EURO = 4,9449 fei.

1.6. Scopul evaludrii
Scopul este stabiliren prefului de piatd in vederca inchirierii unui spatiu cu destinatia de

apartament, situat pe strada libertdfii, nr. 140, comuna Mereni, jud. Constanta

1.7, Tipul valorii
Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

in prezentul raport, tipul valorii se refer la estimarea celui mai probabil pre{ care s-ar obfine
intr-un schimb ipotetic pe 0 piaii liberd si concurentiald, In aceasty categorie se incadreaza , valoarcs
de piaga™,

«Valoarea de piaja” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbay/g
la data evaludirii, intre un cumpdritor hotdrdt gi un vanzitor hotirdt, intr-o tranzactie nepértinitoarc.
dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat ficcare In cunostinga de cauza. prudent si fiiri
constringere.

Valoarea de piaga a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia.

1.8. Data evaludrii
Data evaludirii cste 21 lanuarie 2022.

Inspectiile au fost realizate 1a duta de 21 lanuarie 2022,

1.9, Documentarea necesara pentru elaborarea evalusrii

Conform inventarului bunurilor care aparfin domeniului public emis de Comuna Mereni, s-au
atagat, in copic, documentele necesare realizarii raportului de evaluare, respectiv - plan etaj

F.l
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1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazs evaTuarea
Raportul de evaluare s-a realizat la data de 21 lanuarie 2022, utilizind date fumnizate de la

beneficiarul raportului de evaluare COMUNA MERENI - precum i din observatiile evaluatorului
rezultate din inspeciia la fata locului a proprietifii evaluate,

Datele §i informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte si complete, ati timp cdl nu
contravin propriilor obscrvatii ale evaluatorului, iar aceste situatii contradictorii sunt menfionate in
raport ori de cite ori cste necesar. Datele §i informatiile au fost sistematizate §i interpretate, dar nefiind
bazate pe un audit, eventualele omisiuni sau inexactitifi nu cad in sarcina evaluatorului, Acestea sc
referd la dimensiuni, structurs, finisaje, stare de intrefinere, date financiare §i economice, elc.

De asemenca s-a finut seama de informatiile de piad preluate de pe piafa imobiliard specifici,
la data evaludrii yi perioada anterioars apropiatd, referitoare la vnzari §i chirii, precum §i pe studii
proprii ale evaluatorului asupra piefei specifice proprietatii evaluate. De asemenea s-au utilizat
informatii de la agentiile imobiliare §i din paginile de publicitate imobilinri ale principalelor publicatii
locale §i site-uri de specialitate,

Date statistice si de prefuri, cocficienti de actualizare, alte recomandiri referitoare ln metodele
de evaluare abordate au fost studiate §i adaptate din publicatiile statistice, buletine CET , buletine
ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a constructiilor corespunzitoare.

1.11.  Ipoteze si ipoteze speciale
Raportul a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze ce apar in cursul raportului de evaluare:

. Ipoteze juridice:

- evaluatorul nu poate sd-si asume nici o responsabilitate privind descricrea situaici
juridice sau a consideratiilor privind certificatul de proprictate in sensul ¢ se
presupunc ¢ titlul de proprietate este valabil §1 proprictatea poate fi instrainata:

= proprielutea este evaluati ca fiind liberd de orice sarcini;

=S¢ presupune o stipdinire responsabili $i o administrare competentd a proprietaii:

- informatiile fumizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da o garanic asupra
lor;

- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile §i materialele
grafice sunt prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora:

* € presupune cd nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprictafii, subsolului
sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare a proprictiifii;

- Se presupune i proprietatea este in deplina concordanfd cu toate reglementiirile §
restrictiile urbanistice;

- S¢ presupune ¢ autorizaiile, certificatul de urbanism §i alte documente solicitate de
autoritifile legale sau administrative locale ssu nutionale. au (st sau pot fi obfinute

sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimérile valorii:
1N
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¢ presupunc cd utilizarea terenuluj corespunde cu granifele descrise $i nu exista
servitufi, altele decit cele descrise in raport;
. Ipoteze generale;
= orice proporfie din valoarea totaldi estimatd, intre teren §i constructie, este aplicabild
numai pentru utilizarea luatd in considerare, iar valorile Scparate pentru teren sau
cladire nu sunt valabile, daca nu sunt precizate expres de evaluator:
= evaluatorul nu a fost solicitat sa acorde consultan(d ulterioard sau se depunit mérturie
in instanta;
. Ipoteze speciale:
= Orice cstimare a valorii se referd la intreaga proprietate si orice divizare sau drepturi
partiale anuleaza aceasty evaluare;
- documentatia privind situatia juridica a fost preluatd din datele de cadastry pentru a
putea aprecia dimensiunile fizice;
- previziunile sau estimirile  referitoare la activitatea exploatare se bazeaza pe
conditiile actuale ale piesei. pe factorii anticipati ai ofertei i cererii pe termen scurt
§1 0 economie stabila in continuare:;

1.12.  Tipul raportului de evaluare
Raportul de evaluare se realizeazi in forma scrisd extinsd in doull exemplare originale

1.13.  Restrictii de utilizare, difuzare say publicare
Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului — Comuna Mereni si nu poate fi

ficut public terfilor, fara acordul scris al evaluatorului.

