MUNICIPIUL ZAILAU

CONSILIUL LOCAIL
450016 - Zaldu, Piata Tuliu Maniu nr. 3, Judetul Silay
Telefon: (40)/260/610550 Fax (40)/260/561868

htte ffwaww. zalausjro e-mail: primaria@zalausj. ro

HOTARAREA NR.231
din 19 noiembrie 2012

privind aprobarea dezlipirii unui apartament si vanzarea prin licitatie publica cu
strigare a constructiei - Apartament nr. 27 in suprafatd utild de 57,74 mp, situat in
Municipiul Zalau, B-dul Mihai Viteazul nr. 21, bloc IJGCL sc C ,parter , compus din
hol si birou, identificat sub cadastral nr. 51642-CI1-U9

Consiliul local al municipiului Zaldu;
Avand in vedere :Referatul comun al Directiei economice si al Directiei patrimoniu
nr.53.947 din 16.11.2012 ,
-cererea nr. 47913 din 24.09.2009 formulatd de SC Filiala de Furnizare a Energiei Electrice
.Electrica Furnizare Transilvania Nord” — Agentia Zalau prin care solicitd cumpararea spatiului
utilizat cu destinatia de

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Zalau nr. 279 din 28.09.2009, prin care s-a aprobat
efectuarea demersurilor necesare in vederea vanzarii prin licitatie publicd a imobilului de la adresa
Bd. Mihai Viteazul nr. 21, bl IJGCL, sc C, respectiv reapartamentarea si evaluarea imobilului.

-adresa nr. 16800 din 03.09.2012, inregistrata la Primaria Municipiului Zalau sub nr. 39980 din
03.09.2012, prin care SC Filiala de Furnizare a Energiei Electrice ,Electrica Furnizare
Transilvania Nord” — Agentia Zalau, solicita continuarea demersurilor privind vanzarea
imobilului apartament 25/2 bl. IIGCL, sc C, Bd. Mihai Viteazul nr. 21.

- Documentatia tehnicd de dezlipire, intocmitd de expert topo Tarcea loan, prin care
apartamentului 27 situat in Municipiul Zalau, B-dl Mihai Viteazul nr. 21, bloc IJGCL sc C, se
propune a fi dezmembrat in doud unitati individuale, anexa 1.

- Raportul de evaluare Intocmit de catre evaluatorul Ardelean Dan loan Pompiliu — membru
UNEVAR, executat la solocitarea Mun. Zalau pentru evaluarea ap. 27, identificat mai sus, anexa
2

in temeiul art.36 alin.2 lit ¢ si alin.5 lit b precum si a art.121,123 alin.2 din Legea
nr.215/2001 a administratiei publice locale,cu modificarile ulterioare ;

In baza art. 45 alin.3 din Legea 215/2001 privind administratia publica locala,republicata .;
HOTARASTE:

Art.1. Aprobarea dezlipirii apartamentului In suprafata totala utila de 107,4 mp, situat in
Municipiul Zaldu, B-dl Mihai Viteazul nr. 21, bloc IJGCL sc C, parter identificat in CF col.nr.
5349 Zalau, nr top 691/1/1/-690/1/b/1/XXV , conform documentatiei de dezlipire intocmite de
expert topo Tarcea loan, Anexa 1 la prezenta hotarare.

Art.2.insugirca Raportului de evaluare intocmit de cdtre evaluatorul Ardelean Dan loan

1



Pompiliu — membru UNEVAR, pentru evaluarea apartamentului nr. 27 compus din hol si birou,
identificat sub cadastral nr. 51642, anexa 2, conform documentatiei Anexa 2 la prezenta hotarare.

Art.3 Aprobarea vanzarii prin licitatie publicd cu strigare a apartamentului nr. 27 in
suprafata utila de 57,74 mp. situat in Municipiul Zalau, B-dl Mihai Viteazul nr. 21, bloc IJGCL
sc C ap. 27.parter compus din hol si birou, identificat sub cadastral nr. 51642-C1-U9, proprictatea
Statului Roman in administrarea Consiliului Local al Municipiului Zalau.

Art.4.Pretul de vanzare de la care se porneste licitatia publica este de 90.896,0 lei
inclusiv TVA. La stabilirea pretului de pornire al licitatiei s-a avut in vedere valoarea de piatd
rezultatd din Raportul de evaluare si cheltuielile ocazionate cu demersurile /documentatiile
necesare vanzarii.

Pretul de vdnzare ce se va obtine in urma licitatiei se va achita integral de catre
adjudecatar in maxim 135 zile de la data adjudecarii ,urmand a se proceda la incheierea in forma
autentica a contractului de vanzare-cumparare in maxim 30 de zile de la data licitatiei.

Art.5. Aprobarea Caietul de sarcini privind conditiile de vanzare la licitatie, Anexa 3 la
prezenta hotarare..

Art.6.Cheltuielile legate de incheierea contractului in formd autentica si notarca dreptului
de proprietate in favoarea cumparatorului vor fi suportate de cétre acesta.

Art.7.Se mandateaza primarul Municipiului Zalau sa desemneze consilierul juridic in
vederea semnarii in numele si pe seama Municipiului Zaldu actele autentice necesare in vederea
incheierii confractului de vanzare cumparare $i in vederea desemndrii membrilor comisiei de
licitatie in vederea vanzarii.

Art.8.Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Directia patrimoniu .

Art.9.Prezenta hotdrare se comunica cu:

-Institutia Prefectului judetului Silaj
-Primarul municipiului Zalau
-Directia economica

-Directia tehnica

-Directia patrimoniu
-Directia Administratie publica locala
-mass media locala.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR:
Potr Steljan

DAPL/AC/22 EX.
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[ 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ
' ANCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

Loc' Zalau, Str Comnebu Cadosu Nr. 31A Cod Postal 450018 Tel: 0260/613384

Anul 2012
Luna 10
Ziua 3

REFERAT DE ADMITERE
(alipire/dezlipire ui)

Domnului/Doamnei TARCEA I0AN
Domiciliul Zalay,

Referitor Ia cererea Tnregistratd sub numarul 26306 din data 31.10.2012, va informam:

Unitatea individuald situatd in judet SALAJ, unitate administrativa Zalau, localitate
Zalau, bl. I.J.G.C.L.,sc. C, ap. 25 avand numarul cadastral 51642-C1-U8 a fost dezmembrata

in urmatoarele unitafi individuale:

. 51642-C1-U9- judet SALAJ, UAT Zalau, localitate Zalau, bl. 1.J.G.C.L., sc. C, ap.
27 avand suprafata utila de 57,74 mp,

. 51642-C1-U10- judet SALAJ, UAT Zalau, localitate Zalau, bl. .J.G.C.L., sc. C, ap.
28 avand suprafata utila de 43,66 mp.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor medificari ulterioare, Tn conditiile Legii
cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si completarile-ulterioare:

CONTRAQ}:MNEAZA

Consilier/Inspector de specialitate, S

G”“"'“f% | POTR s 5TELIAN_

PRESE DIN NTE [)GED[
?OO((Q{&’/ /€go #
”

r <z '
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2007.




