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CAIET DE SARCINI
pentru
pentru achizitia servicii de evaluare bunuri mobile si imobile
apartinand domeniului public si /sau privat al municipiului Craiova

1.Generalitati

Prezentul caiet de sarcini se aplica la elaborarea ofertei privind achizitia de servicii care
se efectueazd de catre persoane autorizate (persoana fizicd sau persoana juridicd) sa
efectueze lucrari de evaluare a bunurilor mobile si imobile ce apartin domeniului public
sifsau privat al municipiului Craiova, in vederea cumpararii, vanzarii, inchirierii,
concesionarii, constituirii dreptului de superficie sau transferului in/din patrimoniul altor
institutii urmare a adoptarii unor hotarari ale Consiliului Local al municipiului Craiova.

Notd: Oferetele care nu satisfac cerintele caietului de sarcini se resping ca fiind
neconforme.
Cerintele prezentului caiet de sarcini sunt obligatorii pentru toti participantii si nu
absolva pe prestatorul serviciilor de responsabilitatea de a realiza si alte sarcini pe care le
considera necesare pentru asigurarea calitatii serviciilor.

2. Obiectul achizitiei

Servicii de evaluare bunuri mobile si imobile apartinand domeniului public si /sau privat al
municipiului Craiova

3. Autoritatea contractanta
Municipiul Craiova

4. Sursa de finantare
Bugetul local.

5. Cantitatea si pretul serviciilor de evaluare

5.1. Tarifele pentru plata serviciilor de evaluare a terenurilor vor fi stabilite dupa
urmatoarea grila:

- terenuri libere - leifraport de evaluare;
- terenuri cu constructii - lei/ raport de evaluare;

-constructii (estimat 1000 mp-Arie construitd desfasurata) - lei/mp de arie
construita desfasurata

- bunuri mobile - lei/ raport de evaluare ( per bun mobil evaluat)
Numarul estimat al rapoartelor de evaluare pentru vanzarea, concesionarea,
cumpararea terenurilor sau transferului in/din patrimoniul altor institutii pentru anul 2021
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este de 35 rapoarte (5 rapoarte pentru terenuri libere, 5 rapoarte pentru terenuri cu
constructii, 5 rapoarte pentru constructii, 20 rapoarte pentru bunuri mobile).

5.2 Tariful pentru evaluari bunuri mobile se va stabili in lei/ bun evaluat.

5.3. Tariful pentru evaludri constructi se va stabili in lei/mp de arie construita
desfasuraté. Suprafata estimatd pentru a fi evaluata este de 1000 mp.Se estimeaza 5
rapoarte de evaluare pentru constructii.

5.4 .Plata lucrarilor se va face, pe fiecare obiectiv, dupa predarea lucrarii $i intocmirea
procesului verbal de receptie la terminarea lucrérii.

6 .Descrierea serviciilor

6.1. Prin notd de comanda se va stabili concret fiecare teren, constructie sau bun ce
urmeaza a fi evaluat, urmand ca evaluatorul desemnat castigator sa intocmeasca si sa
predea raportul de evaluare la termenul si in conditiile prevazute in contractul de prestari
Servicii.

6.2. Raportul de evaluare se va intocmi numai dupa verificarea in teren a bunurilor
evaluate, pentru urmatoarele tipuri de obiective:
terenuri libere de sarcini,
terenuri ocupate de constructii proprietate a Municipiului Craiova,
terenuri ocupate de constructii proprietate a unor persoane fizice si juridice,
« apartamente in bloc, apartamente la case, cladiri individuale, cladiri comerciale
(spatii de tip vanzari produse, spafii de tip prestari servicii, spatii comerciale
generatoare de afaceri, spatii de productie, spalii de birouri, spatii de depozitare,
spatii de tip restaurant, spatii de tip hotelier),
e bunuri de patrimoniu,
e alte bunuri apartinand Municipiului Craiova.