1.14. Declararea conformititii evaludrii cu SEV
Sunt elaborate de Institutyl Romin de Cercetiiri in Evaluare (IROVAL) si aprobate de Consiliul

Director al ANEVAR. Acestea sumt in concordanta cu standardele de evaluare curopene s
internationale. S-au avut in vedere §i s-au respectat urmitoarele standarde de evaluare:

SEV 100 - Cadrul gencral;

SEV 101 - Termenii de referingt ai evaludrii:
SEV 102 - Documente §i conformare;

SEV 103 - Raportare:

SEV 104 - Tipuri ale valorij:

SEV 105 - Abordiri i metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare,
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;.
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Prezentul raport a fost efectuat in concordanu: cu Standardele de Evaluare ANEVAR cdmn
2022 enumerate,

1.15. Abordarea in evaluare si rationamentul
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenului neagricol:

Cele 6 metode (sau tehnici) de evaluare a terenului sunt: comparaia directd de piajd, metoda
alocdirii, extraciia, parcelarea, metoda reziduald, capitalizarea chiriei brute.

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluats printr-o metoda, a comparagici de piata a chiriilor;

Metoda comparatiei de piati — se bazeazi pe comparalii cu chirii de proprietdfi similare, fiind
utildl in situaia in care au fost inchiriate recent mai multe proprietiifi imobiliare comparabile. Este cea
mui utilizatd tehnica pentru evaluarea spatiilor comerciale §i cea mai adecvatd metoda atunci cdnd
existd informayii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Chiria de piaf este suma cstimata pentru care un drept asupra proprietdii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérét §i un locatar hotérdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent si fiird constringere

Valoarea finald a fost stabilitd din cca mai adecvad metoda pentru caracteristicile ficciirei
proprietiti, a conditiilor obiective a proprietatilor §i a existenjei informatiilor adecvate.

1.16. Valoarea obtinut3
In concluzie, in evaluarea unui imobil cu destinafic de apartament, situat in cadrul imobilului

situat in str. Libertatii, nr. 140, in comuna Mereni, s-a considerat i valoarca de piafd rezultatd a fost
stabilita din cea mai adecvatd metodi pentru caracteristicile fiechrei proprietifi, a condiiilor obiective
a proprietifilor §i a existentei informatiilor adecvate.

in prezentul raport de evaluare s-a stabilit valoarca de piati pentru inchiriere a unui imobil cy
destinajia de apartament, situat in strada Libertiii, nr. 140, comuna Mereni, jud. Constanta,

T e
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Capitolul 2. Culegerea datelor si descrierea proprietatii
imobiliare

Datele necesare pentru evaluares proprictifii imobiliare sunt date despre aria de piatd, date
despre proprietatea subiect si date despre proprictdi comparabile.

el Aria de piats
Imabilul cu destinagia de spartament supus evaludrii este situat intr-o zona centrald 8 comunei

Mereni - strada Liberigii, nr. 140.
Zona este formatd din locuine rezidenfiale, magazine.
Zona are acces |a toate utilitiyile: apa, fosd septicd, telefon, CATV,
In zond exista mijloace de transport In comun, existd : ycoli, gradinife, magazine etc.

> - Date despre proprietatea subiect

Istoric
Proprictatea cvaluati — imobil cu destinatia de apartament este situat in comuna Mereni strada

Libertiyii, nr. 140, apartine comunei Mereni.
Zonarea
Proprictatea se aflii in comuna Mereni, strada Libertatii.
Zona este omogend, formata din locuinte rezidentiale, spatii comerciale, scoli.
Zona are acces la toate utilititile: apa, fosa septicd, telefon, CATV,
In zona existd mijloace de transport in comun.
Amplasament
Terenul de fundare este normal §1 nu prezintd probleme constructive deosebite.
Amplasamentul este favorabil fiind o zona rezidentiala a comunei Mereni,
Utilitatile sunt pe amplasament,
* Spatiu Birou - cu urmitoarcle caracteristici tehnice:
* Functiune: Birou/Rezidential:
* Regim de indltime: P+
*  Suprafaja utild aferenta apartament: 48,63 mp;

= Descrierca constructiei:
- fundatie: cuvél beton armat;
- inchideri: zidfric de cramidi/bea:
- plansee: beton armat:
- §arpantd: de beton;
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- invelitoare: acoperis tip terasa;

- pardoseala: finisaje de gresie in hol si parchet in camere;

- linisaje interioare: var lavabil in toate camerele;

- tdmplarie la exterior si interior din PVC cu geam termopan;

- instalatii: de alimentare cu apd potabila §i fosd septica, alimentare cy encrgic electricd, nu
are incalzire, telefonie, CATV pe amplasament toate funcfionale:

= Stare tchnica: starea generald foarte bunit. nu existd pete de mucegai, nu se observi
infiltratii sau deterioriiri la fajade, finisajc interioare de calitate in stare medie/superioari.

Vecinatigi

Imobilul cu destinatia apartament este situat la adresd — strada Libertaii, nr. 140, comuna

Mereni, are urmditoarcle caracteristici:
~nord ~ proprietate privata;
~sud - strada Libertatii;

S —est — Parohia Ortodoxa:

~ vest — proprietate privata,

Localizare

Proprictatea se afld in comuna Mereni.

Zona este formatd din locuinge rezidentiale, spalii comerciale, scoli.

Venituri si cheltuieli

Veniturile care ar putea fi obfinute din inchirierea spatiilor comerciale ce se situeaza intre 1 si 2
EURO/mp

In conformitate cu Hotardrile Consiliului local al comunei Mereni, impozitul pe constructie este
1.5% din valoarea de inventar la activele reevaluate.