Plan de amplasament si delimitare a imobilului

cu propunerea de dezlipire
scara 1:150

Anexa 16
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Nr. Cerere 25457
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|

| Ziua 24
| Luna 10
| Anul 2012
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA SALAJ
BIROUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA ZALAU

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru
INFORMARE
Cartea funciaricunr. 11802 ind. Municipiul Zalau
- B A. Partea |-a
(Nrcrt Nr.top Descrierea imobiiului | Suprafata | Obs.
| - I In mp. [
1. | 691/1/1 Ap. nr. 25 compus din: 2 birouri, ‘ utita | In CF.
690/1/b/1/XXV | 2 holuri, cabinet medical, grup 107,40 | 5348 I
l ' sanitar si debara . mp.  col |
) B. Partea a ll-a
; Nr.crt. Inscrieri privitoare la proprietate Observatii
| )
1. | Statul Roman .
‘ - Act: adresa nr. 2785/1992 [
| | - incheierea nr.1405/08.12.1992 |
o C.Parteaalll-a
i r.cri. | Inscrieri privitoare la sarcini Observaiii ‘
L ' .
' ‘ Nu sunt ‘
|
| |
|

Certific c& prezentul extras corespunde intru totul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara
originala, pastrata de acest birou.

Prezentul extras de carte funciard poate fi utilizat, conform cereril, |12 informare si nu este valabil
la incheierea actelor autentificate de notarul public.

S-a achitat tariful de - lei pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr.2.7.2




X 2

P.F.A. ARDELEAN DAN TANEXAL ia HOLA L0202

J31/115/2003; CUI 19694108

Catre :
PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU
450016 Zalau, Piata Iuliu Maniu, nr. 3, judetul Salaj
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Stimate doamne, stimati domni,

Prezentul document a fost pregitit de cétre evaluatorul ARDELEAN DAN !

IOAN POMPILIU, membru UNEAR (nr. 10286), in conformitate cu instructiunile
(adresa nr. 50530/29.10.2012) comenzii de prestari servicii nr. 166 din 05.11.2012
pentru evaluarea ap. 27, sc. C, din bloc 1J GCL, b-dul Mihai Viteazul, nr. 21, Zalau,
judetul Salaj.

1.1 Scrisoare de transmitere a raportului de evaluare
La cererea dumneavoastra evaluatorul a inspectat imobilul indicat. Prezentul

raport de reevaluare se refera la proprictatea imobiliara aflata in patrimoniul
Municipiului Zalau si se identifica, pe baza documentelor prezentate de catre

Directia Patrimoniu, prin:

Nr. Suprafata utila
crt. Denumire - descriere Numar cadastral [mp]
1 | Ap. 27 compus din hol si birou 51642-C1-U9 57,74

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel
desprins din documentatiile puse la dispozifie de proprietar (fard a se face
investigatii/verificari suplimentare). El este considerat integral si nerestrictiv si se
refera exclusiv la proprietatea ce face obiectul evaluarii. Imobilul a fost evaluat ca
fiind liber de orice fel de sarcini. Nu s-au efectuat investigatii suplimentare,

considerandu-se dreptul integral al proprietarului.

Proprietatea care face obiectul evaluarii este amplasata in zona centrala a
municipiului Zalau.

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii subiect. Raportul
va fi utilizat in vederea vanzarii prin licitatie publica a imobilului de la adresa Zalau,
b-dul Mihai Viteazul, nr. 21, bloc IIGCL, sc. C, identificat in CF col 5349 Zalau.

Standardul international de aplicatie in evaluare 1n acest caz este:

GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietatii si de recomandarile standardelor. In aceasta ipoteza s-a estimat 0

- valoare de piata —conform standardului international de evaluare

- IVS 1-“Valoarea de piata-baza de evaluare”

Structura raportului este:

1- Partea introductiva - care cuprinde certificarea;

2- Premizele evaluarii- cuprinde principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

3- Prezentarea datelor- in care sunt prezentate proprietatea imobiliara evaluate,
datele juridice si studiul de vandabilitate;

4- Analiza datelor- aplicarea metodei de evaluare , al rezultatului obtinut si
opinia evaluatorului;

5. Anexe: contine elemente care sustin argumentele prezentate in rapo

CF, fotografii ale spatiilor. o s A
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Prin aplicarea metodologiei de evaluare expuse mai sus, opinia cvaluatorului
referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliarc cvaluate tinand seama exclusiv
de prevederile prezentului raport, analizand aspectele legate de ,,utilizarea impusd a
proprietafilor”, nivelul informatiilor, calitatea si credibilitatea lor, consideram ca
,valoarea” (de tipul celei definite pe parcurs, alituri de dreptul de proprietate atasat)
este cea rezultati in urma aplicarii abordérii prin capitalizarea veniturilor (limitate de
utilizarea impusi), verificatd si prin abordarea prin cost sub care consideram
impropriu a cobori nivelul valoric, bazd a raportarii financiare.

Astfel, ca si rezultat aferent fiecdrui imobil (dreptului de proprietate atasat)
_valoarea de piati” (cu particularititile si devierile definite in cadrul lucrarii) este:

Su Cost de Cost de
Nr. piata piata
crt. Denumire [mp] [euro] [lei]
1. | Ap. 27 compus din hol si birou 57,74 15.670 70.860

Argumentele care au stat la baza elborarii acestei opinii precum si

considerente privind valoarea sunt:

valoarea este fara TVA-

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii decembrie 2011;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile legate de
conformarea la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra valorii;

opinia de mai sus nu reprezinta valoare pentru asigurare;

valoarea include aportul dreptului de proprietate aferente terenului, a cladirii si
a amenajarilor existente;

valorile sunt considerate in conditiile de plata cash, integral la data tranzactiei;
cursul mediu valutar utlizat la conversie a fost de 1 EUR = 4,522 lei/euro,
curs official BNR la data de 10.11.2012.

raportul a fost elaborat pe baza standardelor internationale de evaluare - IVSC,
a recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate de catre UNEAR
(Uniunea Nationala a Evaluatorilor din Romania);

Orice neconcordanti intre ipotezele de evaluare si situatia reald (despre care
evaluatorul nu a fost informat), atrage necesitatea de refacere a raportului

prezent.

