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CAIET DE SARCINI
privind achizitia serviciilor de evaluare a imobilului (teren si constructie) n
suprafatd de 2627 mp, identificat in CF nr. 56128 Bontida, situat in sat Rascruci,
comuna Bontida, judetul Cluj, Tn vederea stabilirii valorii de piata

Cod CPV - 79419000-4 Servicii de consultanta Tn domeniul evaluarii

1 GENERALITATI

1. Prezentul caiet de sarcini se aplica la elaborarea ofertei privind achizitia
serviciilor de-evaluare serviciilor de evaluare a imobilului (teren si constructie) in
suprafatd de 2627 mp, identificat in CF nr. 56128 Bontida, situat in sat Rascruci,
comuna Bontida, judetul Cluj, In vederea stabilirii valorii de piata.

Tn sensul prezentului caiet de sarcini, pentru achizitionarea serviciilor de
evaluare a spatiilor cu destinatia de cabinete medicale, definim urmatorii termeni:

. achizitie sau achizitie publica - achizitia de lucrari, de produse sau de
servicii prin intermediul unui contract de achizitie publica de catre una ori mai
multe autorititi contractante de la operatori economici desemnati de catre
acestea, indiferent dacd lucrarile, produsele sau serviciile sunt destinate ori nu
realizarii unui interes public;

. contract de achizitie publicd - contractul cu titlu oneros, asimilat,
potrivit legii, actului administrativ, incheiat in scris intre unul sau mai Multi
operatori economici si una ori mai multe autoritati contractante, care are ca obiect
executia de lucrari, furnizarea de produse sau prestarea de servici

. contract de achizitie publicd de servicii - contractul de achizitie
publica care are ca obiect prestarea de servicii
. Zile: se precizeazd modul de calcul a termenului exprimat in zile;

termenul Tncepe s& curgd de la inceputul primei ore a primei zile a termenului si
se incheie la expirarea ultimei ore a ultimei zile a termenului; nu va intra in calculul
termenului ziua in cursul careia a avut loc un eveniment sau s-a realizat un act al
autoritatii contractante; in ipoteza in care ultima zi a unui termen exprimat altfel
decat in ore este o zi de sarbatoare legald, o duminica sau o sambata, termenul se
incheie la expirarea ultimei ore a urmatoarei zile lucratoare;

. oferts - actul juridic prin care operatorul economic isi manifesta vointa
de a se angaja din punct de vedere juridic intr-un contract de achizitie publica.
Oferta cuprinde propunerea financiard, propunerea tehnica, precum si alte
documente stabilite prin documentatia de atribuire;

. ofertant - orice operator economic care a depus o oferta in cadrul unei
proceduri de atribuire;

. prestator —ofertantul declarat castigator si care va presta serviciile de
evaluare.

Atribuirea contractului de achizitie publicd pe baza prezentei documentatii
se va face cu respectarea strictd a urmatoarelor acte normative:

. Legea nr. 98/2016 privind achizitile publice, cu modificarile si
completarile ulterioare;
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o Hotdrarea Guvernului nr. 395/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a prevederilor referitoare la atribuirea contractului de
achizitie publicd/acordului-cadru din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Notad: Ofertele care nu satisfac cerintele caietului de sarcini se resping ca
fiind neconforme.

Cerintele prezentului caiet de sarcini sunt obligatorii pentru toti participa Ntii
si nu absolva pe prestatorul serviciilor de responsabilitatea de a realiza si alte
sarcini pe care le considera necesare pentru asigurarea calitatii serviciilor.

1.2. Judetul Cluj are calitatea de proprietar al obiectivului- monument istoric
Castel Banffy, teren si constructii, conform CF nr. 50409 Bontida, nr. cadastral
50409, 50409-C1, 50409-C2, 50409-C3, 50409-C4.

Judetul Cluj a fost beneficiarul proiectului “Restaurarea, conservarea si
punerea in valoare a Ansamblului monument istoric Castel Banffy, sat Rascruci,
comuna Bontida, judetul Cluj", care a fost depus spre finantare in cadrul Apelului
de proiecte POR/2016/5/51/1 al Programului Operational Regional 2014-2020,
finantat din Fondul European de Dezvoltare Regional. Obiectivul prioritatii de
investitii 5.1 a avut in vedere conservarea, protejarea, promovarea si dezvoltarea
patnmomulm natural si cultural, iar obiectivul general al proiectului I-a reprezentat
restaurarea, conservarea si punerea in valoare a Ansamblului monument istoric
Castel Banffy din satul Rascruci, comuna Bontida.