T—
2.3. Date despre proprietiti comparabile
Pe piata s-au gasit proprietati imobiliare oferite spre inchiriere, in zona subicctului evaluat.
respectiv
N, OFERTE COMPARABILE
A CARACTERISTICY s
e, Comparabila | | Comparshta 3 | OOMME | opriinnes | Comparaditas | Comparabites
s " spatiu Soseain
yons centrall, comuna w‘m:; 20 comtin, mm sy comercial, Constamted. nr.
I | Adresa Topraisar, jud. P P Jod. comura Moreni, Tooeai "'M!"m conmmuna 30, conmuna
Constanja Cmm Jod Constarga . Cobaitin, jd. |  Cobadin, jud
Sr Constargn Constunta
2 [ Suprafata utils () [ 2 100 0D 50 o
3 | Desoncre wsnanciic g | Axi, Acoos Azl pcves Az, avoes A, scoes Azi, eves AdL mces
A | Oferta de churie (FIRO) 300 107 12§ 200 150 15
5 | Certa de chirie (Eurv/mp) 625 i 1,25 0.50 3,00 4
_ b | Tipw oferta oferta oferta ulerty ulertn oforty
7 | Dreptut de propretate transmis deplim depln deplin deplin deplin daplin
fumerar, ka numerir, ls momerur, In
. Londutii de Mnantare numernr, I piats namera, la plata pista DO 18 pinie prta piati |
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Capitolul 3. Analiza datelor

. 5 N Analiza de piata

Piata imobiliara este compusa dintr-un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in conlact
unii cu alfii in vederea efectudrii unor tranzactii imobiliare, Scopul acestor tranzactii este schimbarea
unor drepturi de proprietate contra unor bunuri, cel mai adesea bani.

In mod normal, o piaa eficients funcfioncazii pe baza cererii 5i ofertei existente pe acea piaid.
Spre deosebire de aceasta, piaja imobiliard este influentata §i de reglementari guvernamentale §i/sau
locale,

Echilibrul intre cerere §i oferta se realizeazd teoretie, existind intoldeauna un decalgj inire
cerere fi ofertd. De multe ori avem de a face ori cu supraofertd ori cu un exces de cerere. Oferta pentru
un anumit tip de imobil se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc,

Spre deosebire de o piatd eficientd a bunurilor §i serviciilor, pe piata imobiliara exista putini
participanti. De asemenca, pe pictele imobiliare prejurile sunt relativ ridicate, iar acestea sunt
influenfate de modalitatea de finangare a cumparturii (dobénzi, avans, rale etc,)

O alta problema constituie faptul ca, spre deosebire de o piata eficienta, informatiile despre
tranzactiile efectuate circuld greu, cu intirziere. De asemenea, spre deosebire de o piata eficientd unde
bunurile sunt gata de consum, livrate imediat §1 ugor de transportat, proprietitile imobiliare sunt putin
lichide, vanzarea lor este un proces indelungat, necesitand timp si rezolvarea finanparii,

in concluzie. pietele imobiliare nu sunt eficiente, iar comportamentul acestora este greu de
previzionat.

Un alt element semnificativ, care acfioneazd la ora actuald, este instabilitatea picielor
imobiliare, generati de efectele pe care le au asupra diverselor pieje uncle evenimente
macroeconomice majore, dificil de previzionat. Starea de instabilitate a pietei imobiliare este
caracterizatd de exemplu si de decizii irafionale de vanzare/cumpirare, sau de deciziile majorititii
participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pand la o clarificare a directiei preuriior. Numarul de
tranzactii in perioada curentd a sclizut dramatic falii de numirul de tranzactii din anii precedenti.
afectind negativ gradul de certitudine al estimérii valorii.

in vederea identificarii piefei specifice pe care operdim, trebuie mai intdi definita piata
imobiliara de care apartin proprietifile imobiliare.

Piata imobiliara specifica pe care Operam este .pinfa proprietafilor imobiliare situate fn comuny

e

Mereni™,

g [ oM
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Judetul Constanta, situat in extremitatea Sud-Est a Romdniei, este compus din orage ca;
Constanta, Medgidia, Mangalia, Navodari, Cernavoda, Ovidiu, Cumpina, Valul Iui Traian,

Activul se situcaza intr-o zona comerciald a comunei Meren, respectiv in zond centrald,

In cazul prezentului activ, findnd cont de estimirile privind cea mai buna utilizare, piata se
defineste ca piaga proprietatilor imobiliare — apartament.

In analizu acester piefe am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si dezvoltarea
Zonei, prezenta investitorilor in zond, trenduri ale ultimilor ani, cererca specifica si oferta competitivi
pentru tipul de proprictate delimitar. Cererea in scadere pentru proprietifile similare are ca principala
Cauza puterea scizuta de cumpdrare pe fondul dificultatii in obtinerea surselor de finanare.

In zona de amplasare a propricutii, nivelul oferteior recente de inchiriere a unor spatii
comerciale similare se situeazi la valori cuprinse intre | Euro/mp/luni - 2 Euro/mp/luna.

Oferta de spatii comerciale similare: in scidere.

Cererea de spafii comerciale similare- in scidere.

& Echilibrul piejei: dezechilibru in favoarca cercri; fiind o piatd a cumpiaritorilor, in opinia
noastrd, tendinta se va mentine si in viitor. Din punet de vedere teoretic, punctul de echilibru este grey
de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputind i sincronizat cu ciclul de dezvoltare al afacerilor.
datorita instabilitafii economice, activitatea imobiliara raspunzind la stimuli pe 1ermen lung sau scun
Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populaiei existente si de
veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor
de finantare,

Am putea discuta despre un echilibru intre cercre si oferta in conditiile in care ar cresic
numdrul investitorilor striini care ar cumpdra cu bani lichizi aceste terenuri oferite spre vinzare in
vederea construirii unor hoteluri sau restaurante, atunci nu ar mai exista o intdrziere §i tranzactiile s-ur
finaliza la termen.