6.3 Raportul de evaluare trebuie sa cuprinda minim urmatoarele elemente:

- autoritatea contractanta si data la care s-a efectuat inspectia asupra obiectivului,

- denumire operator economic sau nume, prenume persoana fizicd autorizata,
calitatea, specializarea acestuia si autorizatia de exercitare profesionala,

- sinteza evaluarii ,

- documentele si conditiile in baza carora s-au intocmit rapoartele de evaluare,

- obiectul, scopul si data evaluarii (cu specificarea cursului de schimb B.N.R. lei/feuro,
valabil la data evaluarii ),

- baza de evaluare, incluzénd tipul si definitia valorii |

- date generale: tipul proprietati, adresa proprietati imobiliare, drepturiie de
proprietate evaluate,

- premisele evaluarii: ipoteze si ipoteze speciale, scopul si utilizarea evaluarii, valoarea
estimata,

- fotografii reprezentative ale bunurilor evaluate, care potrivit legii fac parte din
domeniul public si/sau privat al municipiului Craiova ,

- regimul juridic al bunurilor mobile sau imobile evaluate,

- pentru proprietdtile comparabile se solicita descrieri (fotografii reprezentative si
adresele lor exacte),

- descrierea bunurilor evaluate privitor la date de identificare, aspecte juridice,

descrierea amplasamentului, descrierea constructiilor (in  cazul evaluarii
constructiilor)

- studiul pietei imobiliare,

- analiza datelor,

- alegerea valorii finale,

- declaratia de certificare a evaluarorului,

- declararea conformitatii cu SEV, drepturile de proprietate evaluate,

- semnatura evaluatorului (stampilele de evaluator sau evaluator acreditat)



Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii valorilor prevazute in rapoartele de
evaluare revine exclusiv evaluatorului selectat prin prezenta licitatie.

7. Obligatiile prestatorului:
- de a asigura toate serviciile de mai sus in cadrul pretului ofertei adjudecate;
- de a incepe prestarea serviciilor in timpul cel mai scurt posibil de la primirea Notei de
comanda, astfel incat termenul de finalizare (10 zile lucratoare), convenit de parti sa fie
respectat, termen care se calculeaza de la data primirii Notei de comanda,

- de a asigura efectuarea serviciilor de mai sus cu personal calificat pentru tipurile de

bunuri supuse evaluarii, prezentand documente in acest sens;

- prestatorul este pe deplin responsabil pentru prestarea serviciilor in conformitate cu
graficul de prestare convenit;

- daca pe parcursul indeplinirii contractului, prestatorul nu respecta graficul de prestare,
acesta are obligatia de a notifica acest lucru in timp util achizitorului. Modificarea
datei/perioadelor de prestare asumate in graficul de prestare se face cu acordul partilor;

- de a informa beneficiarul in cazul imposibilitafii realizarii serviciilor de evaluare si sa
justifice cauzele ce conduc la aceasta situatie,

- raportul de evaluare va fi prezentat beneficiarului in 2 (doud) exemplare pe suport fizic,

si 1(unu) exemplar pe suport electronic.

8.Cerinte tehnice minime :

8.1. Scopul Raportului de evaluare este determinarea valorii de piatd a proprietatilor
imobiliare de tip terenuri cu si fard constructii existente pe acestea, cu destinatie
comerciald, industriald sau de locuinte aflate in teritoriul administrativ al Municipiului
Craiova, respectiv determinarea pretului de concesionare, superficie, inchiriere, achizitie
sau vanzare a acestor imobile, precum si a altor categorii de bunuri aflate in partimoniul
municipiului Craiova.

8.2. Scopul raportului de evaluare este stabilirea valorii de piata a bunului evaluat, asa
cum este aceasta definitd de : Standardele internationale de Evaluare (IVS - International
Valuation Standards), editia 2013, care includ IVS — Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS
103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, IVS 233, IVS 250, IVS 300 si IVS 310, cu
Standardele Europene de Evaluare (EVS — European Valuation Standards).

- Grupul European al Evaluatorilor (TEGoVA) .

9.3. Aplicarea, conform metodologiei ANEVAR, a cel putin doud metode de evaluare in
functie de situatia spacifica a fiecarui teren si cladire:

A. Metoda abordarii prin piatd. Estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie
evaluata.

B. Metoda alocarii . Metoda se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un
raport intre valoarea terenului si cea a proprietatii ( cand avem si constructii pe teren)

C. Metoda extractiei de pe piatd . Se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre

pretul de vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si
constructiilor.

D. Tehnica reziduald. Presupune identificarea venitului net din exploatare atribuit
terenului si il capitalizeaza cu o rata adecvata , luata din piata.

F. Capitalizarea directd a rentei/arendei funciare (chirie) . Se poate aplica doar cand se
cunosc rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri.

G. Metoda de randament. Este folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului
net asteptat, intr-un indicator de valoare a proprietaii.