Prin implementarea proiectului s-a dorit restaurarea si conservarea
ansamblului monument istoric, format din cladirea castelului si parcul care-|
inconjoard si deschiderea lui pentru vizitarea turistilor, dar si pentru organizarea
de evenimente culturale in vederea aducerii unui plus-valoare zoneij, in vederea
functionarii castelului ca si centru de evenimente culturale, cresterea potentialului
turistic in comuna Bontida si in zonele limitrofe.

Odata cu darea n folosintd a obiectivului s-a constatat faptul c& numarul
existent de locuri de parcare situate in partea frontata a castelului, este insuficient
chiar si pentru vizitatorii ocazionali.

Cu atdt mai mult, In situatia organizarii unor evenimente de mare
anvergur3, locurile de parcare sunt insuficiente raportat la numarul mare de
participanti care, datorita situdrii obiectivului (sat Rascruci, comuna Bontida) nu
pot caldtori cu un alt mijloc de transport decat autoturismul personal. Cu titlu de
exemplu, precizdm ca la Festivalul International de Film Transilvania au participat
peste 1500 persoane, numarul autovehiculelor fiind de ordinul sutelor.

Pentru promovarea corespunzatoare a obiectivului a aparut necesitatea
asigurdrii unui numar mai mare de locuri de parcare prin realizarea in vecinatatea
Castelului a unei parcari adecvate.

Astfel, este necesard achizitionarea serviciilor de evaluare anterior
mentionate.

2 OBIECTUL ACHIZITIEI
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Atribuirea contractului de achizitie publica de servicii de evaluare a
imobilului (teren si constructie) in suprafatd de 2627 mp, identificat in CF nr. 56128
Bontida, situat In sat R&scruci, comuna Bontida, judetul Cluj, in vederea stabilirii
valorii de piata.

3 AUTORITATEA CONTRACTANTA

JUDETUL CLUJ, cu sediul in Municipiul Cluj-Napoca, Calea Dorobantilor nr.
106, telefon 0264598801 interior 23, cod fiscal 4288110, cont
ROQO9TREZ24A510103200130X, deschis la Trezoreria Municipiului Cluj-Napoca, e-
mail: infopublic@cicluj.ro, website: https:/cjcluj.ro/

4, BENEFICIAR

JUDETUL CLUJ, cu sediul in Municipiul Cluj-Napoca, Calea Dorobantilor nr.
106, telefon 026459880l interior 23, cod fiscal 4288110, cont
ROO9TREZ24A510103200130X, deschis la Trezoreria Municipiului Cluj-Napoca, e-
mail: infopublic@cjcluj.ro, website: https:/cjcluj.ro/

5. SURSA DE FINANTARE

Bugetul local al Judetului Cluj
6. DESCRIEREA SERVICIILOR

Prestatorul va intocmi un raport de evaluare a imobilului (teren si
constructie) in suprafatad de 2627 mp, identificat in CF nr. 56128 Bontida, situat in
sat R&scruci, comuna Bontida, judetul Cluj, pentru stabilirea valorii de piata a
acestora, in vederea cumpararii.

7. OBLIGATIILE ACHIZITORULUI

Achizitorul va furniza prestatorului toate informatiile si/sau documentele pe
care le detine, considerate necesare pentru prestarea corespunzdatoare a
serviciului sus mentionat. Aceste informatii nu pot fi utilizate de catre prestator in
alte scopuri decat cel pentru care au fost furnizate,

Achizitorul are obligatia de a verifica modul de prestare a serviciilor pentru
a stabili conformitatea lor cu prevederile tehnice si cu legislatia in vigoare;,

Achizitorul va coopera cu prestatorul pentru rezolvarea operativa a
neajunsurilor constatate, precum si pentru imbunatatirea calitatii serviciului
prestat;

Achizitorul va numi un reprezentant care sa insoteasca evaluatorul pe teren.

8. OBLIGATIILE PRESTATORULUI

Se obligd s& presteze intocmai toate obligatiile, prevederile si cerintele
stabilite prin caietul de sarcini si prin contractul de prestari servicii,
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Prestatorul este pe deplin responsabil pentru prestarea serviciilor cu
obiectivitate, buna-credintad, in mod profesional, In conditiile si in termenele
prevdzute In contractul de prestari servicii, caietul de sarcini si in documentele
acestuia.

