MUNICIPIUL ZALAU

CONSILIUL LOCAL
450016 - Zalau, Piata Iuliu Maniu nr.3, Judetul Silaj
Telefon: (40)/260/610550 Fax. (40)/260/661869
http //wrww. zalausj.ro e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARAREA Nv. 320

din 28 octombrie 2021
privind concesionarea prin licitatie publicd a imobilului teren cu constructii, identificat in
Cartea Funciard nv. 60303 Zaliu, situat pe str. Migurice, nv. 7, municipiul Zaliu, Judetul Sdlaj

Consiliul local al municipiului Zalau:

Avand in vedere:

-Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Zaldu nr. 71208 din 08.10.2021 si Raportul de
specialitate al Directiei Patrimoniu nr. 71209 din 08.10.2021;

-Solicitarea inregistratd la Primaria Municipiului Zaldu sub nr. 55032 din 09.08.2021;

- Extrasul de Carte Funciara nr. 60303 Zalau; Cetificatul de urbanism nr. 975 din 17.08.2021;

- Avizele Comisiilor de Specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Zalau;

- In temeiul art. 302 — 314, art. 316 — 331 si art. 362 alin. (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ,

- In baza art. 108, art. 129 alin. (2) lit. c, alin. (6) lit. b, art. 139 alin. (3) lit. g si art. 196 (1) lit.a
din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Aprobarea Studiului de oportunitate, ce constituie Anexa nr. 1 la prezenta hotarare.

Art.2. Aprobarea concesiondrii prin licitatie publicd, pe o perioadi de 25 de ani, a imobilului
teren cu constructii, situat in mun. Zalau, str. Magurice, nr. 7, jud. Silaj, identificat in CF nr. 60303
Zalau, teren cu nr. cadastral 60303, in suprafatad de 5.800 mp si constructii cu nr. cadastral 60303-C1
— Anexa (bazin vidanjabil), cu o suprafatd construita la sol de 28 mp, nr. cadastral 60303-C2 — Hala
(grajd maternitate), cu o suprafatd construitd la sol de 427 mp, nr. cadastral 60303-C3 — Anexi
(magazie — bucétarie cu sopron), cu o suprafatd construita la sol de 23 mp, nr. cadastral 60303-C4 —
Hala (grajd ingrésare), cu o suprafatd construiti la sol de 270 mp, teren partial imprejmuit cu gard
din plasd de sdrma, proprietatea prlvata a Municipiului Zaldu, in scopul desfasurarii unor activititi
care corespund functiunii zonei §i indeplinesc conditiile regulamentului local de urbanism, cu
respectarea prevederilor P.U.G. Zalau 2010, conform certificatului de urbanism nr. 975 din
17.08.2021.

Art.3. Aprobarea documentatiei de atribuire, ce constituie Anexa nr. 2 1a prezenta hotérare.

Art4. insusirea Raportului de evaluare intocmit de citre evaluatorul Dehelean Gheorghe,
membru ANEVAR, pentru imobilul identificat la art. 1, ce constituie Anexa nr. 3 la prezenta
hotarare.

Art.S.1. Pretul de pornire al licitatiei este de 238.500,00 lei.

5.2. Redeventa stabilitd in urma licitatiei se pliteste de concesionar in rate trimestriale
esalonate, pe o perioada de 15 ani, iar taxa anuali se va indexa la data de 1 ianuarie a fiecirui an cu
rata oficiald a inflatiei inregistrat pe intreaga perioadd a anului precedent, comunicati de Institutul
National de Statisticd. Regularizarile, ca urmare a indexarii debitului cu indicele de inflatie a anului
precedent se vor face pand la data de 15 martie a fiecirui an pentru anul precedent, diferenta
stabilitd astfel se va achita pana la aceeasl datd, dupa care se va proceda la calcularea majoririlor de
Intarziere calculate la suma datorata, in procent de 2% pentru fiecare luna.
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5.3. Sumele anuale vor fi platite pe baza facturilor emise trimestrial, termenele de plata fiind:
31 ianuarie pentru trimestrul I, 30 aprilie pentru trimestrul II, 31 iulie pentru trimestrul III si 31
octombrie pentru trimestrul IV.

S.4. Pentru neplata la termen a ratelor trimestriale se datoreazi majordri de intirziere in
cuantum de 2%, majordri care se vor calcula pani la data platii efective a sumei datorate.

Art.6. Dreptul de concesiune se inscrie in Cartea Funciard. Cheltuielile privind intocmirea in
formd autentici a contractului de concesiune, respectiv notarea in evidentele de cadastru si
publicitate imobiliara se suporti de citre concesionar.

Art.7. Se desemneazd Comisia de licitatie in vederea concesionirii imobilului identificat la
art. 2, In urmétoarea componenta:

1. Nicolae Fazakas ~ — Viceprimar — presedinte;

2. Alin Ciorca ~ Consilier Directia Economica — membru;

3. Adina Predescu — Sef serviciu Directia Patrimoniu — membru;

4. Raluca Hudula — Consilier juridic DAP — membru;

5. Anca Cocerjin ~ Consilier Directia Patrimoniu ~ membru-secretar;,

6. Ioan Lupou — Consilier Directia Urbanism, Arhitect Sef —~ membru;

7. - Reprezentant al Directiei Generale a Finantelor Publice Silaj — membru.
Membrii supleanti:

1. Teodor Bélgjel — Viceprimar - presedinte supleant;

2. Agnes Alexandra Hodis  — Consilier Directia Economici - membru supleant;

3. Lia Coapsi — Consilier Directia Patrimoniu - membru supleant;

4. Claudiu Moldovan ~ Consilier Juridic DAP - membru supleant;

5. Carmen Ghimbulut ~ Consilier Directia Patrimoniu - membru supleant;

6. Szilvia Marian — Consilier Directia Urbanism, Arhitect Sef — membru supleant;

7. - Reprezentant al Dir.Gen. a Finantelor Publice Sdlaj — membru supleant.

Art.8. Mandatarea Primarului Municipiului Zaldu si desemneze consilierul juridic care va
semna, in numele §i pe seama Municipiului Zaldu, contractul de concesiune in forma autentica, in
conditiile aprobate prin prezenta hotérére, In termen de 60 de zile de la data adjudecarii licitatiei.

Art.9. La data intrarii in vigoare a prezentei hotérari se abrogd HCL nr. 105 din 25.03.2021.

Art.10. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotaréri se incredinteaza Directia Patrimoniu.

Art.11. Prezenta hotéarére se comunici cu:

Institutia Prefectului — judetul Salaj;
Primarul Municipiului Zalau;
Directia administratie publica;
Directia Economici;

Directia Patrimoniu.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL:
Marina Bianca Fazacas

DAP/SJ/AF/6 EX.
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STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea prin licitatie publicd a imobilului teren cu constructii identificat in -
Cartea Funciard nr. 60303 Zalau, situat in municipiul Zalau, str. Magurice, nr.7,
municipiul Zaldu, judetul Silaj

Avand in vedere adresa inregistrati la Primiria Municipiului Zaldu cu nr. 55032 1n
09.08.2021, prin care doamna Pantiru Krisztina Katalin solicitd concesionarea imobilului
teren cu constructii reprezentand Ferma Migurice, in vederea dezvoltirii activitdtii de
crestere a animalelor, spatiu de birou/sediu firma si loc de recreere si campare provizorie
de rulote su autorulote, imobil situat in municipiul Zalau, str. Migurice, nr.7, identiﬁcat in
CF nr. 60303, teren cu nr. cadastral 60303 in suprafatd de 5.800 mp si constructii avand nr.
cadastral 60303-C1 — Anexi cu suprafata construiti la sol de 28 mp, nr. cadastral 60303-
C2 - Hald cu suprafata construiti la sol de 427 mp, nr. cadastral 60303-C3 — Anexi cu
suprafata construiti la sol de 23 mp, nr. cadastral 60303-C4 — Hali cu suprafata construiti
la sol de 270 mp, s-a analizat oportunitatea si necesitatea adoptirii celei mai favorabile
masuri privind administrarea imobilului, in situatia in care la aceasti dati constructiile nu
sunt utilizate fiind expuse degradarii, impunéndu-se masuri pentru punerea in sigurantd si
pentru valorificarea acestor constructii.