Cu aleasa consideratie,

Ardelean Dan Ioan Pompiliu, legitimatia 10286

Expert evaluator intreprinderi,

Legitimatia M.
Speclaiizare:
fi

1
l"afac,” __. ’




1.1 Certificare:

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea
certificam ca analizele opiniile si concluziile prezentate sunt numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizate opiniile si concluziile
noastre personale sunt nepartinitoare din punct de verede profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de viitor in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici interes sau influienta legata

de partile implicate.

Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea raportului nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influientata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizale si opiniile male au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre UNEAR si
Standardele IVSC (Comitetul International de Standarde in Evaluare).

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit nici o asistenta din partea unei alte
personae.

Prezentul raport se supune normelor UNEAR si poate fi expertizat (la cerere, cu
acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat in conformitate cu Standardele
Internationale de Practica in Evaluare GN11- “Verificarea evaluarii”.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru UNEAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesonala continua al UNEAR si are competenta
necesara intocmiri acestui raport.

Am incheiata polita de sigurare de raspundere civilala AON.

Ardelean Dan Pompiliu, Evaluator intreprinderi, membru UNEAR




CUPRINS

1. INTRODUCERE
Certificare

2. PREMISELE EVALUARII
Ipoteze si conditii limitative
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Drepturi de proprietate evaluate
Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate
Data estimarii valorii

Moneda raportului

Modalitati de plata

Inspectia proprietatii
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1. PREZENTAREA DATELOR

Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
Descrierea proprietatii evaluate

Amplasamentul

Descrierea amenajarilor si constructiilor
Descrierea constructive a proprietatii

Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)
Analiza cererii

Analiza ofertei competitive

Echilibrul pietei
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Abordarea pe baza de costuri
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Metoda capitalizarii veniturilor
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2 PREMISELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o scric de ipoteze si conditii limitative, avute in vedere
de de care evaluator, care sunt prezentate in cele cc urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze,
precum §i cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

A.) Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusive pe informatiile si documentele
furnizate de catre Directia de patrimoniu din cadrul Municipiului Zalau, au
fost luate in considerare fara a intreprinde verificari si investigatii
suplimentare, fiind posibila existenta altor informatii pe care evaluatorul nu le
cunoaste la data evaluarii.

Dreptul de proprietate pentru proprietatile imobiliare este considerat valabil
si marketabil, iar proprietatile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini;
Suprafetele luate in calcul au fost determinate pe baza planurilor si
documentelor puse la dispozitie de catre proprietar si destinatar;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;
Presupune ca nu exista nici un fel de contaminari si costul valorilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu am efectuat nici o investigatie pentru
stabilirea existentei contaminarilor .

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu si-a asumat
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii ;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatil ;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data

evaluarii.

B.)Conditii limitative:

Alocarea de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice valori estimate in
raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuti si mentionatd in prezentul raport;

Opinia asupra valotii, exprimatd de noi in urma analizei descrise in
prezentul raport este cotespunzitoare conditiilor generale de pe piata
imobiliard §i stirii tehnice de la data evaludri. Orice modificare a

factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaluarii implicii o



analizd suplimentard cu repecursiuni acestora asupra valorilor.
- TIntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de

publicare a acestuia.

- Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a
acestuia;

- Evaluatorul prin natura muncii sale nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea

evaluata;
- Prezentul raport sau partile sale nu trebuie mediatizate sau publicate fara

acordul evaluatorului;

. Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice distribuire a
valorii este permisa numai in cazul in care raportul prevede astfel de
distribuiri;

- Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opini,
valori, elemente de calcul, identitatea evaluatorului, samd.) nu trebuie
publicate sau mediatizate fard acordul nostru. Indiferent dacd o astfel de
permisiune a fost acordatd sau nu , nu ne vom asuma nici un fel de
responsabilitate sau obligatie fata de terfe persoane care intrd in posesia
prezentei lucrari.

2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatile imobiliare aflate in patrimonial
MUNICIPIUL ZALAU si se identifica prin datele din cartile funciare
prezentate de catre client.
Scopul evaluarii este estimarea “valorii de piata  a proprietatii imobiliare
pentru raportarea finaciara.
Prin ,,pretul pietei” evaluatorul intelege ,.valoarea de piad” a proprietaii asa
cum este ea definiti in standardul international de evaluare IVS 1 (cu
mentiunile specifice efectuate pe parcurs).
Totusi, fati de definitia _valorii de piafa” mentionata in standardele
internationale de evaluare, (expusa la capitolul aferent) existd elemente
specifice conditionale care provin din restrangerea utilizirii (la cea existentd,
nu neapdrat cea mai bund a proprietatii).
Prezentul raport se adreseaza MUNICIPIULUI ZALAU in calitate de client.
Evaluarea se realizeaza in baza comenzii de prestari servicii emisa de client.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate este consemnat in extrasul de carte funciara prezentat

de catre client.
Dreptul de proprietae este considerat valabil si marketabil.

2 4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate
Tinand cont de scopul evaluarii s-au avut in vedere recomandarile Standardul

international de aplicatie in evaluare in acest caz este:
IVA 1- “ Evaluarca pentru raportarea fianciara”

Proprietatea imobiliara evaluata este un spatiu comercial la parterul unui bloc
de locuinte, bine amplsat si poate fi utilizat de unul sau mai multi investitori.



In aceste conditii constatam ca proprietatea propusa pentru evaluare este fara
restrictii impuse de forma, dimensiuni, utilitate sau de calitatea imobilelor
vecine sau a ocupantilor acestora, putandu-se proceda la stabilirea unei valori
de piata utilizabila pentru raportarea fiananciara.

Se poate estima o “valoare de piata” — asa cum esle definita in standardul IVS
1-“Valoare de piata-baza de evaluare™.

2.5 Dala estimarii valorii
Evaluarea a fost realizata in luna noiembrie 2011. Evaluarea s-a efectuat
avand in vedere nivelul preturilor si ipotezele luate in considerare din luna
noiembrie 2012. Raportul este redactat in luna noiembrie 2012.

2.6 Moneda raportului
Clientul a soliciat ca valoarea estimate finala sa fie exprimata in RON si

echivalent EUR.
Pentru exprimarea in EUR cursul de schimb utlilizat este cel oficial comunicat
de BNR la data 10.11.2012 care este de 4,522 RON/EUR.