= Plaja de valori ofertate spre Inchiriere pentru spafit comerciale similare: minimum |
Euro/mp/lund; maximum 2 Euro/mp/luna.

Riscul de vandabilitate: in oOpinia noastril, proprietatea indeplineste condifiile pictei §i poate 1i
inchiriatd intr-o perioada medie-lunga de timp (maximum 6 luni) in conditii normale de marketing,

o | CAmcremssTIC Comparabila | | Comparabils 2 C:;T:.C?”A?::mc Comparatils S | Comparabils 4
| e, | | e | TR | e [
momie | CGmn' | om | il | o | ol

2 | Sepratets utla (mp) o 2$ 100 a0 s L

_ & | Doseriere tunzagtio Ad, Acuey Az, secen A2), acces Az, hooey A, occes Azl socey

4 | Oferta de chirie (EURO) 500 W07 125 200 150 50

3 | G 625 ‘ 125 050 340 on

o | Toul ufera aferta oarta e —— e

11| et S arepriones deplin depiin deplin deglia deptie deplin
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Cénd scopul unei evaludri este cstimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune wutilizari
identificd cea mai profitabild utilizare competitivi pe care o poate avea proprietatea,

Prinmnm..wamnibumuﬁlizarc”wteunwmcptﬁmdmmnw fo
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fezabila si care determing cea mai mare valoare™,

CMBU a unui proprietati imobiliare este conturata de fortele ¢

pimsimﬁmdamemeazﬁsi valoarea de piaga.
CMBU este apartament,

ompetitive care acioneazi pe
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Capitolul 4. Aplicarea abordarilor in evaluarea

spatiilor comerciale

Pentru cxprimarea unei conclugii asupra valorii unei proprietafi imobiliare, evaluatorii
utilizeazi metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei aborddri in evaluare: abordarea
prin piafd; abordarea prin venit §i abordarea prin cost.

Metoda comparatiei de piatd a chiriilor —
proprietdti similare, fiind wtila in situatia in care

informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

4.1.

Evaluarea proprietatii

s¢ bazeazd pe comparafii cu oferte de chirii de

Metoda comparatici de piatii se bazeazi pe comparatii cu inchirieri antericare de proprietiti.
fiind utila in situatia in care au fost inchiriate recent mai multe proprietili imobiliare comparabile.

Este cea mai utilizatd tehnics pentru evaluarea imobilului i cea mai adecyata metoda atunci
cdnd exista informafii disponibile despre tranzactii‘oferte comparabile.

Metoda comparagiei de piatd este realizatd si prezentath in tabelul 4.2.1.
Comparatie imobil str, Libertatii 140
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Valoarea de piatad a imobilulyi prin abordarea metodel comparaliei directe de piafa, este de
76,59 EUROAuna echivaientul a 380 RON/tund, firg TVA.

S-a acordat o deprecicre de 10% tare reprezimtd marja de negociere pentry
transformarea ofertei In tranzactie,

S-a acordat o depreciere de 10% care reprezinta o localizare mai slabd a imobitului
evaluat fatd de comparabile;

S-a acordat o apreciere de 20% care reprezintd finisajele medii/superioare ale
tmobilulut evaluat faia de compurabile

S-a acordat o apreciere de 10% deoarece imohilul evaluar se afld intr-o cladire cu un
regim de indlfime superior fapd de imobilele evaluare;

S-a acordat o apreciere de 10% deoarece imobilul evaluat o utilizare mai bund Jaga de
comparabile.
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Capitolul 5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra
valorii

In prezentul faport, proprietatea a fost evaluata printr-o singur metoda. g comparatiei de piati o
chiriilor,

comparahile.

- Chiria de piajd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la daty evaludrii, intre un locator hotirit §i un locatar hotirit, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care
partile au acfionat fiecare in cunostinga de cauzs, prudent si fiird constringere

Valoarca finald a fost stabilita din cea mai adecvatd tehnica pentru caracteristicile fiecarei

Proprietifi, a conditiilor obiective a proprictéjilor si a existenyei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafuia Valoare ehitle - comparapie
N = COmstr desf lily Constructie
Deawmire 1
=i EUROimp | RON FURO
" " 0 utifvtung M | am
! | Apurtament, comuna Mereni. jud. Constants | 4863 | 48,63 48,063 1.5% 37874 76,59

Concluzgie;
In vederea stabilirii chiviei de piati pentru inchirierea unui apartament situat in comuna
Mereni - Str. Libertaii, 140, s-a considerat ci valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei

de piati este cea mai credibild, relevanta i adecvata, deoarece s-q finut cont atit de cea mai buna
utilizare a imobilului, ciy si de ofertele comparabile gasite pe piata.
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Swprafih Yaloare te piags chirie
o et e EURC/mp B no\'"k' VRO
) M
™ mp n o utili/lund Nund Jung
I Apartament, comuna Meren|, k. Congtanta LLES 4863 | 4863 1.58 l 180,00 Th,60 J
[#5-= i

Valoarea de piati pentru inchiriere a unui imobil

cu destinatia apartament situat in str. Libertatii, nr. 140,

com. Mereni, jud. Constanta. este:

1,58 EURO/mp/luna echivalentul a 7,79 lei/tuni

respectiv

76,60 Euro/luna echi valentul a 380,00 leilund

Sird TVA

I EURQ 49449 RON 21012022

Raportul de evaluare a Jost realizat

S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.1.