Pentru imobilul teren cu constructii reprezentdnd Ferma Magurice, situat in municipiul
Zaldu, str. Magurice, nr. 7, identificat in Cartea Funciard nr. 60303 Zaliu, teren partial
Imprejmuit cu gard din plasi de sdrmd, proprietate privati a Municipiului Zaliu,
considerdm oportun a se initia procedura de concesionare prin licitatie publici, pe o durati
suficient de mare astfel incét si se justifice investitiile pentru modernizarea constructiilor.
La efectuarea studiului de oportunitate, in justificarea demersului de concesionare a
imobilului mai sus mentionat, avem in vedere prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind

Codul administrativ, Sectiunea a 3-a - Concesionarea bunurilor proprietate publici
precum si ale:

ART. 108. Administrarea domeniului public §i privat al unitdtilor administrativ-teritoriale

Consiliile locale si consiliile judetene hotdrdsc, in conditiile previzute in partea a V-a
a prezentului cod, ca bunurile ce aparfin domeniului public sau privat, local sau
Judetean, dupd caz, sd fie: ... b) concesionate;



ART. 129. Atributiile Consiliului Local, alin.(6) In exercitarea atributiilor prevdizute la
alin. (2) lit. ¢), conmsiliul local: a) hotdrdste darea in administrare, concesionareaq,
inchirierea sau darea in folosintd gratuitd a bunurilor proprietate publicd a comunei,
oragului sau municipiului, dupd caz, precum gi a serviciilor publice de interes local, in
conditiile legii;

ART. 312. Reguli generale pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd
(2) Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri
proprietate publicd prin aplicarea procedurii licitaiei.

Procedura administrativd de inifiere a concesiunii, conform art. 308, prevede cd studiul
de oportunitate sd cuprindd urmdtoarele elemente:

Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sé fie concesionat.

Imobilul care urmeazi a fi scos la licitatie publica in vederea concesiondrii este inregistrat
in evidentele patrimoniale ale Municipiului Zalau astfel:

 teren in suprafatd de 5.800 mp — nr. inventar 1157 — valoare inventar 436.362,41 lei;

- anexd (bazin vidanjabil) cu suprafata construité la sol de 28 mp — nr. inventar 1155 —
valoare inventar 2.236,63 lei;

- hala (grajd maternitate) cu suprafata construita la sol de 427 mp — nr. inventar 1150 —
valoare inventar 121.613,41 lei;

- anexd (magazie-bucitirie cu sopron) cu suprafata construitd la sol de 23 mp — nr.
inventar 1153 — valoare inventar 4.354,22 lei;

- hald (grajd ingrisare) cu suprafata construita la sol de 270 mp — nr. inventar 1152 —
valoare inventar 62.852,53 lei;

Imobilul se inscrie in zona de impozitare fiscald — "D”, avénd acces din strada
Migurice (Ortelec).

In prezent, constructiile nu se afla intr-o stare foarte buni, fiind necesare reparatii $i

reamenajare in vederea desfdsurérii activitatii propuse, costul acestora fiind suportat de
concesionar.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justificd realizarea
concesiunii

Prin concesionarea imobilului se urmireste in principal realizarea de venituri
suplimentare la bugetul local. Prin realizarea concesiunii se va da posibilitatea unui
investitor si realizeze un proiect care sd aducd beneficii economice si sociale prin crearea
de noi locuri de munci si sd aducd un plus de valoare constructiei. Precizdm c@ in ceea ce

priveste acest imobil, proprietarul, Municipiul Zaldu, nu a previzut cuprinderea lui in
vreun proiect de uz sau interes public.



Functiunea propusa pentru acest imobil este compatibild cu prevederile P.U.G Zalau
2010, conform Certificatului de Urbanism nr. 975 din 17.08.2021, activititi care corespund
functiunii zonei si indeplinesc conditiile regulamentului local de urbanism.

Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor In vigoare.

Nivelul minim al redeventei

fn scopul stabilirii valorii minime a redeventei, avem in vedere prevederile art. 307 al
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, Raportul de evaluare intocmit de cétre
evaluatorul Dehelean Gheorghe - in acest scop si durata concesiunii.

In opinia evaluatorului, valoarea de piatd a imobilului este de 238.500,00 lei, stabilita in

baza Raportului de evaluare intocmit de cétre evaluatorul Dehelean Gheorghe, membru
ANEVAR.

Propunem ca licitatia sd porneasca de la suma de 238.500,00 lei. (farda TVA).

Valoarea redeventei, stabilitd in urma licitatiei, se plateste de concesionar in rate
trimestriale esalonate pe o perioada de 15 de ani, iar taxa anuald se va indexa la data de 1
ianuarie a fiecirui an cu rata oficiald a inflatiei inregistratd pe intreaga perioadd a anului
precedent, comunicatd de Institutul National de Statisticd. Regularizdrile ca urmare a
‘ndexirii debitului cu indicele de inflatie a anului precedent se vor face pana la data de 15
martie a fiecdrui an pentru anul precedent, diferenta stabilita astfel se va achita pand la
aceeasi datd, dupa care se va proceda la calcularea majorarilor de intarziere.

Sumele anuale vor fi platite pe baza facturilor emise trimestrial. Termenele de plata sunt:

31 ianuarie pentru trim. I, 30 aprilie pentru trim. II, 31 julie pentru trim. III si 31 octombrie
pentru trim IV.

Pentru neplata la termen a ratelor trimestriale se datoreazi majordri de intirziere in
cuantum de 2%, majorari ce se vor calcula pand la data platii efective a sumei datorate.

Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea
alegerii procedurii

Conform art.312, alin. 1 din O.U.G. nr.57 privind Codul administrativ, concedentul are
obligatia de a atribui contractul de concesiune prin aplicarea procedurii licitatiei.

Durata concesiunii

La stabilirea duratei concesiunii avem in vedere prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, art.306 alin (1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate
publicd se incheie in conformitate cu legea romdnd, indiferent de nationalitatea sau de
cetdtenia concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi 49 de ani, incepdnd de
la data semndrii lui, motiv pentru care propunem ca durata concesiunii imobilului sa fie de
25 de ani, incepand cu data semndrii contractului de concesiune.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesiune




De la data intrérii in vigoare a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Zal#u privind
aprobarea initiativei de concesionare §i a documentatiei de licitatie, sunt necesare minim
30 zile pentru derularea procedurilor preliminare licitatiei si desfdsurarea primei sedinte. In

functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 30 zile pana la perfectarea contractului
de concesiune.

Contractul de concesiune incheiat se va inregistra de citre concesionar in evidentele de
cadastru si publicitate imobiliard in termen de 60 zile de la data incheierii acestuia.

Cheltuielile privind intocmirea in forma autentica a contractului de concesiune, respectiv
notarea concesiunii in Cartea Funciara se suportd de cétre concesionar.
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pentru concesionarea prin licitatie publici a imobilului teren cu constructii identificat in
Cartea Funciari nr. 60303 Zaldu, situat in municipiul Zalau, str. Magurice, nr.7, Jjudetul
Salaj

Prezenta Documentatie de atribuire stabileste regulile si cadrul legal privind
organizarea licitatiei publice in vederea concesiondrii prin licitatie publici a imobilului
teren cu constructii situat in municipiul Zaldu, str. Magurice, nr.7, identificat in CF nr.
60303, teren cu nr. cadastral 60303 in suprafatd de 5.800 mp si constructii cu nr. cadastral
60303-C1 ~ Anexi cu sﬁprafata construitd la sol de 28 mp, nr. cadastral 60303-C2 — Hala
cu suprafata construiti la sol de 427 mp, nr. cadastral 60303-C3 — Anex3 cu suprafata
construitd la sol de 23 mp, nr. cadastral 60303-C4 — Hali cu suprafata construiti la sol de
270 mp, teren partial imprejmuit cu gard din plasid de sarmaj, proprietate privati a
Municipiului Zaliu, Inregistrat in evidentele patrimoniale ale Municipiului Zaliu astfel:
teren in suprafati de 5.800 mp — nr. inventar 1157; anexi (bazin vidanjabil) cu suprafata
construiti la sol de 28 mp — nr. inventar 1155; hali (grajd maternitate) cu suprafata
construitd la sol de 427 mp — nr. inventar 1150; anex3 (magazie-bucitirie cu sopron) cu
suprafata construiti la sol de 23 mp — nr. inventar 1153; hali (grajd ingrisare) cu suprafata
construitd la sol de 270 mp — nr. inventar 1152.

Documentatie de atribuire cuprinde:

L. Informatii generale privind concedentul;

II.  Instructiuni privind organizarea si desfdsurarea procedurii de concesionare;

III.  Caietul de sarcini;

IV.  Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;

V. Instructiuni detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei céstigitoare, precum si ponderea lor;

VL. Instructiuni privind modul de utilizare a céilor de atac;

VIL  Informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

NOTA: Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciard. Cheltuielile notariale privind
intocmirea in forma autentici a contractului de concesiune precum si notarea concesiunii
in evidentele de cadastru si publicitate imobiliari se suportd de citre concesionar.