2.7 Modalitati de plata
Valoarea exprimata ca opinie in acest raport reprezinta suma ce urmeaza a fi
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata

esalonate in timp.

2.8 Inspectia proprietatii.
Inspectia proprietatii a fost realizata in luna noiembrie 2012. In timpul
inspectiei s-au cules informatii refertoare la proprietatea evaluata.
Nu s-au efectuat studii privind contaminarea amplasamentului.

2.9 Informatii utilizate si surse de informatii
Informatiile utilizate au fost:
- Situatia juridical a proprietatile imbiliare — extrase CF- schita spatiului,
incadrarea in zona;
- Informatii privind piata imobiliara specifica zoneli si tipului de imobile
(pret, nivel chirie);
- Informatii privind activitatea viitoare ce se va desfasura  pe
amplasamente;
- Alte informatii din publicatiile de specialitate.
Sursele de informatii au fost:
- Inscrisurile in evidentele de CF;
- Baza de date ale evaluatorului;
- Publicatiile locale (presa);
- Informatii primite din partea clientului referitoare la proprietatea
imobiliara evaluata, pentru veridicitatea lor fiind direct raspunzatori.

2.10 Clauza de nepublicare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de

catre reprezentantul MUNICIPIUL ZALAU pentru care ramane raspunzator.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual conditiilor din luna
decembrie 2011, cand are loc evaluarea. Daca acestea se vor modifica



semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzul clientului.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

Prezentul raport de reevaluare se refera la proprietatea imobiliara aflata in patrimonial
MUNICIPIUL ZALAU si identificata si prin extrasele CF nr. 11802 ind. Si CF nr.
51642 — C1 — U8, din care prezentam urmatoarele elemente definitorii:

Nr. Suprafata utila
crt. Denumire - descriere Numar cadastral [mp]
1 | Ap. 27 compus din hol si birou 51642-C1-U9 57,74
Situatia juridica

Descrierea juridical a proprietatii este realizata in tabelul de mai sus.

A fost supus evaluarii intregul drept de proprietate al MUNICIPIUL ZALAU asupra
partilor imobiliare prezentate.

Proprietatile sunt considerate si evaluate ca fiind libere de sarcini.
Evaluarea a fost realizata in conditii limitative amintite la punctual 2.1, orice diferente

ducand la invalidarea prezentului raport.

3.2 . DESCRIEREA PROPRIETATILOR REEVALUATE

3.2.1. Amplasamentul

Imohilul care face obiectul evaluarii este amplasat pe b-dul Mihai Viteazul, nr.21,
considerata ca fiind zona centrala a municipiului Zalau.

Zona este considerata ca fiind cu concentrare mare de populatie activa.

De mentionat este ca proprietatea evaluata se situeaza intr-o zona in care se gasesc
proprietati similare, in sensul naturii activitatii desfasurate in imobil.

Accesul este facil, se poate realiza atat pietonal cat si rutier.

In apropiere exista acces la mijloacele de transport in comun inspre principalele zone
ale orasului.

Utilitatile aferente ( din retelele edilitare municipale) existente pe amplasament sunt
cele uzuale necesare: apa, canalizare, energie electrica, gaz metan, cu posibilitati de

racordare telefonica, televiziune prin cablu.

322 Descrierea amenajarilor si constructiilor Proprietatea supusa evaluarii se
compune dintr-un spatiu comercial la parter de cladire, cu aria utila de 57,74 mp
(conform CF) si cotele indivize aferente acestuia.



Cladire S+P+8E, Zalau, B-dul M. Viteazul, nr. 21, bloc IJGCL

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

CONSTRUCTIE DE BAZA +8E ~ |AmulPIF__| 1986
REPARATII/RENOVARI la data inspectiei sunt semnalate reparatii si renovari recente
STRUCTURA Cladire cu destinatie rexidentiala si functiuni complementare — spatii liberela

parter; constructie cu structura de rezistenta realizata mixt, ou cadre din beton
armat i sidarie de umplutura din caramida de BCA. Planseele sunt din befon
armal. Invelitoare tip terasa necirculabila.

TAMPLARIE ctorioara din metal, lemn si PV'C cu geam termopan cu reflexie si reflexciv, tar
cea inferioara respectiv usile celulare furniruite — uzura medie

FINISAJE EXTERIOARE Sister clasic ou tencuiala driscuita — uzura medse

FINISAJE INTERIOARE Finisajul este obisnuit spre superior, avand peretii tencuits, gletuiti 5i gugraviti
acrilic sau in culori de var, in interiorul grupurilor sanitare, peretii sunt placati cu
faianta. Pardosela in birouri este din mocheta de trafic intens de calitate
superioara iar in grupurile sanitare 57 holuri, din gresie - stare a finisajelor - buna

INSTALATII (electrice, Tnstalatiile electrice sunt de tip ingropat i asigura iluminatul si prizele monofazat.
dotari, incalzire, apa-canal) Instalatie de curenti slabi pentru asiguraraea alimentarii senZorilor de fum,
internetul, telefonia, televiziunea prin cablu. Echiparea grupurilor sanitare este
realizata ci obiecte de calitate superioara, traseele de alimentare cu apa si de canall
in conducte din pvc de inalta densitate si propilena. Instalatia de incalzire este
centralizata ci corpurt statice.

CONCLUZII LEGATE DE STAREA CON STRUCTIEI

Starea generald a consirudies este relativ bundl, constructia nu necesitd interventii imediate.

DESCRIERE COMPARTIMENTARE

Clidirea subiect, S+P+8E, este o clidire de tip bloc de lpcuinte ou spatiilibere la parter.

DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SIZONA
DESCRIERE TEREN  SI | Terenul aferent construdici subiect este plan, sistematizal
AMENAJARI

DESCRIERE VECINATATI Tr secindtatea imediatd se gdsesc cladiri administrative (Compania de apa),
cladiri de birouri (Centru de afacers, banct comerciale), cladiri comerciale, st spatit
de parcare amenajate, i regim de indiltime diversificat S+P+1E ... S+ P+8E.

LOCALIZARE ZONA Localizare — central . Zond maturd o drumuri asfaltate §i mijloce de transport
in comun.
CONCENTRARE Concentrare ridicatd din punct de vedere al wtilizdrit: spatii comerciale -

URBANA atractivitate ridicatd.

[zare




3.3. Studiu de vandabilitate ( Analiza pietei imobiliare)

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale locale. Cererea si ofeta
deintreprinderipot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta .

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea se poate
modifica brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de
cerere si nu un echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori
informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Proprietatea care face obiectul evaluarii are o amplasare favorabila, cu vad
comercial bun .

In perimetrul proprietatii exista spatii comerciale profilate in special pe
activitati de servicii si este si zona rezidentiala.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se

defineste ca fiind piata proprietatilor comerciale - piata a carei arie geografica se
intinde la nivelul municipiului Zalau.

3.3.1 Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de

proprietate pentru care s€ manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la
diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind
astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua

dimensiuni ale sale: calitativa si catitativa.

In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza
cererii are la baza cererea manifestata pentru spatii comerciale si rezidentiale.

De asemenea institutiile financiare care vor sa isi dezvolte reteaua de agentii
se orienteaza spre zonele comerciale din cartier, zone cu vad comercial bun.

Cererea pentru inchirierea spatiilor comerciale provine in special din partea

firmelor, comercianti si prestatori de servicii de toate tipurile , diverse institutii, etc.

3.3.2 Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care

este disponibila pentru vanzare sau inchiriere la anumite preturi, pe o piata data, intr-
un anumit interval de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un
moment dat, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de

proprietate.



Majoritatea spatiilor comerciale cu destinatic comerciala si administrativa sunt
oferite spre inchiriere, iar in zonele centrale chiria unitara se situeaza in intervalul 2-6
euro/mp, in functie de amplasare, dimensiune, nivel de finisare, etc.

Ofertele de vanzare in spatiile comerciale si administrative din zona unde se
situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 500 si 1.500 (pentru
spatii comerciale) euro/mp. In partea superioara a intervalului se afla imobilele cu
suprafete mai mici, cu vad comercial mai bun, si finisaje superioare.

Concluzii:

Se observa:
 Oferta este pentru spatii comerciale comparabile cu proprietatea subiect este

relativ scazuta, proprietarii acestora preferand sa le inchirieze. Se observa ca
exista o oferta de spatii comerciale si birouri in zona mediana.

» Dimensiunea spatiilor oferite spre inchiriere sunt in apropiate de cele pentru
imobilele evaluate, iar in cazul ofertelor de vanzare sunt in principal
constructii noi cu destinatia pentru birouri sau apartamente aflate la parter de
bloc carora li s-a schimbat sau urmeaza a se schimba destinatia.

e Preturile unitare variaza in functie de dimensiunea proprietatii, de
pretabilitatea la functia comerciala, de standardul de calitate, amplasament,
accesibiltate, etc

« Exista suficiente spatii, cum este spatial subiect, care sa beneficieze de
vecinatati imdiate, favorabile accesului pietonal si auto.

3.3.3. Echilibrul pietei
Este dificil de estimat echilibrul pietei datorita unui numar prea mare de factori

care perturbeaza tranzactiile.

Din informatiile detinute de catre evaluator, in municipiul Zalau se poate intalni o
gama foarte variata de chirii, in functie de destinatia spatiului, marimea acestuia,
pozitionarea, dotarile de care dispune,etc

Intervalul chiriilor percepute pentru saptii comerciale si de birouri comparabile cu
proprietatea evaluata are drept limita inferioara valori de aproximativ 2 euro/mp,
pentru constructii rezidentiale - 6 euro/mp pentru spatii comerciale altele decat
bancile si telefonia mobila. La limita superioara se intalnesc valori pana la 18
EUR/mp ( in zona centrala numai pentru spatii comerciale de dimensiuni mici si
destinate unor ctivitati cum ar fi telefonia mobila, banci). Intre aceste valori cele mai
intalnite chirii pentru spatiile comeciale se situeaza in intervalul 2-8 EUR/mp pentru
spatiile situate in zonele mediane.

Ratele de capitalizare la nivelul municipiului pentru tipurile de imobile studiate
sunt situate intre 8%-12% fiind generate de nivelul cererii si de dezvoltarea pietei

specifice.
De mentionat este faptul exista acces direct dintr-o principala artera a

municipiului Zalau.



4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare — CMBU reprezinta alternative de

utilizare a proprietatii selectata din diferite variante, posibile care va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de avaluare in
capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat,
fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a uneiintreprinderitrebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:
- permisibila legal,
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productive
Tinand seama de aceste considerente, in cazul de fata, cea mai buna utilizare
va fi determinata in situatia terenului construit si terenului liber.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
- indeplineste conditiile de mai sus-
Utilizari de genul industriale, agricol sunt nepermise legal, terenul facad parte din
perimetrul intravilan al municiliului Zalau.
Utilizarea rezidentiala, ar fi permisibila, ar ajunge posibila fizic este fezabila in
aceasta zona si productiva.
Astfel, in cele ce urmeaza s-a considerat ca imobilul are aceasta utilizare ca fiind
cea mai buna, costurile de edificare fiind considerate ca atare, de standardele impuse

de imobile.

4.2. ABORDAREA PE BAZA DE COSTURI

P.U- Dep Dep. | Dep. Dep. Total Cost de

euro Cost Grad Uzura | funct. Funct. | Ext. Ext. dep. inloc.- Cost
Denumire Sc inlocuire | uzura fizica (%) (euro) (%) | (euro) (euro (euro) (lei)
Spatiu comercial 57,74 mp | 61.78 540 33361.2 40 | 13344.48 25 | 5004.18 0 0 18,349 15,013 68,000

Valoarea estimata prin abordarea pe baza de cost este de 15.013 euro,
echivalent a 68.000 lei, cu defalcarea pe componente conform tabelului de mai

sus.
Valoarea nu include valoarea terenului.




4.3 ABORDAREA PE BAZA DE VENIT

Abordarea pe baza de venit reprezinta una dintre cele trei categorii mari de
abordari ale evaluarii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand analiza
datelor privind veniturile si cheltuielile afernte unei proprietati.

A fost aplicata prin Metoda capitalizarii veniturilor.

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita
valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul
(investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respective (in cazul studiat aceasta
satisfactie se reflecta prin castigurile viiloare realizabile din inchirierea proprietatil).

Metodele se bazeaza pc premisc ca: “un comparalor informat nu va plati mat
mult pe o proprietate decat costul de a obtine o fructificare similara la acelasi nivel de

risc”.