Prestatorul are obligatia de a asigura resursele umane, materialele, utilajele,
instalatiile si echipamentele necesare indeplinirii obiectului contractului de
prestari servicii.

S3 asigure prestatia cu respectarea tuturor reglementdrilor legale in vigoare
care contin prevederi referitoare la protectia muncii, siguranta muncii, P.S.l. si
protectia mediului, specifice activitatilor in domeniu, prin luarea tuturor masurilor
ce se impun in vederea indeplinirii obiectului contractului de prestari servicii,
precum si de protejarea personalului propriu si al beneficiarului.

Se obligd ca serviciile prestate sa respecte cel putin calitatea prevazuta in
propunerea tehnica.

Se obligd sa presteze serviciile, in termenul stabilit in contract.

Se obliga sa pastreze secretul profesional referitor la orice aspect al cauzei
care i-a fost incredintat pentru prestarea serviciului.

Se obligd sa respecte normele si obligatiile impuse de dispozitiile in vigoare,
privind protectia datelor cu caracter personal.

Pe toata perioada contractului de prestari servicii, la cererea beneficiarului,
prestatorul va elabora o singurd actualizare a raportului de evaluare dupa o
perioada de 6 luni dar nu mai mult de 1an de la data realizarii evaluarii, fara plata
unui tarif suplimentar.

Prestatorul se obligd s& finalizeze Tntocmirea rapoartelor de evaluare, in
termenul prevazut in contractul de achizitie publica de servicii, prin intocmirea
documentatiilor in 2 (doud) exemplare pe suport fizic, si1{unu) exemplar pe suport
electronic ce vor fi predate la sediul achizitorului, in baza unui proces-verbal de
predare primire semnat si verificat de ambele parti.

9. CONDITII DE PARTICIPARE

Cerinte minime obligatorii pentru ofertanti

) si aib3 in obiectul de activitate al firmei activitati compatibile cu
activitatea de evaluare proprietati imobiliare;
. personalul firmei care va intocmi rapoartele de evaluare sa fie

membru titular ANEVAR si s aiba legitimatia ANEVAR valabila pentru anul 2024

?

o personalul firmei care va intocmi rapoartele de evaluare sa aiba
asigurare profesionald pentru nivelul | recomandat de ANEVAR,;
. personalul firmei sa fie atestat ANEVAR.

o experienta similard in perioada 01.01.2022 - 31.03.2024 prin realizarea
de servicii de evaluare proprietati imobiliare pentru doua proprietati imobiliare.

10. MODUL DE PREZENTARE A OFERTEI

Oferta are caracter ferm si obligatoriu, din punct de vedere al continutului
pe toat3 durata de valabilitate a ofertei si va avea urmatoarele componente:
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100 DOCUMENTE DE CALIFICARE
. Documentul oficial (certificatul unic de inregistrare de la Oficiul
Registrului Comertului, statutul societatii, act aditional la statut, act constitutiv)

din care s rezulte cd are in obiectul de activitate evaluari de proprietati imobiliare;

) Legitimatia de evaluator, valabila pe anul 2024,

) Asigurare profesionald recomandatd de ANEVAR, valabila pentru
minim 6 luni de la data stabilitd pentru primirea ofertelor;

) Certificat care atesta calitatea de evaluator proprietati imobiliare,

o Specimen stampild, valabil pe anul 2024;

o 2 procese verbale de predare — primire a rapoartelor de evaluare care

au avut ca obiect evaluarea de proprietati imobiliare, incheiate in perioada
01.01.2022 — 31.03.2024.

102 OFERTATEHNICA
Scopul rapoartelor de evaluare este determinarea valorii de piata a
imobilului, mentionate la punctul 6 - DESCRIEREA SERVICIILOR.

1021 Rapoartele de evaluare vor respecta obligatoriu Standardele Internationale
de Evaluare in vigoare, cu accent pe urmatoarele elemente (nu neaparat in
ordinea mentionata):

a) obiectul evaluarii — tipul proprietatii, adresa, amplasament
(vecinatati), descriere, identificare;

b) scopul evaluarii,

c) proprietarul bunului evaluat si a documentelor prezentate;

d) prezentarea elementelor juridice de tip exceptional, constatate la

vizionare (ex. drept de servitute, utilitdti asigurate in comun pentru mai multe
unitati individuale, contracte de inchiriere, etc.);

e) data inspectiei si persoana delegatda din partea autoritatii
contractante in prezenta careia s-a efectuat inspectia;

f) data rapoartelor cu mentionarea cursului valutar BNR utilizat in
acestea;

a) ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative;

h) analiza de piata;

i) baza de evaluare; _

j) aplicarea abordérilor si metodelor considerate adecvate pentru bunul
evaluat;