I. CAIETUL DE SARCINI

1. Informatii generale privind concedentul

Denumirea si_sediul autoritdtii _administratiei publice care organizeazd licitatia:
Municipiul Zaldu, Adresa: Zaldu, Piata I. Maniu nr. 3, judetul Salaj, nr. telefon: 0260-
610550, fax: 0260-661869; e-mail: primaria@zalausj.ro

2. Informatii generale privind obiectul concesiunii

Imobilul teren cu constructii, care urmeazi a fi scos la licitatie publicd in vederea
concesiondrii, este situat In municipiul Zalu, str. Magurice, nr. 7, fiind identificat in
Cartea Funciard nr. 60303 Zaliu, nr.cadastral 60303 — teren in suprafatd de 5.800 mp,
nr.cadastral 60303-C1 - Anexa cu suprafata construitd la sol de 28 mp, nr. cadastral 60303-
C2 - Hala cu suprafata construita la sol de 427 mp, nr. cadastral 60303-C3 — Anexi cu
suprafata construité la sol de 23 mp, nr. cadastral 60303-C4 — Hali cu suprafata construiti
la sol de 270 mp, teren partial imprejmuit cu gard din plasi de sirma. proprietate privati a
Municipiului Zaldu, inregistrat in evidentele patrimoniale ale Municipiului Zaliu astfel:
teren in suprafatd de 5.800 mp — nr. inventar 1157; anexi (bazin vidanjabil) cu suprafata
construitd la sol de 28 mp - nr. inventar 1155; hald (grajd maternitate) cu suprafata
construita la sol de 427 mp — nr. inventar 1150; anexi (magazie-bucitirie cu sopron) cu

suprafata construitd la sol de 23 mp — nr. inventar 1153; hali (grajd ingrasare) cu suprafata
construiti la sol de 270 mp — nr. inventar 1152,

Destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii - Functiunea propusa pentru acest imobil
este compatibild cu prevederile P.U.G Zaldu 2010, conform Certificatului de Urbanism nr.
975 din 17.08.2021, respectiv concesionarea pentru activititi economice cu caracter agro-
zootehnic i de servicii agro-zootehnice, dar si alte activitati care corespund functiunii
zouei si indeplinesc conditiile regulamentului local de urbanism.

3. Conditii generale ale concesiunii

a) Regimul bunurilor proprii, respectiv bunurile utilizate de concesionar in derularea
concesiunii

Concesionarul poate efectua orice acte materiale sau juridice necesare pentru a asigura
exploatarea bunului. Cu toate acestea, sub sanctiunea nulitétii absolute, concesionarul nu
poate instrdina i nici greva bunul dat in concesiune, sau dupi caz, bunurile destinate ori
rezultate din realizarea concesiunii si care trebuie, potrivit legii sau actului constitutiv, si
fie predate concedentului la Incetarea concesiunii din orice motive. Fructele, precum si in
limitele prevazute de lege si in actul de constituire, productele bunului concesionat revin
concesionarului. In toate cazurile, exercitarea dreptului de concesiune este supusi
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controlului din partea concedentului, in conditiile legii si ale contractului de concesiune.
(Cod civil)

Concesionarea bunurilor din domeniul public al statului sau al unitétilor administrativ-
teritoriale se face prin licitatie publicd, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede

altfel. La licitatie pot participa persoane fizice si/sau juridice, conform legislatiei in
vigoare.

b) Obligatii privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare

Pentru protectia mediului inconjurdtor i protectia muncii nu sunt necesare conditii
speciale, doar conditii legale impuse prin natura activitdtii ce urmeaza sd se desfasoare.

Concesionarul este responsabil pentru respectarea prevederilor legale privind protectia
mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare.

¢) Obligativitatea asigurdrii exploatdrii in regim de continuitate §i permanentd

Concesionarul este obligat si asigure exploatarea bunului concesionat in regim de
continuitate si permanenta.

d) Interdictia subconcesiondrii bunului concesionat

Este interzisi subconcesionarea bunului concesionat.

e) Conditiile in care concesionarul poate inchiria bunul concesionat pe durata concesiunii
Bunul concesionat nu va putea fi inchiriat pe durata concesiunii.

/) Durata concesiunii

La stabilirea duratei concesiunii avem in vedere prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, art.306 alin (1) Conmtractul de concesiune de bunuri proprietate
publicd se incheie in conformitate cu legea romana, indiferent de nationalitatea sau de
cetéitenia concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi 49 de ani, incepdnd de

la data semndirii lui, motiv pentru care propunem ca durata concesiunii imobilului sa fie de
25 de ani, incepand cu data semnirii contractului de concesiune.

g) Redeventa minimd i modul de calcul al acesteia

In scopul stabilirii valorii minime a redeventei, avem in vedere prevederile art. 307 al
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, Raportul de evaluare intocmit de catre
evaluatorul Dehelean Gheorghe — in acest scop si durata concesiunii.

In opinia evaluatorului, valoarea de piata a imobilului este de 238.500,00 lei, stabilitd in

baza Raportului de evaluare intocmit de catre evaluatorul Dehelean Gheorghe, membru
ANEVAR.

Propunem ca licitatia s porneascd de la suma de 238.500,00 lei. Valoarea redeventei,
stabilitd in urma licitatiei, se plateste de concesionar in rate trimestriale esalonate pe o
perioada de 15 de ani, iar taxa anuald se va indexa la data de 1 ianuarie a fiecdrui an cu rata
oficiald a inflatiei inregistratd pe intreaga perioadd a anului precedent, comunicatd de
Institutul National de Statisticd. Regularizérile ca urmare a indexarii debitului cu indicele
de inflatie a anului precedent se vor face pana la data de 15 martie a fiecdrui an pentru anul

%



precedent, diferenta stabilitd astfel se va achita pand la aceeasi datd, dupd care se va
proceda la calcularea majorarilor de intarziere.

Sumele anuale vor fi platite pe baza facturilor emise trimestrial. Termenele de platd sunt:

31 ianuarie pentru trim. I, 30 aprilie pentru trim. II, 31 iulie pentru trim. I1I §i 31 octombrie
pentru trim IV.

Pentru neplata la termen a ratelor trimestriale se datoreazd majordri de intarziere in
cuantum de 2%, majoriri ce se vor calcula pana la data platii efective a sumei datorate.
h) Natura si cuantumul garantiilor solicitate de concedent

Documentatia de atribuire se pune la dispozitia solicitantului, contra cost, la casieria
organizatorului, la pretul de 30 lei.

h.1) Garantia de participare protejeazd autoritatea contractantd fatd de riscul unui
eventual comportament necorespunzator al ofertantilor pe toata perioada derulatd pana la
incheierea contractului de concesiune, inclusiv in cazul in care ofertantul declarat
cAstigitor refuzi incheierea contractului, aceasta fiind retinutd cu titlu de daune — interese.

Cuantumul garantiei de participare se stabileste in suma fixa.

Valoarea garantiei de participare la licitatia de concesionare va fi de 15.900,00 lei.

Modalitatea de constituire a garantiei de participare.

Depunerea sumei se poate face in numerar la serviciul de taxe si impozite locale sau prin

virament in contul IBAN RO 76 TREZ 5615006XXX000186 deschis la Trezoreria

Municipiului Zaldu.

Restituirea garantiei de participare.

Pentru ofertantul cAstigitor, garantia de participare se retine automat cu titlu de garantie
contractuali, cu obligatia constituirii diferentei, asa cum va fi stabilitd conform punctului
h.2. Aceasti garantie va fi returnati numai in conditiile in care concesionarul nu
inregistreaza debite la data achitérii integrale a redeventei, indiferent de motive. -

Cuantumul astfel stabilit este necesar ca pe parcursul derularii contractului, proprietarul sd

poatd acoperi eventualele debite, indiferent de natura lor, inclusiv penalitdti aferente
acestora. ’

Neplata redeventei, precum si orice altd prevedere incilcata referitoare la neindeplinirea
obligatiilor contractuale de catre titularul contractului de concesiune dau dreptul autoritatii
contractante, la retinerea contravalorii acesteia din garantie, titularul concesiunii fiind
obligat si reintregeascd garantia in termen de maxim 15 zile.

Pentru ofertantul necstigitor, garantia de participare se restituie in termen de 5 zile de la

data depunerii solicitdrii scrise la registratura Municipiului Zaldu, in cazul in.care nu se
inregistreaza contestatii.



h.2) Garantia contractuald - In termen de 90 zile de la data incheierii contractului de
concesiune concesionarul va constitui, cu titlu de garantie, o suma fixa, reprezentind o

coti parte din suma obligatiei de platd cétre concedent, stabilitd de acesta si datoratd pentru
primul an de exploatare.

Suma certd de platd, cu titlu de garantie, va fi stabilitd dupéd adjudecarea pretului licitatiei
si va fi mentionatd in contractul de concesiune. Aceastd sumad va fi utilizatd pentru neplata

redeventei, a penalitatilor gi/sau a altor sume datorate concedentului de cétre concesionar,
in baza contractului de concesiune.

i) Conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul concesiunii, cum sunt:
protejarea secretului de stat, materiale cu regim special, conditii de sigurantd in
exploatare, conditii privind folosirea §i conservarea patrimoniului sau cele privind
protejarea si punerea in valoare a patrimoniului cultural nafional, dupd caz, protecfia

mediului, protectia muncii, conditii impuse de acordurile si conventiile internationale la
care Romdnia este parte

Pentru bunul imobil care face obiectul prezentului caiet de sarcini nu se impun conditii
speciale, acesta nu se afld In interiorul unei arii protejate iar pentru imobilul respectiv nu
sunt conditii impuse de acordurile si conventiile internationale la care Roménia este parte.