43.1 Metoda Capitalizarii veniturilor

In cadrul evaluarii, pentru estimarea valorii prin capitalizarii venitului afferent
proprietatii aflate “in exploatare”, trebuie rezolvate doua probleme metodologice si
practice>:

- determinarea fluxului anual reproductibil, provenit din inchirierea proprietatii;

. stabilirea ratei de capitalizare si implicit a factorului multiplicator.
Metoda presupune rezolvarea a doua probleme metodologice si practice:

_ determinarea marimii fluxului anual reproductibil ~Gradul de ocupare s-a
considerat intre -0-100%

. stabilirea ratei de capitalizare medii si implicit a factorului multiplicator
Determinarea valorii se face cu formula VB=VBE * (1/c), unde:

. ¢ =rata de capitalizare a veniturilor brute

- VBE = venit brut din exploatare
Venitul brut anual din exploatare (VBE) poate fi determinat pornind de la analiza
evolutiei nivelului si structurii veniturilor din inchiriere si cheltuielilor aferente
proprietatii imobiliare evaluate.
Avand in vedere ca, desi piata face o diferenta intre potentialul pe componentele
imobiliare (principale, auxiliare si anexe) impunand a se lucra cu chirii medii unitare
lunare diferentiate (pe aceste tipuri), in cazul de fata, s-a utilizat (Euro/mp diferentiat
pe fiecare nivel).
Rata de capitalizare bruta “c” reprezinta relatia dintre castig si prét si este un divizor
prin intermediul caruia un venit brut se transforma in capital (respective valoarea
investitiei).
Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face
numai in cazul in care venitul brut este de forma unei anuitati (marimi anuale egale).
Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit brut / capital investit * 100) pe
care 0 accepta un investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere imobiliara pe
care o prefera altor alternative de plasament.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii
concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii incheiate (vanzari/cumparari
si inchirieri aferente).
Daca aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata
pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga o prima de risc
corespunzatoare pietei imobiliare specifice si proprietati subiect.




Pentru cazul subicct din informatiile disponibile pe piata, nivelul ratelor de
capitalizare pentru proprietati de natura celei evaluate, se regaseste in intervalul 9% -

12%.
Valoarea estimata prin abordarea pe baza de venit este :

surafata utila- mp 57.74
Chiria euro /mp 4.2
Grad de ocupare 95
Venit brut /an 2,765.00

Cheltuieli de exploat

| a) ch fixe N
imp cladiri 150
asigurare cladiri 50
taxa teren
amortizare

b) chelt variabile

salarii administrativ 200
reparatii si intret spatiu 500
alte cheltuieli 0
Total cheltuieli 900.00
Rata cheltuielilor % 33.00
Venit impozabil 1,865.00
Impozit pe profit 16% 298.00
Venit net 1,567.00
Rata venitului net 57.00
Rata de capitalizare 10.00
Valoare in EURO 15,670.00
Valoarea in RON 70,860.00

Valoarea estimata a spatiului este de 15.670 euro, echivalent a

70.860 lei, cu defalcarea in tabelul de mai sus.
Valorile includ si valoarea terenului aferent si a dotarilor care

contribue la obtinerea veniturilor.

4.4. Abordarea prin comparatia relativa

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de “ evaluat™.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a uneiintreprinderieste in
relatiec directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si
comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre
elementele ce influenteaza preturile de tranzitie. Metoda este o abordare globala, care
aplica informatiile culese, urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media, la agentii imobiliare sau luate din surse credibile de
informare.

Ea se bazeaza pe valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau

asimilabile efectuate in zone comparabile satisfacator.



De mentionat ca, dat fiind faptul ca astfel de imobile nu s-au tranzactionat direct pe
piata, nu exista comparatii care sa poata fi utilizate cu ajustari corect cuantificabile,
fapt pentru care nu s-a aplicat aceasta metoda in cazul proprietatii evaluate.

4.7. REZULTATELE EVALUARII
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate s-au obtinut urmatoarele rezultate:

Nr. | Abordarea Valoare estimata Valoare estimata
crt RON EUR
1 Pe baza de costuri 68.000 15.013

Pe baza de venit 70.860 15.670

4.7.1 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de pe piata care au stat la baza aplicarii lor
si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse
evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va
trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin metoda costurilor, evaluatorul
considera ca rezultatul obtinut prin metoda capitalizarii venitului este afectata de
criza economica.

Se obsearva ca rezultatul obtinut prin abordarea pe baza costuri este plaja valorilor de
piata, avand in vedere si destinatia viitoare a cladirii, care potrivit declaratiei
proprietarului va mentine activitatea desfasurata in prezent (sediul firmei ). In opinia
evaluatorului valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este de:
70.860 RON, echivlent 15.670 EURO.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind

valoarea sunt :

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila si in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii decembrie 2011;

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

« Valoarea este o predictie;

» Valoarea este subiectiva

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori

e Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea de asigurare;

« Valoarea include aportul dreptului de proprietate aferent terenului, a cladirii si
amenajarilor existente;

« Valorile sunt considerate in conditiile de plata cash, integral la valoarea
tranzactiel

e Cursul mediu valutar utilizat la conversie a fost de 1 Eur= 4,522 lei, curs
oficial BNR valabil la data de 10.11.2012

e Valoarea este fara TVA

5. ANEXE
5.1 Schite ale proprietatii
5.2. Documente ale proprietatii (CF)



SPATIU COMERCIAL - " COMPLEX MIMOZA™

Zalau, zona Central
1.703.234 EUR + TVA
2.800 EUR + TVA/mp

Parter / P+4E

Nr. incaperi: 16

Vitrina: 12 m

Suprafata utila: 594,93 mp

Tip imobil: bloc
Prezentare

5

Caracteristici
Suprafata utila: 594,93 mp
Nr. incaperi: 16
Etaj: Parter
Nr. grupuri sanitare: 6
Nr. terase: —
Nr. locuri parcare: -
Nr. garaje: -
Vitrina: 12 m
Clasa birouri: —
Tip imobil: bloc
Denumire imobil: =
Inaltime spatiu: 4m
Regim Tnaltime: P+4E
Structura rezistenta: beton
An constructie: 1970
Suprafata construita: 682,16 mp

Suprafata curte: —_

Suprafata terase: —

Suprafata teren: 248 mp
Specificatii

utilitati

Sistem incalzire: Centrala proprie
Utilitati generale: Curent, Canalizare, Gaz

Finisaje

Podele: Gresie

Stare interior: Renovat

Ferestre cu geam termopan: PVC
Alte detalii zona

Amenajare strazi: Asfaltate
Mijloace de transport
Vad comercial

Alte informatii

Modificat la: 03/10/2012



Destinalie anlerioara:

LOCATIA 1 parter reprezentanta vanzari tamplarie

LOCATIA 2 magazin prezentare mobila

LOCATIA 3 club/pizzerie

LOCATIA 4 - magazin de imbracaminte

LOCATIA 5 magazin marochinarie

LOCATIA 6 magazin tesaturi

Destinatie recomandata: comert, bar&restaurant, servicii

Autorizatii si avize: pentru sediu social/punct de lucru sau specific activitatii desfasurate

Vicii: Zona semicentrala la soseaua care iese din oras catre Satu Mare . Trafic auto intens, Trafic pietonal -mediu Vad
comercial - mediu

Vecinatati: blocuri de locuinte , spatii comerciale , Colegiul Tehnic Mihai Viteazul, autogara la distanta de 500 m.