Administrator

dr. ing. Dragog Mihai IPATE
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CONSILIUL LOCAL MERENI ANEXA 3 la projectul H.C.L. nr. 451 DIN 21.01.2022
CONTRACT DE INCHIRIERE

privind aprobarea inchirierii spatiului cu destinatia Notariat Meren

Art. 1. PARTILE

intre Primiiria Comunei Mereni, cu sediul in comuna Mereni, Str. Libertitii nr. 112, jud. Constanta,
Tel / Fax : 0241-859203, e-mail primaria mereni@yahoo.com, cod inregistrure fiscala |
cont deschis la Trezoreria Eforie =" =" - reprezentatd prin Gurith Dumitry. CNP
_posesor al Clserin_ | nr. __ eliberatd de e & la dota
de_, avind funcfia de primar, prin imputernicire conform Hotardrii Consiliului Local
comuna Mereni, nr. » din data de 28.01.2022, in calitate de locator (proprietar) si

Biroul Individual Notarial Chifor Catélina-Alexandra, statutul Juridic : profesie liberala reprezentatd
prin Chifor C&talina-Alexandra, cetdfean roman, posesoare a cirfii de identitate seria PX. nr.
412910, eliberati la data de 19.04.2016 de SPCLEP Bugteni, CNP 2861213295325, cu domiciliul in

orasul Busteni, str. General David Praporgescu, nr.3, jud. Prahova. functia Notar Public, in calitate
de locatar (chiriag),

Inbaza prevederilor art. 129 alin. (6) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, a prevederilor Legii 287/2009 privind Codul Civil, a prevederilor art. 171 din Legea
36/1995 a notarilor publici si a activitafii notariale, a Hotordrii Consitivlii Locol al commei

Mereni nr.

au incheiat prezentul contract de inchiriere, astfel:
Art. 2. OBIECTUL CONTRACTULUI

Obiectul contractului este inchiricrea spatiului cu destinatia de sediu birou notarial, respectiv parte
din constructie si calea de acces aferentd, situat in sat Mereni, comuna Mereni, strada Libertiii,
numarul 140, Etajul 1, jud, Constanta, compus din : hol etajul 1, in suprafatd de 4,77 mp, grup
sanitar in suprafatd de 5,55 mp si trei camere - arhiva in suprafatd de 5,84 mp, birou secretariat in
suprafatli de 14,11 mp, birou notar in suprafad de 18,36 mp. Spajiul destinat sediului biroului
notarial din comuna Mereni este in suprafatd totals de 48,63 mp, din totalul suprafetei construite de
240 mp, conform schifa plan cadastral, care face parte integrantd din prezentul contract (anexa nr,
I). Cabinetul Notarial are intrare exclusiva prin aripa stingd a constructiei , raportath la drumul
principal Strada Libertatii . Holul de intrare de la parterul cladirii §i casa scarii fac parte din
proprietatea comund pe cote-parti fortati asupra partilor comune din condominiu,

Imobilul are vecinii, limitele si configuratia conform inventarului si a schitei planului de
amplasament si delimitare a imobilului: in partea de Nord se invecineazii cu Chiriac Gheorghe, in



partea de Sud se invecineazii cy strada Libertiii, in partea de Est s¢ invecineazd cu Parohia
Ortodoxa.

Spatiile descrise in prezentul paragraf cu destinafia de sediy notarial fac parte din constructia
neintabulatd in cartea funciara denumitd generic “Dispensar uman Mereni” in suprafata totala
construitd de 240 mp, domeniul public al Comunei Mereni , jud. Constanta, iar obiectul prezentului
act nu se rasfringe asupra spaiitor din cladire care au acces distinct, respectiv direct din intrarea
principald, situatd in fafa cladirii raportati la Strada Libertatii.

Accesul la sediul biroului notarial se va realiza atit pentru locatar cat §t pentru publicul deservit de
biroul notarial pe calea de acces marcati pe terenul pe care este edificats constructia denumita
generic “Dispensar uman Mereni”.

Art. 3. TERMENUL CONTRACTULUI

Durata prezentului contract este de 10 ani (zeceani) incepénd cu data de | (intdi) martie 2022 cy
posibilitatea partilor de a prelungi contractul prin incheierea unuj act aditional,

Predarea-primirea spatiului se efectucazii pe bazi de proces-verbal incheiat intre piirfi i carc
constituie anexa a acestui conm,lnmescdewimminwescam imobilul.

La incctarea contractului de inchiriere, chiriasul are, In conditii cgale, un drept de preferingi la
inchiriere, daca si-a exccutat obligatiile niiscute in baza inchirierii anterioare (art. 1828 NCC).
Textul are un caracter imperativ, astfel ca rezervele ficute sub acest aspect in contract, referitoare la
neaplicabilitatea acestui beneficiu legal, nu pot opers. Exercitarea acestui drept al chiriasului este
condifionatii de executarca corespunzitoare a obligatiilor niscute in baza inchirierii anterioare

Art. 4. OBLIGATIILE PARTILOR
Locatorul (proprictarul) se obliga:

b) sil ia misuri pentru repararca si mentinerea in stare de exploatare si functionalitate a cladirii pe
toatd perioada inchirierii;

exterioare ale cladirii (acoperis, fafadd, imprejmuiri, pavimente, sciiri exterioare etc.), curtile i
gridinile precum si spatiile comune din interiorul cladirii (casa scarii, podul, holuri, coridoare,
subsoluri ete, );

d) sa intretind in bune conditii instalatiile comune proprii cladirii (hidrofor, instalatii de alimentare
cu apd, de canalizare, instalagii electrice, de colectare a deseurilor etc).



ii fi comunicat locatorulyi acest lucru, jar acesta su nu il fi inliturat de indatd. sau rezilierea
contractului, in situatia in care tulburarea de drept este atat de gravd incat, dacs ar f cunoscut-o,
locatarul nu ar fi contractat say daune-interese.