4. Conditii de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasca ofertele

La licitatie pot participa persoane fizice, persoane fizice autorizate sau persoane juridice,

romine sau striine, care indeplinesc conditiile si criteriile impuse de Documentatia de
atribuire.

a) Reguli privind oferta

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

Ofertele se redacteazi in limba romani in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire si fiecare exemplar va fi semnat de reprezentantul/reprezentantii

autorizat/autorizati corespunzator si angajeze ofertantul in procedura pentru atribuirea
contractului de concesiune.

Ofertele se depun la sediul concedentului, respectiv Municipiul Zalau, Piata Tuliu Maniu
nr. 3, judetul Silaj, cam. 4 — Centru de Relatii cu Publicul, pana la data si ora specificatd in
Anuntul de licitatie, in numarul de exemplare stabilit si se inregistreaza in ordinea primirii
lor, in registrul de Oferte, precizandu-se data si ora.

Oferta depusd la o altd adresd decét cea stabilitd sau dupd expirarea datei limitd pentru
. depunere se returneazi nedeschisa.

Ofertele se depun in douii plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreaza in ordinea primirii lor, in registrul Oferte (Registru intriri/iesiri), precizandu-
se data si ora.
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Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusd oferta si va fi
insotit de Scrisoarea de tnaintare — Formular 1 (cerere de participare la licitaie).

Plicul exterior va cuprinde
1. Imputernicire — Formular 2 (daci este cazul)

2. Copie Certificat de inregistrare (pentru persoane juridice si persoane fizice
autorizate)

. Copie Carte de Identitate

Dovada achitarii garantiei de participare (Copie)

Declaratie de participare — Formular 3

Fisa de informatii privind ofertantul — Formular 4

Certificatul constatator emis de Oficiul Registrului Comertului pentru participarea la
licitatie; (persoane juridice).

8. Certificat fiscal eliberat de Serviciul de impozite si taxe al Primariei Zaldu valabil in
ziua deschiderii ofertei; '

9. Cerificat de atestare fiscald emis de Directia Generald a Finantelor (valabil la data
deschiderii ofertei).

10.Dovada achitirii Documentatiei de atribuire (Copie);

No AW

Pe plicul interior se va scrie numele sau denumirea ofertantului i domiciliul sau sediul
social pentru a permite returnarea documentelor de calificare, fard a fi deschise, in cazul in
care scrisoarea este declarata intirziata.

Plicul interior va cuprinde:

1. Oferta financiard propriu-zisd — Formular 5
Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate, adici pe toatd perioada desfdgurarii procedurii de licitatie pana la atribuirea

contractului de concesiune si este confidentiald pand la deschidere de catre comisia de
evaluare.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

Continutul ofertei trebuie sa raménd confidential pani la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, concedentul urmand a lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai
dupa aceasta data.

Concedentul are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate
de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in mésura in care, in mod obiectiv,
dezviluirea informatiilor in cauzd ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor
persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectuala.

Procedura de licitatie se poate desfisura numai daci in urma publicarii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile,



In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud

oferte valabile, concedentul este obligat si anuleze procedura si sa orgamzeze 0 noud
licitatie, cu respectarea procedurilor prevézute de lege.

In cazul organizirii unei noi licitatii procedura este valabild in situatia in care a fost depusa
cel putin o oferta valabila.

In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio
ofertd valabild, concedentul anuleazi procedura de licitatie.

Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatd pentru
prima licitatie si se va organiza in conditiile prevdzute de lege.

Stabilirea criteriilor de atribuire a contractului de concesiune

Criteriul de atribuire a prezentului contract de concesiune este cel mai mare nivel al
redeventei ofertat (dar nu mai mic de 238.500,00 lei).

In cazul in care existd oferte egale intre ofertantii clasati pe primul loc, concedentul solicitd

ofertantilor o noud propunere financiard, iar contractul va fi atribuit ofertantului a cérui
noud propunere financiard are pretul cel mai mare.

5. Clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publica

Contractul de concesiune inceteaza in urmdtoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de
citre concedent;

c) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere de
citre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

d) in.cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin reziliere de cétre
concesionar;

e) la disparitia, dintr-o cauzd de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul

imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fard plata unei
despagubiri;

f) alte clauze de incetare a contractului de concesiune, fird a aduce atingere cauzelor si
conditiilor reglementate de lege.

La incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune, bunurile ce au fost utilizate de
concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum urmeaza:
a) bunuri de retur;

b) bunuri proprii.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica se incheie in forma scrisa la notar,
sub sanctiunea nulitatii.

Predarea — primirea bunului se face pe baza de proces verbal.



Contractul de concesiune incheiat se va inregistra de catre concesionar in evidentele de
cadastru si publicitate imobiliard in termen de 60 zile de la data incheierii acestuia, iar o
copie a extrasului de carte funciard, in care si fie inscriss concesiunea, va fi

depusi de
catre concesionar la sediul concedentului. :



I1. FISA DE DATE

Fisa de date contine informatii specifice referitoare la aplicarea concretid a procedurii

pentru atribuirea contractului de concesiune, care sunt destinate potentialilor ofertanti
interesati sd participe la licitatia publici.

1. Informatii generale privind concedentul

' Denumire: | MUNICIPIUL ZALAU 7~
Sediu: "Zaldu, Piafa I Maniu 1. 3, judeful Sala;

" Cod de identificare fiscala: | 4791736
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Adina Predescu, sef serviciu
Punct de contact:

predescua@zalausi.ro

0260-610550, int. 275

2.  Instructiuni privind organizarea si desfisurarea licitatiei

Procedura de licitatie se poate desfisura numai daci in urma publicérii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin dous oferte valabile.

Dupa primirea ofertelor, in perioada anuntati si inscrierea lor in ordinea inregistririi,
plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare, constituit prin Hotarirea
Consiliului Local al Municipiului Zalzu.

Concedentul are obligatia de a exclude din procedura aplicatd pentru atribuirea
contractului de cocesiune orice persoand despre care are cunostintd cd, in ultimii 3 ani a
fost desemnata céstigatoare la o licitatie publici anterioara privind bunurile statului sau ale
unititilor administrativ-teritoriale, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din

culpd proprie. Restrictia opereazi pentru o duratd de 3 ani, calculati de la desemnarea
persoanei respective drept castigatoare la licitatie.



~~

Oferta cistigitoare se va stabili pé baza criteriului de atribuire precizat in prezenta
documentatie respectiv, cel mai mare nivel al redeventei ofertat.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, concedentul are dreptul de a solicita

clarificdri si, dupa caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru
demonstrarea conformitétii ofertei cu cerintele solicitate.

Solicitarea de clarificiri este propusi de citre comisia de evaluare si se transmite de citre

concedent ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare.

Ofertantii trebuie s raspundi la solicitarea concedentului in termen de 3 zile lucriitoare de
la primirea acesteia.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixati pentru deschiderea lor,
prevazutd in anuntul de licitatie.

vedinta de deschidere a plicurilor exterioare este publicd.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare, in_sedinti publici, comisia de evaluare elimini
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si datelor cerute in Caietul de sarcini la
capitolul privind conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci ofertele.

Pentru continuarea desfasuririi procedurii de licitatie este necesar ca dupd deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doua oferte s3 fie valabile.

Dupé analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

In cazul in care nu existd cel putin doui oferte calificate, Comisia de evaluare va intocmi
un proces-verbal care va constata imposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare,
urmand a se repeta procedura de licitatie.

Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupa semnarea procesului-
verbal de cétre toti membrii comisiei de evaluare si de citre ofertantii prezenti.

fn urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces verbal in care mentioneazi ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din

urméd de la procedura de licitatie. Procesul verbal se semneazi de citre toti membrii
comisiei de evaluare.

In baza procesului verbal care indeplineste conditiile prevazute la alineatul precedent,
comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite
concedentului, raport care se depune la dosarul inchirierii.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, concedentul

informeazd, in scris, cu confimare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse,
indicdnd motivele excluderii.

Comisia de evaluare stabileste oferta cistigitoare in urma aplicarii criteriilor de atribuire.



Pe baza evaludrii ofertelor secretarul comisiei Intocmeste procesul — verbal care trebuie
semnat de toti membrii comisiei.

In baza procesului-verbal care Iindeplineste conditiile previzute in Caietul de sarcini,

comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite
concedentului.

Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului de concesiune de bunuri proprietate publics, in scris, cu confirmare de
primire, nu mai trziu de 3 zile lucritoare de la emiterea acestora. in cadrul acestei
comunicdri concedentul are obligatia de a informa ofertantul céstigdtor cu privire la
acceptarea ofertei prezentate, iar ofertantii respinsi sau a caror oferti nu a fost declarati
castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

In cazul in care licitatia nu a condus la desemnarea unui cagtigator, se va consemna aceasti
situatie intr-un proces verbal si se va organiza o noui licitatie. Pentru cea de-a doua
licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatd pentru prima licitatie.

Procedura de licitatie se anuleazi in cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de
licitatie publicd nu se depune nicio ofertd valabili.

Concedentul poate sa incheie contractul de concesiune numai dupa implinirea unui termen

de 20 de zile calendaristice de la data realizirii comunicarii deciziilor referitoare la
atribuirea contractului.

in cazul in care concedentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigitor
din cauza faptului cd ofertantul in cauzi se afld intr-o situatie de fortd majora sau in
imposibilitatea fortuiti de a executa contractul, concedentul are dreptul si declare
céstigatoare oferta clasati pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibil.

3. Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

Ofertele se redacteazd in limba romana in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire §i fiecare exemplar va fi semnat de reprezentantul/reprezentantii

autorizat/autorizati corespunzator si angajeze ofertantul in procedura pentru atribuirea
contractului de concesiune.

Ofertele se depun la sediul concedentului, respectiv Municipiul Zalau, Piata Iuliu Maniu
nr. 3, judetul Silaj, cam. 4 — Centru de Relatii cu Publicul, pani la data si ora specificati in
Anuntul de licitatie, in numarul de exemplare stabilit si se inregistreaza in ordinea primirii
lor, in registrul de Oferte, precizindu-se data si ora.

Fiecare participant poate depune doar o singuri ofert.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate, adicd pe toatd perioada desfasuririi procedurii de licitatie pani la atribuirea



contractului de concesiune si este confidentiald pani la deschidere de citre comisia de
evaluare.

Oferta depusd la o alta adresd decat cea stabiliti sau dupa expirarea datei limitd pentru
depunere se returneazi nedeschisa.

Oferta va fi transmisa in doua plicuri inchise si sigilate, unul exterior care va contine

documentele prevazute in Caietul de sarcini si unul interior care va contine oferta propriu-
zisd semnatd de ofertant in original.

Orice stersdturd, addugare, interliniere sau scris peste cel dinainte sunt valide doar daci
sunt vizate de persoana/persoanele autorizati/autorizate si semneze documentele.

Autorizarea reprezentantului/reprezentantilor trebuie si fie confirmati printr-o
imputernicire scrisd care va insoti scrisoarea de inaintare.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

Concedentul are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care 1i sunt comunicate
de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in misura in care, In mod obiectiv,
dezvéluirea informatiilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor
persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectual.

4. Instructiuni detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei cistigitoare, precum si ponderea lor

Criteriul de atribuire a prezentului contract de concesiune este cel mai mare nivel al
redeventei ofertat (dar nu mai mic de 238.500,00 lei).

In cazul in care existd oferte egale Intre ofertantii clasati pe primul loc, concedentul soliciti
ofertantilor o noud propunere financiard, iar contractul va fi atribuit ofertantului a cirui
noud propunere financiard are pretul cel mai mare.

5. Informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici se incheie in forma scrisa, la notar,
sub sanctiunea nulitatii. Predarea — primirea bunului se face pe bazi de proces verbal in
termen de 30 de zile de la data constituirii garantiei.

Daca ofertantul declarat castigdtor refuza incheierea contractului de concesiune, procedura
de atribuire va fi anulata, iar concedentul va relua procedura, in conditiile legii, studiul de
oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

Refuzul ofertantului declarat céstigitor de a incheia contractul de concesiune de bunuri

proprietate publici poate atrage dupi sine plata daunelor interese. In acest sens garantia de
participare va fi retinuta cu titlul de daune interese.

In cazul in care concedentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ci ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de fortd majord sau in
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, concedentul are dreptul si declare
céstigatoare oferta clasati pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.



Drepturile §i indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de concesiune.

6. Continutul contractului de concesiune de bunuri proprietate publici

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd trebuie si con{ind partea
reglementard, care cuprinde clauzele previzute in caietul de sarcini si clauze impuse sau
convenite de pirtile contractante, in completarea celor din caietul de sarcini, fari a
contraveni obiectivelor concesiunii previzute in caietul de sarcini.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici va cuprinde drepturile si obligatiile
concesionarului si ale concedentului.

Raporturile contractuale dintre concedent si concesionar se bazeazi pe principiul

echilibrului financiar al concesiunii intre drepturile care ii sunt acordate concesionarului si
obligatiile care 1i sunt impuse.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd va cuprinde si clauze contractuale
referitoare la Impértirea responsabilititilor de mediu intre concedent sl concesionar.

In contractul de concesiune de bunuri proprietate publica trebuie precizate in mod distinct
categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de concesionar in derularea concesiunii, respectiv:

a) bunurile de retur ce revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini concedentului
la Incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publici. Sunt bunuri de retur
bunurile care au ficut obiectul concesiunii precum si cele care au rezultat in urma
investitiilor impuse prin caietul de sarcini;

b) bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publici riméin in proprietatea concesionarului. Sunt bunuri proprii bunurile care au
apartinut concesionarului si au fost utilizate de citre acesta pe durata concesiunii.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd va fi incheiat in limba romand, in
doud exemplare, cate unul pentru fiecare parte.

In cazul in care concesionarul este de o alti nationalitate sau cetdtenie decat cea romani si
dacd pirtile considerd necesar, contractul de concesiune de bunuri proprietate publici se va

putea incheia in patru exemplare, doud in limba roméni si doud intr-o alti limbi aleasd de
acestea.

In situatia prevazuti la alineatul de mai sus fiecare parte va avea cite un exemplar in limba
roména si un exemplar in limba striini in care a fost redactat contractul.

In caz de litigiu, exemplarele in limba roména ale contractului prevaleaza.
7. Instructiuni privind modul de utilizare al ciiilor de atac

Solutionarea litigiilor aparute in legdturi cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea
$i Incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd, precum si a celor
privind acordarea de despdgubiri se realizeaza potrivit prevederilor legislatiei privind
contenciosul administrativ, potrivit procedurii §i termenelor reglementate de dispozitiile
Legii 554/2004 privind contenciosul administrativ.



1. FORMULARE ST MODELE DE DOCUMENTE

1. Scrisoare de Tnaintare — Formular 1

2. Imputernicire pentru reprezentantul societitii, daci nu este reprezentantul legal al

acesteia — Formular 2

3. Declaratie de participare — Formular 3

4. Fisa de informatii privind ofertantul ~ Formular 4
5. Ofertd financiara propriu-zisi — Formular §

6. Solicitdri de clarificari — Formular 6

Fiecare ofertant care participd la procedura de atribuire a contractului de concesiune are
obligatia de a prezenta formularele previzute in cadrul acestei sectiuni, completate in mod

corespunzitor si semnate de persoanele autorizate.

e



Formular 1

OFERTANTUL Inregistrat la Primaria Mun. Zal3u
Nr. /
(denumirea/numele)
SCRISOARE DE INAINTARE
CATRE

PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

Zalau, Piata Iuliu Maniu nr. 3, jud. Silaj

Ca urmare a anuntului de licitatie din data de , privind organizarea

procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune, ne exprimim prin prezenta

interesul de a participa, in calitate de ofertant, la licitatie.

Precizdam cd imobilul pentru care vom depune OFERTA este imobilul teren cu constructii
identificat in Cartea Funciard nr. 60303, situat in municipiul Zaldu, str. Mdgurice, nr.7,
teren partial imprejmuit cu gard din plasd de sdrmd, proprietate privatd a Municipiului
Zalau.

Am luat la cunostinta criteriile care vor fi utilizate pentru stabilirea candidatilor calificati si

anexdm la prezenta scrisoare documentele de calificare solicitate.

Data completarii OFERTANT

(semnétura autorizatd)



Formular 2

OFERTANTUL
(denumirea/numele)
IMPUTERNICIRE

Subsemnata/ul  .ooiiii e in  calitate de
......................................... , reprezentant legal al .......ccoceiiiiiniiiiii €U
SEATUL TIL woeeeieeieeeeeecte e ert ettt e stre e e e eetrereescebareeeeeesanrassesensesssssnsasasssesnnbenesenssnsananensnns , cod
de identificare fiscalda/cod unic de Inregistrare nr. ........cccoeeveveevviineennns imputernicesc pe
domnul/doamna ........cocceeriieniiniic s care se legitimeazd cu (actul
de identitate) ............ IS 5 - R 151 SUNURUUP eliberat de ........ccoceeveviiiiniinncns , la
data de ...ooceeeeereeeneennen , SA IEPrezinte .......cocceeiloveeniennnn ceeerte teeertesaeeseenreesnestesteeteenneeeaes

la licitatia publicd organizatd de Municipiul Zaldu, avind ca obiect concesionarea
imobilului teren cu constructii identificat in Cartea Funciard nr. 60303, situat in
municipiul Zaldu, str. Mdgurice, nr.7, teren partial imprejmuit cu gard din plasd de
sdrmd, proprietate privatd a Municipiului Zaldu.