Compartimentari: 6 Sali de vanzare tip open space, 3 depozite , 7 grupuri sanitare ;

Posibilitate de recompartimentare: in functie de activitate

Alte detalii:

LOCATIA 1 Izolatii termice: nu Pardoseala: gresie in sala de vanzare , mosaic in

depozit si grup sanitar Stare interior: amenajat , zugravit lavabil , corpuri iluminat, grup

sanitar; Ferestre: tamplarie PVC marou/geam termopan, usa metalica lluminat: artificial (corpuri

iluminat), natural (suprafata vitrata);

LOCATIA 2 Izolatii termice: nu Pardoseala: mosaic Stare

interior-semifinisat , zugravit lavabil , corpuri iluminat neon, grup sanitar; Ferestre: tamplarie

metalica , lluminat; artificial (corpuri iluminat), natural (suprafata vitrata);

LOCATIA 3 Izolatii termice: nu Pardoseala: parchet triplu strattificat , gresie Stare interior: amenajat , zugravit lavabil ,
corpuri iluminat, grup sanitar amenajat; Ferestre: tamplarie PVC /geam termopan , lluminat: artificial (corpuri
iluminat), natural (suprafata vitrata);

LOCATIA 4 Izolatii termice: nu Pardoseala: gresie Stare interior: amenajat , zugravit lavabil , corpuri iluminat , grup
sanitar amenajat; Ferestre: tamplarie PVC marou/geam termopan , lluminat: artificial (corpuri iluminat), natural
(suprafata vitrata),

LOCATIA 5 lzolatii termice: nu Pardoseala: gresie Stare interior: amenajat , zugravit lavabil , corpuri iluminat , grup
sanitar amenajat; Ferestre: tamplarie PVC alb/geam termopan , lluminat: artificial (corpuri iluminat), natural
(suprafata vitrata);

LOCATIA 6 Izolatii termice: nu Pardoseala: gresie Stare interior: amenajat , zugravit lavabil , corpuri iluminat , grup
sanitar amenajat; Ferestre: tamplarie PVC alb/geam termopan , lluminat: artificial (corpuri iluminat), natural

(suprafata vitrata);

Spatiu comercial 45 mp

. e i

Pret: 25.000 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau Numar camere: 3 Suprafata: 45 mp
Zona: Central Spatiu comercial 45 mp, zona Spitalului Judetean, disponibil, intabulat,
amenajat, ideal pentru cabinete sau birouri.

Spatiu comercial- zona sf. vineri

Pret: 24.000 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau Numar camere: 2 Suprafata: 43 mp Zona: Est

Vand spatiu comercial in zona Sf. Vineri, cu suprafata de 43 mp, finisat cu aer conditionat.



OFERTE CHIRII
Spatiu comercial- birouri ultracentral cu parcare

Publicat 29 Oct _0_7':16 de Compania Manager Srl, 0740882422

e I 4 L

Chirie lunara: 250 EUR
Tip anunt: Oferta inchiriere
Localitate: Zalau

Numar camere: 2

Suprafata: 60 mp

Zona: Central
Spatiu 60 mp, cu vad format, pretabil pentru companii de asigurari, activitati de birou, cabinete medicale, coafor,

cosmetica, manichiura, intretinere corporala, etc. , la parterul blocului Mercur P+10, vis- a- vis de Camera de
Comert Salaj. Locatia beficiaza de parcare!

Spatiu comercial zona bulevard 20mp

Publicat 18 Oct 15:33 de persoana fizica MIRELA, 0743426929

Chirie lunara: 200 EUR
Tip anunt: Oferta inchiriere
Localitate: Zalau

Numar camere: 1

Suprafata: 20 mp

Zona: Central
SPATIU COMERCIAL, zona BULEVARD, 20MP, grup social. POZITIONARE BUNA!ININ PRET 200euro / luna

Inchiriez spatiu comercial zalau
Publicat 9 Oct 18:22 de persoana fizica CAMELIA SANDOR,

Chirie lunara: 400 EUR
Tip anunt: Oferta inchiriere
Localitate: Zalau

Numar camere: 2

Suprafata: 68 mp

Zona: Central
INCHIRIEZ SPATIU COMERCIAL IN ZALAU, ZONA SEMICENTRALA, STR. TUDOR VLADIMIRESCU (ZONA

TRIBUNAL, POLITIE, SPITALUL BOLI CONTAGIOASE) PRETABIL PENTRU FARMACII, SEDIU BANCI,
SEDIU ORANGE, VODAFONE, MAGAZIN ALIMENTAR, BAR, JOCURI DE NOROC §I PARIURI SPORTIVE,
COFETARII, SERVICII POSTALE, ORICE ALTA ACTIVITATE COMERCIALA, IN SUPRAFATA TOTALA DE
68 MP. COMPUS DINTR- O SALA DE VANZARI, O MAGAZIE Sl BAIE, CU ACCES DIN STRADA S| DIN
SPATE. PRET: 400 EURO. TEL 0740865311, 0751058717.

| ANEXA 170 [or oL A0L]] % 42012
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MUNICIPIUL ZALAU

CONSILIUL LOCATL
450016 - Zaldu, Piata Tuliu Maniu nr. 3, Judetul Silag
Telefon: (403 /260/610550 Faxz (400260/6618569
http /fwww. zalausj.ro e-mail: primaria@zalaus). ro

ANEXA NR.3la HCL nr.231 din 19.11.2012

CAIET DE SARCINI
privind vanzarea prin licitatie publica cu strigare
a Apartamentului nr. 27 in suprafata de 57,74mp, situat in Municipiul Zalau, B-dl Mihai
Viteazul nr. 21, bloc IIGCL sc C ap. 27, compus din hol si birou, identificat sub cadastral
nr. 51642-C1-U9

CAP. 1. Denumirea si sediul autoritatii administratiei publice care organizeaza
licitatia

o Municipiul Zalau

o Adresa: Zalau, Piata I. Maniu nr. 3, judetul Salaj

o Nr. telefon: 0260-610550, fax: 0260-661869; e-mail: primaria@zalausj.ro

CAP. II. Obiectul vanzarii

2.1. Apartament nr. 27 in suprafata de 57,74mp, situat in Municipiul Zalau, B-dl Mihai
Viteazul nr. 21, bloc IJGCL sc C ap. 27, compus din hol si birou, identificat in CF col nr.
5349, cadastral nr. 51642-C1-U9, proprietatea Statului Romdn, administrat de Consiliul
Local al municipiului Zalau.