Locatarul (chiriasul) se obliga:

2) si dea utilitate spatiului de sediu birou notarial conform contractului:

b) s3 foloseasci bunul inchiriat §i s il intrefing ca un bun proprictar cu toatd diligenta si prudenta;

¢) sa plateasci chiria la termencle fixate prin contract:

d) i faca reparatiile locative necesare pentru ca bunul sa nu se degradeze;

©) sd nu schimbe destinatia imobilului firf acordul scris al locatorului;

g) sa restituie imobilul la incetarea contractului in starea in care i-a fost predat, exceptind ceea ce a
pierit sau s-a deteriorat din cauza vechimii (uzura normala) ;

h) sa respecte normele in vigoare privind prevenirea si stingerea incendiilor ( inclusiv instruirea
corespunzitoare a personalului care isi desdisoard activitatea in spatiul luat cu chirie);

i) s rispunda pentru orice deteriorare legati de folosinta necorespunzitoare a imobilului;

J) s poatd face reparatii din initiativa sa in contul locatorului, insd cu acordul prealabil al acestuia,
iar in cazuri urgente, de indatd, in contul locatorului, cu obligatia ingtiingdrii ulterioare in cel mai
k) sd elibereze i s4 permitii reintrarea locatorului in posesia imobilului la data incetdrii contractului,
Art. 5. FOLOSIREA SPATIULUI

Locatarul are dreptul la folosinta exclusiva a spajiului indicat in prezentul act pe durata contractului
de inchiriere. Locatarul are dreptul sa foloseasca spatiul ca sediu birou notarial,

Locatorul se obliga ci nu va pittrunde in spatiul inchiriat §i cd va asigura linistita si utila folosinta a
imobilului pe perivada inchirierii.



Locatorul va face reparafiile utile, necesare say adaugirile voluptuarii la data si la 0 ordl stabilita de
;:omun acord cu locatarul, dupd ce locatorul il va notifica in prealabil , in termen de 3 (trei) zile pe
ocatar,

Art. 6. MOBILIERUL

Locatarul poate s mobileze spatiul conform destinaiei inchirierii. Concret, locatarul, are dreptul s3
instaleze mobilier de birou sau alte asemenca, clemente de biroticd (de exemplu copiatoare
computere, faxuri etc.), inclusiv cchipamente de incilzire, aer conditionat, obiecte sanitare, fird cq
locatorul s reclame vreun drept asupra acestora.

Art. 7. INTRETINEREA SPATIULUI

Locatarul va pliti facturile aferente suprafetei sediului biroului notarial pentru fumizarea serviciilor
de apd, canalizare, energie electrica, telefonic fixd, internet §i a altor servicii bransate ulterior
incheierii contractului de inchiriere, chiar daca nu este titularyl contractelor de furnizare a serviciilor
indicate, pe toatd perioada incheierii contractului,

Locatarul nu datoreza plata facturilor pentru perioada in care contractul este considerat suspendat
din cauze de forth majori .

Locatorul (proprietarul) arc obligatia de a prezenta in fiecare luna facturile cu privire la serviciile
menfionate mai sus, indicind sumele defalcate pe care biroul individual notarial are obligatia si le
achite, direct proportional cu suprafata aferenta contractului de inchiriere.

Art. 8. CHIRIA

Chiria pentru folosiren totatului suprafetei inchiriate este de 380 lei pe luni . Plata chiriei se va face
lunar, pand la data 25 a lunii pentru luna respectiv. Chiria pentru prima luna sc va pliti la semnarea

Prequl inchirierii pentru folosirea spatiului conform destinatiei de sediu birow notarial, in supeafata
de 48.63 mp, este de 2,79 lei/mp, conform raportului de evalusre realizat de SC MANAGEMENT
CONSULTING SOLUTIONS SR1. Constants I data de 21.01.2022.

Chiria stabilith de par{i este sincerd, deci stipulatd cu intentia de a fi plititd, respectiv de a fi primita
in cuantumul convenit, legea sancfiondnd fictivitatea cu nulitatea sbsoluta.

Chiria convenit in prezentul contract este serioasa, pretul locatiunii corespunde valorii folosintei
bunului dat in inchiriere si al beneficiului adus comunititii de a facilita tuturor cetifenilor
comunci Mereni, jud. Constanta accesul la sistemul juridic de stat. Acest beneficiu poate fi

considerat, conform art. 1780 alin. (1) Cod Civil ca o veritabila prestafic, reprezentind parte din
preful total al chiriei.



Conform art. 171 din Legea 36/1995 Consiliile locale §i judetene, prefectii, precum si Ministerul
Justitiei au obligatia de a pune la dispozitia notarilor publici, la cererea acestora, spafiile necesare In

organizérii §i functiondrii Corespunziitoare a serviciilor publice pe care le presteazd, prin
inchiriere, fard licitatic.

locatarul in vederea incheierii unui act aditional. Dac3 executarea contractului ar deveni excesiv de
oneroasd pentru locatar §i ar face vadit injusta obligarea debitorului la executarea obligatici,
locatarul va putea invoca adaptarea contractului, pentru a distribui in mod echitabil intre péri
pierderile §i beneficiile ce rezulta din schimbarea imprejuririlor, pe temeiul impreviziunii.

Valoarea chiriei se actualizeazi in luna ianuarie a fieclirui an cu indicele de inflatie comunicat de
IN.S. . in cazul in care dupd aplicarea indicelui inflatiei ar rezulta o valoare anuali a pretului pentru
anul in curs mai micd decdt cea stabilita pentru anul anterior, pretul inchirierii nu se va modifica.