Calitatea reprezentantului legal

Numele si prenumele

‘Semnadtura

»Prelucrarea datelor cu caracter personal de cdtre Primdria Municipiului Zaldu se face in conformitate cu Regulamentul nr.
679/27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind
libera circulafie a acestor date §i de abrogare a Directivei 95/46/CE, in scopul indeplinirii atributiilor legale ce revin
operatorului. Datele pot fi dezviluite unor terfi in baza unui temei legal justificat. Dreptul de acces i informare la datele cu
caracter personal, dreptul de opozifie, dreptul la rectificarea si stergerea datelor, dreptul la restricfionarea datelor, dreptul la
portabilitalea datelor, pot fi exercitate de cdtre persoana vizatd de prelucrare, prin formularea unei cereri scrise i
inregistrate la nivelul institutiei.”



Formular 3

OFERTANTUL
(denumirea/numele)
DECLARATIE DE PARTICIPARE
Subsemnatul, ..o reprezentant ( imputernicit) al
........................................................................... , In calitate de ofertant la licitatia publica
din data de organizatd de Municipiul Zaldu, privind concesionarea

imobilului teren cu constructii identificat in Cartea Funciard nr. 60303, situat in
municipiul Zaldu, str. Mdgurice, nr.7, teren partial imprejmuit cu gard din plasd de
sarmd, proprietate privatd a Municipiului Zaldu, declar pe propria raspundere cé:

O nu sunt in stare de faliment ori lichidare, afacerile mele nu sunt conduse de un
administrator judiciar sau activitétile mele comerciale nu sunt suspendate si nu fac obiectul

unui aranjamnet cu creditorii. De asemenea nu sunt intr o situatie similard cu cele
anterioare, reglementata prin lege;

00 mi-am indeplinit obligatiile de platd a impozitelor, taxelor si contributiilor de asiguréri
sociale citre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare In Romania;

0 n ultimii 3 ani am indeplinit integral obligatiile contractuale si nu am produs grave
prejudicii statului sau autorititilor administrativ — teritoriale, in urma castigirii unei
licitatii publice anterioare privind bunuri publice, prin neincheierea contractului sau
neplata pretului, din culpd proprie;

Subsemnatul declar c¢d informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg ca autoritatea contractanta are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si
confirmirii declaratiilor, orice documente doveditoare de care dispun.

Inteleg ca in cazul in care aceastd declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de
incilcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declarafii.

Data completrii OFERTANT

(semnatura autorizatd)

“Prelucrarea datelor cu caracter personal de cSire Primdria Municipiului Zaldu se face in conformitate cu Regulamentul nr. 679/27 aprilie 2016 privind
profecfia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera circulafie a acestor date 5i de abrogare a Directivei
95/46/CE, in scopul indeplinirii atribufiilor legale ce revin operatorului. Datele pot fi dezvdluite unor terfi in baza unui temei legal justificat. Dreptul de acces
si informare la datele cu caracter personal, dreptul de opozifie, dreptul la reclificarea si stergerea datelor, dreptul la resiricfionarea datelor, dreptul la
poriabilitatea datelor, pot fi exercitate de cdtre persoana vizatdi de prelucrare, prin formularea unei cereri scrise §i inregistrate la nivelul institufiel.”



Formular 4
OFERTANTUL

(denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE

1. Denumirea/numele:

2. Codul fiscal:

3. Adresa sediului;

4. Telefon: , fax: , email:

5. Certificatul de inmatriculare/inregistrare:

6. Obiectul de activitate:

Data completarii OFERTANT

(semnéturd autorizatd)

“Prelucrarea datelor cu caracter personal de céitre Primdria Municipiului Zaldu se face in conformitate cu Regulamentul nr. 679/27 aprilie 2016 privind
prolecfia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal i privind libera circulafie a acestor date i de abrogare a Directivei
95/46/CE, in scopul indeplinirii atribufiilor legale ce revin operatorului. Datele pot fi dezviluite unor terfi in baza unui temei legal justificat. Dreptul de acces
si informare la datele cu caracter personal, dreptul de opozifie, dreptul la rectificarea si stergerea datelor, dreptul la restricjionarea datelor, dreptul la
portabilitatea datelor, pot fi exercitate de cditre persoana vizatd de prelucrare, prin formularea unei cereri scrise i inregistrate la nivelul institufiei.”
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Formular 5

OFERTANTUL
(denumirea/numele)
FORMULAR DE OFERTA
Citre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU
Zalau, Piata Iuliu Maniu nr. 3, jud. Silaj
Domnilor,

1. Examindnd documentatia de atribuire, subsemnatul, reprezentant al ofertantului

, ne oferim ca, In

conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus

mentionatd, s oferim suma de LEI

2. Ne angajam ca, In cazul in care oferta noastrd este stabilitd castigitoare, si
mentinem aceastd ofertd valabild pand la finalizarea procedurii de atribuire a
contractului de concesiune.

3. Péani la incheierea si semnare contractului de concesiune aceastd ofertd, impreund cu
comunicarea transmisi de dumneavoastrd, prin care oferta noastrd este stabilitd
castigatoare, vor constitui un angajament intre noi.

4. Am inteles si consimtim c#, in cazul in care oferta noastrd este stabilitd ca fiind-

castigitoare, si constituim garantia in conformitate cu prevederile din documentatia

de atribuire.

Data completérii

, In calitate de , legal autorizat sd semnez

oferta pentru si In numele

(denumirea/numele ofertantului)



Formular 6

Nr. /

SOLICITARI DE CLARIFICARI

Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

Zaldu, Piata Iuliu Maniu nr.3, jud. Silaj

Referitor la licitatia publicd pentru atribuirea contractului avand ca obiect concesionarea
imobilului teren cu constructii identificat in Cartea Funciard nr. 60303, situat in
municipiul Zaldu, str. Mdgurice, nr.7, teren partial imprejmuit cu gard din plasd de
sdrmd, proprietate privatd a Municipiului Zaldu, va adresim urmditoarea solicitare de
clarificdri cu privire la:

1.

Va rugam si ne prezentati punctul dumneavoastrd de vedere cu privire la aspectele
mentionate mai sus.

Cu consideratie,

(adresa)

.............................................

(semndtura autorizatd)



CONTRACT (CADRU) DE CONCESIUNE
Nr.  din___

I. PARTILE CONTRACTANTE

MUNICIPIUL ZALAU, cu sediul in P-ta Iuliu Maniu nr. 3, Cod Fiscal 4291786, telefon
0260/610550, fax. 0260/661869 reprezentat prin Ionel Ciunt — Primar, Mariana Cuibus —
Director Executiv Directia Economicd si Alexandru Pura — Director Executiv Directia
Patrimoniu, in calitate de concedent, pe de o parte

si

___,cusediul in localitatea __ ,str. __ ,nr. __ ,judetul |, reprezentatd prin administrator
____, domiciliat 1n localitatea , str. , nr. , judetul |, CNP |, in calitate de
concesionar, pe de alta parte.

in temeiul Hotdrarii Consiliului Local nr. ___ din data de ___ si a Procesului Verbal de
adjudecare nr. __ din data de ___la licitatia organizatd in vederea atribuirii contractului de
concesiune pentru imobilul teren cu constructii situat In municipiul Zaldu, str. Mégurice, nr.7,
judetul Salaj, identificat in CF nr. 60303, proprietate privatd a Municipiului Zaldu, s-a
incheiat prezentul contract de concesiune. '

I1. OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.1. Obiectul contractului consti in preluarea in concesiune a imobilului teren cu
constructii situat in municipiul Zaldu, str. Méagurice, nr.7, judetul Salaj, identificat in CF nr.
60303, teren cu nr. cadastral 60303 in suprafatd de 5.800 mp si constructii cu nr. cadastral
60303-C1 —Anexa (bazin vidanjabil) cu suprafata construitd la sol de 28 mp, nr. cadastral
60303-C2 — Hala (grajd maternitate) cu suprafata construiti la sol de 427 mp, nr. cadastral
60303-C3 — Anexi (magazie-bucitirie cu sopron) cu suprafata construitéd la sol de 23 mp, nr.
cadastral 60303-C4 — Hala (grajd ingrésare) cu suprafata construitd la sol de 270 .mp, teren
partial imprejmuit cu gard din plasd de sdrmd, proprietate privatd a Municipiului Zalau, in
scopul desfisurdrii unor activititi care corespund functiunii zonei si indeplinesc conditiile
Regulamentului local de urbanism, cu respectarea prevederilor P.U.G. Zaldu 2010, conform
certificatului de urbanism nr. 975 din 17.08.2021.