2.2. Imobilul care face obiectul vanzarii este proprietatea privatd a Statului Roman si este
administrat de Consiliul Local al municipiului Zaldu. Acest spatiu are destinatia de birou
(spatiu comercial).

CAP. III. Organizarea licitatiei si elemente de pret

3.1. La licitatie pot participa persoane fizice si/sau juridice.

3.2. Pretul de pornire al licitatiei pentru apartamentul identificat la art. 2.1. este 90896 lei.
Pasul de strigare va fi de 1000 lei.

3.3. Pretul de vanzare adjudecat se va putea achita integral in termen de maxim 15 zile
calendaristice de la data adjudecarii.

3.4. In termen de maxim 30 de zile calendaristice de la data adjudecarii se va incheia
contractul in forma autenticd si se va proceda la notarea dreptului de proprietate in
favoarea cumparatorului iar cheltuielile ocazionate vor fi suportate de catre cumparator.
3.5. Garantia de participare la licitatie este in suma de 5000 lei.

Garantia depusa de ofertantul castigédtor se refine de vanzator pand in momentul achitarii
incheierii contractului de vanzare cumparare in forma autentica.

3.6. Garantia de participare se pierde in urméatoarele cazuri:
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- neprezentarea la licitafia publica;
- neprezentarea la notar in vederea incheierii contractului de vanzare cumpirare.
-neachitarea pretului de vanzare in termenul stabilit in acest sens
3.7. Inscrierea la licitatie se face pe baza de cerere care se depune la Centrul de Relatii cu
Publicul, cam. 4, parterul Primariei Zaldu, pana la data prevazutd in anuntul de licitatie, la
care se anexeaza urmatoarele documente:
1. Certificat constatator emis de Oficiul Registrului Comertului /copie act de
identitate;
2. Dovada achitarii garantiei de participare la licitatie;
3. Dovada achitarii caietului de sarcini;
4. Certificat fiscal eliberat de Serviciul de impozite si taxe al Primariei Zalau, din care
sa reiasa ci nu detin debite fata de bugetul local;

3.8. Comisia de licitatie are dreptul sd descalifice ofertantii care nu indeplinesc prin
documentele prezentate conditiile de participare la licitatie.

3.9. Garantia de participare se va restitui participantilor care au participat dar nu au
adjudecat licitatia, in termen de 5 zile lucratoare de la solicitarea restituirii. Eventualele
contestatii cu privire la desfasurarea licitatiei publice se vor depune la Centru de Relatii cu
Publicul al Primariei Municipiului Zalau in termen de 48 de ore de la data desfasurarii
licitatiei, iar comisia de solutionare a contestatiilor va analiza si instrumenta contestatiile
inregistrate in termen de 5 zile de la data inregistrarii acestora.

CAP. IV. Desfasurarea licitatiei

4.1. In ziua stabilitd pentru licitatie, comisia se va intruni avand asupra ei documentatiile
intocmite pentru apartamentele supuse licitarii si la ora stabilita va declara licitatia
deschisa.

La primul termen al licitatiei, sunt considerate indeplinite conditiile de desfasurare a
licitatiei numai daca s-au depus minim 2 oferte eligibile.

Licitatia va incepe prin citirea participantilor inscrisi, se verifica dosarele ofertantilor si se
anunta cererile respinse, precum si motivele.

Ofertantii vor participa la licitatie prezentand actul de identitate /procura sau
delegatie.

Licitatia propriu-zisa va Incepe prin strigare, incepand cu pretul de pornire al licitatiei.
Adjudecarea se face in favoarea ofertantului care la cea din urma strigare a oferit pretul cel
mail mare.

in cazul unui singur ofertant eligibil la prima licitatie procedura licitatiei se va relua la un
nou termen, cu repetarea anuntului. In aceasta situatie, la cel de-al doilea termen,
adjudecarea se va face si in cazul unei singure oferte prin procedura negocierii directe.

4.2. Procesul verbal al licitatiei va fi semnat de comisia de licitatie si participanti.

CAP. V. Obligatiile partilor
5.1. Vanzatorul are urmdtoarele obligatii:
- sa predea cumparatorului bunul vandut pe baza unui proces verbal de predare-primire;
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- sa se prezinte la notar pentru incheierea contractului de vanzare-cumpdrare in forma
autentica;

- vanzatorul garanteaza pe cumpdrator ca bunul vandut nu este sechestrat, scos din circuitul
civil, ipotecat sau gajat;

- vanzatorul nu raspunde de viciile ascunse;

- vanzatorul garanteazd pe cumparator pentru evictiunea totald sau partiald a bunului ce
face obiectul vanzarii.

5.2. Cumparatorul are urmatoarele obligatii:

a) cumparatorul se obliga sa achite pretul apartamentului, la valoarea adjudecata (inclusiv
TVA) sub sanctiunea anuldrii adjudecarii si reluarea procedurii de licitatie publica;

b) s plateasca cheltuielile vanzarii: cheltuielile propriu-zise ale actului, taxele de timbru si
de autentificare, de publicitate imobiliara, etc.

CAP. VI. DISPOZITII FINALE
6.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vanzare-cumparare.
6.2. Caietul de sarcini, se pune la dispozitia solicitantului contra cost, in valoare de 20lei.
6.3. Transmiterea dreptului de proprietate opereaza in momentul incheierii contractului de
vanzare-cumparare in forma autentica.
Partile se vor prezenta la un birou notarial pentru incheierea in forma autenticd a
contractului de vanzare-cumpadrare.
6.4. Nu vor participa la licitatie persoanele juridice sau persoanele fizice care:
- au debite fata de bugetul local;
- au fost adjudecatari ai unei licitatii anterioare si nu au incheiat contractul cu Municipiul
Zalau;
6.5. Prin inscrierea la licitatie toate conditiile impuse prin caietul de sarcini se considera
insusite de ofertant

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR:

Potrovita [%a/‘n