Plala chiriei se va face cu dispozitie de plad in contul locatorului ne. ..., deschis la
Frezoreria Eforie ...........c........... 530 in numerar fa casieria Primfiriei Mereni, jud. Constania.

Cheltuielile platii sunt in sarcina locatarei. Conform art. 1504 alin (1) Cod Civil , ordinul de plati
semnat de locatard si vizat de institutia de credit platitoare prezumd efectuarea plifii, pand la proba
contrard. In baza art 1504 alin. (2) Cod Civil, locatara are oricind dreptul sa solicite institutiei de
credit a locatorului sau  Trezoreriei o confirmare, in scris, a efectulrii plaii prin virament bancar,
Aceastd confirmare face dovada plagii.

Locatorul , la momentul la care va primi plata chiriei , va da locatarei o chitantd liberatorie care face
dovada platii in temeiul art. 1499 Cod Civil.

Art. 9. MODIFICAREA OBIECTULUI CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

destinat biroului notarial este in conformitate cu prevederile art. 98 din Regulamentul de aplicare a
Legii 36/1995 a notarilor publici si a activititii notariale, aprobat, prin Ordinul Ministrului Justitiei
nr. 2.333/C2013.

Art. 10. GARANTIA IN CAZ DE DETERIORARI

Locatarul va pliti locatorului , cu titlu de garantic in caz de deteriordri, suma in cunntum de 760
LEl reprezentind contravaloarcs # dou chirii la semnarea contractului, conform Codului
Administrativ. La incetarea contractului de inchiriere, locatorul va inspecta spatiul si va decide dac
existit deterioriri in afara uzurii normale, uzurd raportatil la destinatia imobilului de sediy principal
notarial.

Locatarul va fi informat de existenta oriciiror astfel de deteriordiri §i de costul reparatiilor in termen
de 5 (cinci) zile lucritoare dupd incetarea contractului de inchiriere. Locatorul va returna locatarului
garania in contul Biroului Individual Notarial pe care il va indica acestuia, sau in numerar la sediul
Primiiriei Mereni, jud. Constana.



Art. 11 DISTRUGEREA SPATIULUI

Daca spatiul este distrus sau deteriorat  de incendiu, cutremur, tulburdni civile, rizboi sau alta
imprejurare care il fac complet sau partial inutilizabil, locatarul va avea dreptul sa rezilieze
unilateral contractul de inchiriere §i 84 primeasci chiria platitd in avans, in termen de 5 (cinci) zile
lucriitoare de la preavizul transmis locatorului, prin care il anunia pe acesta cd intentioneazi si puna

caplit contractului de inchiriere potrivit acestei prevederi,
Art. 12. SUBINCHIRIERE

Prezentul contract de inchiriere se va putea nota in Cartea Funciard la momentul deschiderii cartii
funciare cu privire la intregul imobil din care face parte spatiul destinat biroului notarial, iar tariful
inscrierii va fi suportat de locatar (chirias).

Art. 14. SANCTIUNI PENTRU NEINDEPLINIREA CULPABILA A OBLIGATIILOR
CONTRACTUALE

a) Sanctiuni cu privire la neindeplinirea culpabild & obligatiilor locatorului:

Daca locatorul nu indeplineste oricare dintre obligatiile care i revin potrivit acestui contract de
inchiriere, locatarul trebuie si il anunte in scris pe locator de neindeplinirea obligatiilor contractuale,
Dacil locatorul nu isi indeplineste aceste obligatii in termen de 30(treizeci) zile de Ia primirea in
seris, locatarul poate considera aceasta o incalcare a contractului.

Dacd locatorul incalcd contractul de inchiriere, locatarul poate invoca rezilierea unilaterald =
contractului de inchiriere. In acest caz. locatorul (proprietarul) trebuie s& returneze in termen de 30
(treizeci) zile locatarului chiria platitd anticipat si garantia achitata in caz de deterioriri.

b) Sanctiuni cu privire la neindeplinirea culpabild a obligatiilor locatarului :

Daca locatarul nu pliteste chiria si eventualele penalititi locatorului, dous luni consecutiv, locatorul
este obligat s3 ii anunfe in scris locatarului neplata, printr-un mijloc de comunicare ce va asigura
dovada transmiterii notificirii.

Daca locatarul nu pliteste chiria locatorului in termen de 30 (treizeci) zile de la primirea notificdrii,
atunci locatorul poate considera aceasta o incilcare a contractului de inchiriere, putind invoca
rezilicrea unilaterald a contractului de inchiriere $i solicitarca de daune-interese sau executarea silita

a acestuia §i daune-interese.



Art. 15, INCETAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE
Contractul de inchiriere inceteazs in urmétoarele conditii:
a) prin acordul partilor:

€) prin expirarea duratei de inchiriere stabilite conform contractului , dacs nu a intervenit
prelungirea contractului in baza unui act aditional;

d) schimbarea destinatiei imobilului, fird acordul proprictarului, stabilit conform hotardarii
Consiliului Local Mereni;

e) prin picirea bunului inchiriat .
Art. 16. DISPOZITI FINALE

Dispozitiile prezentului contract se completeazi cu cele ale Codului  civil si ale
legistatiei in materie.

Orice litigiv decurgind din sau in legiturd cu acest contract, inclusiv referitor la
validitatea, interpretarea, executarea ori desfiintarea lui, se va solutiona pe cale amiabild sau
de citre instaniele Judeciitoresti competente.