K) precizarea surselor de informatii si a documentatiilor folosite;

1) alegerea valorii finale,

m) numele si prenumele, n clar, al celui/celor care afau intocmit
rapoartele de evaluare, semnatura si stampila aferenta bunului evaluat;
10.2.2 Este obligatorie aplicarea abordarii prin comparatia vanzarilor pentru bunuri
de acelasi tip Tn localitatile in care piata este activa;
10.2.3 Este obligatorie stampilarea fiecarei pagini a rapoartelor de evaluare;
1024 Rapoartele de evaluare vor cuprinde, obligatoriu, declaratia evaluatorului cu
privire la lipsa conflictelor de interese in raport cu clientul si/fsau cu proprietatile
supusa evaluarii;
10.2.5 Anexarea la rapoartele de evaluare a fotografiilor, interior si exterior, dupa
caz, pentru fiecare bun evaluat;
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102.6 Evaluatorul va intocmi rapoartele de evaluare pentru fiecare unitate
individuald distinct, in 2 exemplare originale complete in format fizic si 1 exemplar
in format electronic ce vor fi predate la sediul achizitorului, in baza unui proces-
verbal de predare primire semnat si verificat de ambele parti
102.7 Valoarea finald recomandata a proprietatilor imobiliare va fi defalcata pe
cele doua elemente componente — teren si constructii;
1028 Tn cuprinsul rapoartelor de evaluare se va evidentia si valoarea investitiilor
efectuate de catre solicitant/concesionar, pe baza de acte justificative. Valoarea
investitiilor efectuate se poate deduce numai daca acestea au fost realizate cu
acordul proprietarului, al detindtorului dreptului de administrare sau in baza
contractului de concesiune, dupd caz, valoare ce nu poate depasi jumadtate din
pretul stabilit in raportul de evaluare.
10.2.9 Obligatoriu rapoartele de evaluare vor fi redactate in limba romana;
102210 Tn rapoartele de evaluare trebuie sa se facd o descriere clara si completa a
bunurilor evaluate, astfel incat la prezentarea ofertelor de cumparare sa se poata
furniza ofertantilor detalii ample in privinta caracteristicilor tehnice si functionale
ale bunurilor,;
102110 cazul nerespectdrii exigentelor mentionate anterior, autoritatea
contractanta Isi rezerva dreptul de a denunta in mod unilateral contractul, fara nici
o altd formalitate legals;
10.2.12 Este interzisa subcontractarea totald a contractului

Raportul de evaluare trebuie sd permita utilizatorului sa urmareasca si sa
inteleaga fundamentarea, judecata si concluziile evaluarii.

Pe toatd perioada contractului de prestari servicii, la cererea beneficiarului,
prestatorul va elabora o singurd actualizare a raportului de evaluare dupa o
perioadd de 6 luni dar nu mai mult de 1an de la data realizarii evaluarii, fara plata
unui tarif suplimentar.

Termenul de realizare al rapoartelor de evaluare este de 20 zile de la data
semnarii si inregistrarii contractului de catre ambele parti.

10. OFERTA FINANCIARA

Pretul pentru raportul de evaluare prezentat in oferta financiara, se va
exprima in lei, fara TVA. Ofertantul va mentiona clar dac3i este, sau nu, platitor de
TVA.

11 CRITERIUL DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI

Criteriul de atribuire a contractului de achizitie publica de servicii este pretul
cel mai scazut conform dispozitiilor art. 187 alin. (3) lit. d) din Legea nr. 98/2016
privind achizitiile publice, cu modificarile si completarile ulterioare.

12 DURATA CONTRACTULUI

Prestarea serviciilor de evaluare, se va executa pe baza unui contract de
achizitie publicd de servicii cu o duratd de un an de zile de la data semnarii si
Tnregistrarii acestuia de catre ambele parti.
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Termenul de realizare al rapoartelor de evaluare este de 20 zile de la data
semnarii si inregistrarii contractului de catre ambele parti.

11. MODALITATI DE PLATA

Decontarea raportului se va face pe baza procesului-verbal de receptie,
semnat de ambele parti si a facturii emise in termen de prestator.

Factura va fi decontatd de cdtre achizitor in termen de 30 zile calendaristice
de la data Tnregistrarii la sediul achizitorului.

DIRECTOR EXECUTIV
STEFAN ILIESCU