Art.2. Imobilul se inscrie in zona de impozitare fiscala - ,,D*.

Art.3. In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza bunuri de retur si
bunuri proprii. Bunurile de retur revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini
concedentului la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd. Sunt
bunuri de retur bunurile care au facut obiectul concesiunii, precum si cele care au rezultat in
urma investitiilor. Bunurile proprii, la incetarea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd raméin In proprietatea concesionarului. Sunt bunuri proprii bunurile care
au apartinut concesionarului si au fost utilizate de ciétre acesta pe durata concesiunii.



Art.4. La incetarea contractului de concesiune investitiile realizate in vederea desfasurérii
‘activitatii, revin de plin drept, gratuit si liber de orice sarcini, concedentului Municipiul
Zalau, partile stabilind de comun acord cé acestea constituie bunuri de retur.

Art.5. Descrierea obiectului si a conditiilor concesiunii sunt stabilite in caietul de sarcini,
anexanr. _ laHCL nr. _ din - anexa la prezentul contract, pe care concesionarul le
accepta integral.

Caietul de sarcini are caracter obligatoriu, clauzele sale completand prevederile contractuale.

III. DURATA CONCESIUNII

Art.6. Durata concesiunii este de 25 ani, de la data semnérii contractului de concesiune, cu
posibilitatea de prelungire in conditiile legii.

Art.7. Concedentul se angajeaza ca 1n termen de 30 de zile de la data costituirii garantiei
contractuale, in cuantum de _lei (care se va constitui de cétre concesionar in termen de cel
mult 90 zile de la data semndrii contractului de concesiune), sd predea concesionarului
imobilul, incheindu-se in acest sens un proces verbal de predare-primire al amplasamentului.

IV. REDEVENTA. PLATA REDEVENTEI

Art.8. Pretul concesiunii, stabilit in urma Procesului Verbal de adjudecare nr. ___ din data de
___,estede _lei, ce se va plati de cétre concesionar in rate trimestriale esalonate pe o
perioadi de 15 ani, rezultind o redeventd anuald de ___lei. Plata redeventei se va face in rate
egale, trimestriale, incepind de la data semndrii contractului, numerar la caseria Serviciului
de Taxe si Impozite din cadrul Primériei Municipiului Zaldu, conform prevederilor legale in
vigoare, sau prin ordin de plata in  contul  concedentului  nr.
RO46TREZ56121A300530XXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Zalau.

Art.9. Sumele anuale previzute la art.8. vor fi platite pe baza facturilor emise trimestrial, iar
termenele de platd sunt: 31 ianuarie pentru trim. I, 30 aprilie pentru trim. II, 31 iulie pentru
trim. III, 31 octombrie pentru trim. IV.

Art.10. Pretul anual previzut la art.8. va fi indexat anual cu indicele de inflafie aferent anului
precedent, rezultdnd astfel debitul anului curent.

Art.11. Regularizirile ca urmare a indexirii debitului cu indicele de inflafie aferent anului
precedent se vor face pand la data de 15 martie a fiecdrui an pentru anul precedent, diferenta
stabilitd astfel se va achita pand la aceeasi datd, dupa care se va proceda la calcularea
majordrilor de intirziere, calculate la suma datoratd, in procent de 2% pentru fiecare luna.
Art.12. In cazul in care concedentul nu pliteste redeventa la termenul scadent, conform
art.9., va suporta majoririle de intérziere calculate la suma datoratd, in procentul de 2%,
pentru fiecare lund sau fractiune de lund, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de
scadentd si pand la data stingerii sumei datorate inclusiv.

Art.13. In cazul retragerii concesiunii din culpa concesionarului, redeventa achitatd nu se va
restitui concesionarului.

V. INCETAREA CONCESIUNII

Art.14. Prezentul contract inceteazi in urmitoarele situatii:

a) prin expirarea duratei stabilite daca pértile nu convin, in scris, la prelungirea lui; contractul
de concesiune poate fi prelungit prin acordul de voint4 al partilor, incheiat in forma scrisd, cu
conditia ca durata insumati si nu depageascd 49 ani; in cazul prelungirii contractului de
concesiune, acesta se deruleazi in conditiile stabilite initial, redeventa pentru perioada pentru
care se acordi prelungirea stabilindu-se in conformitate cu prevederile legale;
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b) prin denuntare unilaterald de citre concedent, dacé interesul local sau national o impune,
concedentul putdnd modifica unilateral partea reglementara a contractului de concesiune, cu
notificarea prealabili a concesionarului, asigurdnd despagubirile corespunzitoare valorii
investitiei. In aceasta situatie se va Intocmi o documentatie tehnico-economicd in care se va
stabili preful rascumpararii. _

¢) in cazul nerespectirii din culpa a obligatiilor asumate de cétre concesionar prin prezentul
contract sau al incapacitatii indeplinirii acestora, contractul se considera reziliat de plin drept,
fara notificare si fird interventia instantei de judecatd; in acest caz, garantia constituitd in
valoare de __ lei, reprezentand valoarea redeventei primului an, va fi retinutd de catre
concedent;

d) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre concedent, prin reziliere de catre
concesionar;

e) la disparitia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau fin cazul
imposibilititii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei
despéagubiri;

f) prezentul contract se rezolutioneaz de plin drept, fara somatie, fard punere in intarziere i
fard interventia instantelor de judecats, in cazul in care concesionarul nu achitd redeventa
aferentd a doui trimestre consecutive sau in cazul in care vreuna din pérti nu-si indeplineste
orice altd obligatie asumati, cu plata de despagubiri in sarcina pértii in culpa;

g) prin acordul partilor;

h) prin retragerea concesiunii pe cale administrativa de cétre Consiliul Local al Municipiului
Zaldu, in cazul nerespectirii de citre concesionar a obiectivului concesiunii, fard obligarea
concedentului la plata de daune interese i fir3 obligatia concedentului de a restitui redeventa
aferents perioadei din concesiune achitatd la incheierea contractului sau ulterior.

VI. DREPTURILE PARTILOR

Art.15. Drepturile concedentului

a) Concedentul are dreptul sa inspecteze bunul concesionat, sd verifice respectarea
obligatiilor asumate de concesionar. Verificarea se efectueaza numai cu notificarea prealabild
a concesionarului si in conditiile stabilite in prezentul contract.

b) Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea reglementara a contractului
de concesiune, din motive exceptionale legate de interesul local sau national, iar
concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului in noile conditii stabilite de
concedent, fird a putea solicita incetarea contractului de concesiune.

¢) Concedentul are dreptul de a realiza lucriri de interes public la limita amplasamentului cu
cerinta notificarii intentiei cdtre concesionar cu 3 luni Inainte.

Art.16. Drepturile concesionarului ,

a) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, exclusiv pe riscul si rispunderea sa,
bunul ce face obiectul contractului de concesiune.

b) Concesionarul are dreptul de a folosi bunul ce face obiectul concesiunii in scopul realizarii
investitiilor de reabilitare i reamenajare a imobilului, cu acordul concedentului.

¢) Concesionarul are dreptul de a incheia contracte cu tertii pentru asigurarea si valorificarea
exploatarii imobilului ce face obiectul concesiunii, in conditiile legii.



VIL. OBLIGATIILE PARTILOR
Art.17. Obligatiile concedentului

a) Concedentul are obligatia ca prin imputernicitii sdi sd urmdireascd stadiul lucrérilor ce
urmeazi a se realiza In vederea exploatérii in conditii optime ale bunului concesionat.

b) Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate
din prezentul contract.

¢) Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune in afara
cazurilor previzute expres de lege si a situatiilor previzute la art.15 lit.b.

d) Concedentul este obligat s& notifice concesionarului aparitia oricdror imprejurari de naturd
s& aduci atingere drepturilor concesionarului.

Art.18. Obligatiile concesionarului

a) Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct bunul care face obiectul
concesiunii.

b) Concesionarul este obligat si pliteasca redeventa la valoarea si in modul stabilit prin
contractul de concesiune. La scadenti partile sunt de drept in intdrziere, fird somafie,
notificare sau indeplinirea altor formalitati §i sumele datorate cu titlu de redeventd devin
lichide, certe si exigibile, fiind purtitoare de penalitati de intarziere.