Contractul de inchiriere conine un numar de 9 pagini si doud anexe.,
Prezentul contract impreund cu anexele care fac parte integrantd din acesta s-a incheiat asthzi, data

de 28.01.2022, in trei exemplare originale care au fost semnate de parfile contractante, din care
doua exemplare se inméneazii locatorulu si un exemplar se inmaneaza locatarului .

Locator Locatar
Primiria Comunei Mereni Biroul Individual Notarial
Prin primar Chifor Catalina-Alexandra

Guritd Dumitru



ANEXA Nr.1 - CLAUZA STANDARD PRIVIND PROTECTIA DATELOR CU
CARACTER PERSONAL
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Locator Locatar
Primaria Comunel Marer Biroul Individual Notarial
Prin primar Chifor Citdling-Alexandra



ROMANIA - JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MEREN|

Str. Uber;i;li nr. 112, Mereni Tel / Fax :0241-859203
i - i.ro ; e-mail : ria.me ah
NR. 452 / 21.01.2022

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotardre privind aprobarea inchirierii , fara ficitatie publica a unui spatiu apartinand
domeniului public al Comunei Mereni in vederea organizarii <i functionarii corespunzatoare a serviciilor
publice notariale in comuna Mereni, judetul Constanta

Prin cererea inregistratd sub nr. 229 / 12.01.2022 notarul public Chifor Catalina-
Alexandra numit prin Ordinul Ministrului Justitiei in comuna Mereni, judetul Constanta  solicita
inchirierea unui spatiu cu destinatia de birou notarial, care sa indeplineasca conditiile stabilite de
prevederile art. 98 din Regulamentul de aplicare a Legii nr. 36 / 1995 5 notarilor publici si a
aetivitat.ii notariale, aprobat prin Ordinul Ministrului Justitiei nr. 2333 1C/2013,

schita, plan cadastral identificate conform Anexei nr. | Ia profectul H.C.L. Mereni nr.451 din
21.01.2022 amplasate la etajul 1 in cladirea ., Dispensar uman Mereni,, situat in sat Mereni, str,
Libertatii, nr. 140, comuna Mereni, judetul Constanta . inscris la pozitia nr.11 din inventarul
bunurilor care apartin domeniuluj public al comunei Mereni . insusit prin H.C.L. Mereni nr 72 /
23.12.2021.
incipalele avantaje ale inchirierii al spatiului mai sus identificat sunt urmtoarele:

~chiriasul va acoperi in intregime costurile ridicate de intrefinere §i exploatarea bunului
public inchiriat.

~chirtasul va achita autoritditii locale o chirie stabilita prin contract,

-inchirierea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a imobiluluj inchiriat,
in sarcina chiriagului (inclusiv cele de mediu).

-prin inchirierea bunului public se creeaza locuri de munca Ia nivelul comunei §i se asipurd
prestarea serviciilor notariale.



aparfinind domeniului public al unitdfilor administrativ-teritoriale §i decid, in conditiile legii, cu
privire la modalitatile de exercitare a dreptului de proprietate publica, respectiv inchirierea.

in conformitate cu prevederile art. 129 alin.(2) litc) $i alin.(6) lit.a) din Ordonanta de Urgenta
2 Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, Consiliul Local al Comunei Mereni isi
exercitd atributiile privind administrarea domeniului public si privat al Comunei Mereni, respectiv
cele privind inchirierea bunurilor proprictate publicd a comunei.

Pentru stabilirea corcctd a nivelului chiriei s-a intocmit de citre SC MANAGEMENT
CONSULTING SOLUTIONS SRL Constanta raportul de evaluare cu privire prejul chiriei nr.26 /
2022, inregistrat la Primaria comunei Mereni sub nr. 530 /2022, prin care s-a stabilit preful chiriei
la 1.5 euro/mp/lund echivalentul a 7,79 lei / luna astfel chiria pentru spatiul in suprafata totals de
48,63 mp mp este de 380.00 lei / luna.

Inifiator,
Primar,
Dumitru Gurita



ROMANIA - JUDETUL CONSTANTA

S

* PRIMARIA MERENI -

907180 Str.Libertafii nr.112, Mereni » Tel/Fax: 0241-859203 #0241-859338
Www.pri -mereni.ro e e-mail:

dinJg. Qf - 2022

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI URBANISM
Privitor la Proiectul de Hotarare initiat de Domnul Primar al Comunei

Mereni prin care se propune inchirierea unui spatiu de la etajul
Dispensarului Uman din Comuna Mereni
Subsemnatul DAVID ION in calitate de reprezentant al Compartimentului
Urbanism, avand in vedere Proiectul de Hotarare initiat de Domnul Primar al

Nr.

Dispensarului Uman din Comuna Mereni pentru Birou Notarial aduc la cunostinta
Consiliului Local Mereni urmatoarele :

In art. 98 din Regulamentul de aplicare a Legii 36/1995 a notarilor publici si a
incaperi distincte si un spatiu sanitar. De asemenea trebuie sa asigure accesul liber si

neingradit la serviciul notarial pentru public, sa aibe cel putin o incapere pentry
secretariat, o incapere pentru notarul public si un spatiu de arhiva adecvat,

Dispensarul Uman are regim de inaltime P+1ETAJ si figureaza in INVENTARUL
DOMENIULUI PUBLIC AL COMUNEI MERENI 1a pozitia 11, fiind situate pe
Strada Libertatii la nr.140, in localitatea Mereni.

Anexez prezentului Raport Planul de situatie si Inventarul Domeniului Public in copie

Sedinta ordinara a Consiliului Local MERENI din luna ianuarie2021

INTOCMIT

DAVID ION
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