8.4. Fundamentarea metodelor, informatiilor si datelor utilizate in evaluare.

8.5. Prezentarea rezultatelor aplicarii metodelor de evaluare, a valorii de piata a
acestora, selectata din rezultatele obtinute prin metodele de evaluare aplicate si justificarea
pretului propus.

- evaluarile se vor efectua in conformitate cu standardele A.N.E.V.A.R. 2021,

- ofertantul trebuie sa faca dovada ca a indeplinit si finalizat, in ultimii 3 ani, contracte
care au avut ca obiect servicii de evaluare si ca serviciile din cadrul acestor contracte au
fost duse la bun sfarsit;

- ofertantul trebuie sa facd dovada ca dispune de personal autorizat AN.E.V.AR. sau
echivalent pentru categoriile de bunuri evaluate;

- capacitatea de exercitare a activitatii profesionale va fi dovedita prin prezentarea de
catre ofertant a legitimatilor de membru ANEVAR - pentru executarea lucrarilor de
specialitate in domeniul evaluarii, atat pentru Coordonatorul echipei cat si membrii de baza
ai echipei, valabile pentru anul 2021.

Termenul de executie este de 10 de zile lucratoare de la data primirii Notei de

comanda a serviciilor de evaluare si de la data punerii la dispozitie a datelor si informatiilor
de catre autoritatea contractanta.

9. Urmarirea si reglementarea activitatii de elaborare a rapoartelor de evaluare
9.1. Rapoartele de evaluare trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditi:

- 38 se conformeze standardelor profesionale de evaluare (SEV), adoptate de Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR), a carei activitate este reglementatd prin
Ordonanta Guvernului Romaniei nr.24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobatd cu modificari prin Legea nr.99/2013. Acolo unde exista standarde de
evaluare (SEV), se vor aplica standarde europene (EVS) sau standarde internationale
(IVS); sa intruneasca toate conditiile de forma si fond.

-sa prezinte toate elementele solicitate pentru determinarea competentei evaluatorului;

-sa se bazaze pe definitia valorii de piata si a altor valori, in conformitate cu standardele
IVS;

-sa fie prezentate in scris si sa permitd utilizatorului sa urmareasca si sa inteleaga
fundamentarea, judecata si concluziile evaluarii;

-evaluatorul sa prezinte o declaratie de certificare si de responsabilitate a evaluarii, in
conformitate cu standardelein vigoare.

9.2. Pe perioada derularii contractului, Primaria Municipiului Craiova poate solicita

justificat, fara plata, refacerea unui raport de evaluare.

10. Durata contractului:
Este de la data semnarii contractului de catre parti si pana la data de 31.12.2021.

11. Receptia:

11.1. Dupa finalizarea lucrarii in termenul stabilit, reprezentantii autoritatii publice care
au solicitat pe baza de comanda efectuarea evaluarii bunurilor vor analiza impreuna cu
evaluatorul rezultatele evaluarii prezentate de acesta si inregistrate prin registratura -
generala a Primariei Municipiului Craiova, beneficiarul putand solicita justificat, fara plata,
refacerea unui raport de evaluare.

11.2. Rapoartele de evaluare vor fi insusite si aprobate de catre Consiliul Local al
Municipiului Craiova, la propunerea compartimentul de specialitate care a lansat nota de
comanda.

In situatia in care raportul de evaluare nu este insusit si aprobat de catre Consiliul
Local Craiova, autoritatea contractanta va comunica evaluatorului cele inscrise in procesul-
verbal de sedintd, urmand ca evaluatorul sa prezinte beneficiarului o nota explicativa.

11.3. Receptia finala a serviciilor prestate se va face de catre reprezentantii autoritatii
publice care au solicitat pe baza de comanda efectuarea evaluarii bunurilor.



12. Valoarea ofertei :

Ofertantul va prezenta in propunerea financiara valoarea totala a serviciilor fara TVA.

13. Plata serviciilor:

Plata serviciilor de evaluare se va face de catre beneficiar in baza contractului de
prestari servicii ce se va incheia cu castigatorul si a facturii intocmite de prestator, factura
vizata de reprezentantul desemnat de autoritatea publica ce a solicitat evaluarea bunurilor
si inregistratd prin registratura generald a Primariei Municipiului Craiova. Factura, care
reprezintd contravaloarea serviciului prestat, se va emite dupa receptia finala.
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