¢) Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semndrii
contractului de concesiune si depund, cu titlu de garantie, suma de ____ lei, reprezentind
suma datoratd pentru primul an de exploatare, in contul RO76TREZ5615006XXX000186
deschis la Trezoreria Municipiului Zaldu. Din aceastd sumd sunt retinute, dacd este cazul,
penalititile si alte sume datorate concedentului de cétre concesionar, in baza contractului de
concesiune.

d) Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

e) Concesionarul este obligat s nu inchirieze si si nu constituie garantii reale asupra bunului
ce face obiectul contractului.

f) Concesionarul va face demersurile necesare in vederea trecerii dreptului de concesiune in
cartea funciard, in termen de 60 zile de la semnarea contractului de concesiune si va
comunica in scris concedentului o copie a extrasului de Carte Funciard. Cheltuielile aferente
autentificirii contractului si inscrierii acestuia In registrele de publicitate imobiliara cad in
sarcina exclusivd a concesionarului.

g) Pe toati durata contractului de concesiune, concesionarul va suporta toate cheltuielile
referitoare la utilitdtile consumate pentru folosinta imobilului, respectiv apa, canal, energie
electrica si termica, telefonie §i internet, deseuri menajere si va incheia in acest sens contracte
cu furnizorii si va efectua pe cheltuiala sa lucrérile de deratizare, dezinsectie si dezinfectie.

h) Concesionarul va suporta cheltuielile referitoare la intretinerea centralei termice (reparatii,
revizii tehnice, etc.) si a intregii instalatii de incélzire si de utilizare a gazelor naturale, iar la
incetarea concesiunii, concesionarul va preda concedentului intreaga instalatie de utilizare a
gazelor naturale, centrala termicd si calorifere in stare de functionare.

i) in cazul in care concesionarul va realiza lucrdri de reparatii i reamenajare a constructiei,
aceste lucriri se vor realiza cu acordul concedentului, in conditiile respectdrii prevederilor
autorizatiei de construire eliberatd de cei in drept precum si a avizelor gi a acordurilor
previzute de Legea 50*/1991, in conditiile precizate in documentatiile ce au stat la baza
eliberirii autorizatiei de construire, vizate spre neschimbare. Stationarea vehiculelor atat in

timpul lucrdrilor de reparatii cat si in timpul functiondrii cladirii se va face in afara
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drumurilor publice. Obtinerea tuturor avizelor tehnice pentru realizarea §i functionarea
investitiei 1l privesc pe concesionar. Toate lucrarile privind racordarea la retelele tehnico —
edilitare si obtinerea acordului de la detindtori cad 1n sarcina concesionarului.

i) Concesionarul este obligat de a asigura pe perioada concesiondrii exploatarea eficientd in
regim de continuitate si permanentd a bunului ce face obiectul concesiunii.

k) La fincetarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat si restituie
concedentului, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice
sarcini, pe baza unui proces verbal de predare - primire.

I) Concesionarul este obligat s foloseascd bunul concesionat, conform destinatiei stabilite
prin contract, si sd obtind toate avizele necesare previzute de lege si de actele normative in
vigoare. Concesionarul se obligd si respecte Intocmai toate prevederile legale si dispozitiile
privind ap#rarea mpotriva incendiilor, sens in care va obtine, dupd caz, toate
avizele/autorizatiile necesare functionarii.

m) Concesionarul este obligat si asigure respectarea normelor de protectie a mediului
conform OUG nr. 195/2005, aprobati prin Legea nr. 265/2006, privind protectia mediului, cu
modificirile ulterioare, toate obligatiile de mediu incumbénd in sarcina concesionarului.

n) Pentru nepredarea imobilului ce face obiectul prezentului contract la termenele convenite,
in caz de incetare sau reziliere, concesionarul datoreazd pe langd prejudiciul, cauzat ca
urmare a lipsei de folosint3 a proprietarului, calculat la nivelul sumei stabilitd prin contract si

daune interese in cuantum de 10 lei/zi de intirziere care se vor datora pana la predarea
efectivd a imobilului.

VIII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.19. Nerespectarea de citre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesiune atrage raspunderea contractuald a partii in culpa.

IX. LITIGH

Art.20. Litigiile de orice fel, aparute intre partile contractante in cursul deruldrii contractului
de concesiune, in misura in care nu pot fi solutionate pe cale amiabild, sunt de competenta
instantei de contencios administrativ din municipiul Zaldu.

Art.21. Pe toatd durata concesiunii concedentul si concesionarul se vor supune legislatiei in
vigoare din Roménia.

X. CLAUZE SPECIALE

Art.22. Orice schimbare esentiali a destinatiei imobilului care a facut obiectul concesiunii,
fari acordul concedentului, atrage retragerea fard pretentii a concesiunii.

Art.23. La incetarea contractului, imobilul se va preda proprietarului Municipiul Zalau la
valoarea acestuia, cuprinzind inclusiv lucrérile de modernizare efectuate de concesionar fara
a exista obligatia plitii vreunei despigubiri in sarcina proprietarului pentru sporul de
valoare adus imobilului deoarece exploatarea acestui imobil a adus beneficii concesionarului
si au fost deduse cheltuielile cu amortizarea.

Art.24. Investitiile efectuate asupra imobilului concesionat se supun amortizarii pana la
expirarea contractului, la valoarea investitiilor efectuate si a amortizarii corespunzatoare

in conformitate cu art. 239 alin 2 din Ordinul nr.1802/2014 pentru aprobarea

Reglementdrilor contabile privind situaiile financiare anuale individuale §i situatiile
financiare anuale consolidate;

(u\’
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Art.25. In caz de fortd majord: Forta majord exonereazd partile de raspundere in ceea ce
priveste indeplinirea totald sau partiald a obligatiilor ce le revin cu mentiunea ca prin fortd
majori se intelege orice eveniment independent de vointa pértilor, imprevizibil i inevitabil,
care impiedici partile sa-si execute integral sau partial obligatiile. Astfel, executarea
obligatiilor partilor se decaleazid cu perioada corespunzitoare acesteia, cu mentiunea ca
niciuna din pér{i nu va pretinde penalitati sau despagubiri pentru intdrzieri in executarea
contractului. In conditiile in care forta majora conduce la o decalare a obligatiilor parilor mai
mare de 6 luni, partile vor hotdri de comun continuarea sau incetarea contractului. Aparitia si
incetarea cazului de forti majord se va comunica celeilalte pérti in termen de 5 zile prin
telefon sau e-mail, urmat de o scrisoare recomandatd cu mentiunea constatérii evenimentelor
de acest gen de citre organele competente in prezenta partilor. Partea care nu a indeplinit

obligatia comunicirii va suporta irevocabil consecintele cazului de for{a majord cét si
indeplinirea celorlalte obligatii.

Art.26. Prelucrarea datelor cu caracter personal

Executarea contractului de concesiune presupune prelucrarea datelor cu caracter personal fapt
pentru care pértile se obliga:
a) s respecte normele si obligatiile impuse de dispozitiile legale in vigoare privind protectia
datelor cu caracter personal, si anume dispozitiile Regulamentului nr. 679/27 aprilie 2016
privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter
personal si privind libera circulatie a acestor date i de abrogare a Directivei 95/46/CE
(Regulamentul general privind protectia datelor- RGDP), aplicabil oricarui operator de date
sau imputernicit situat in Uniunea Europeand si oricérei persoane care prelucreazd date cu
caracter personal ale persoanelor vizate situate in Uniunea Europeana sau care le furnizeaza
servicii;
b) si prelucreze datele cu caracter personal in mod legal, echitabil si transparent fatd de
persoana vizati, in scopuri determinate, precise, explicite §i legitime, intr-un mod adecvat $i
limitat la scopurile prelucrdrii, pe o durati limitatd la perioada necesara indeplinirii
scopurilor, in vederea asigurdrii securititii adecvate a datelor;
¢) si colecteze, sa prelucreze, sa stocheze, si arhiveze datele cu caracter personal care se vor
realiza in conformitate cu prevederile Regulamentului UE nr. 679/2016, precum si cu
respectarea legislatiei nationale in materie, in scopul executdrii contractului de concesiune
avand ca obiect preluarea in concesiune a imobilului teren cu constructii situat in municipiul
Zalau, str. Magurice, nr.7, judetul Silaj, identificat in CF nr. 60303, proprietate privatd a
Municipiului Zaldu, in scopul desfisurarii unor activitti care corespund functiunii zonei si
indeplinesc conditiile Regulamentului local de urbanism, cu respectarea prevederilor P.U.G.
Zalau 2010, conform certificatului de urbanism nr. 975 din 17.08.2021.
d) sd pastreze datele cu caracter personal intr-o forma care permite identificarea persoanelor
vizate pe o perioadd care nu depdseste durata necesard indeplinirii scopului pentru care au
fost prelucrate, si anume durata necesara executdrii contractului, urmand ca ulterior datele
stocate pe toatd aceastd perioadd sa fie sterse;
e) si asigure integritatea §i confidentialitatea datelor prin luarea unor masuri tehnice si
organizatorice corespunzitoare, pentru a preveni accesul neautorizat, prelucrarea sau
distributia ilegald, precum si pierderea accidentala, modificarea sau distrugerea;
f) sa se informeze §i si se notifice reciproc cu privire la orice incilcare a securitdtii
prelucririi datelor cu caracter personal, in vederea adoptirii de urgentd a masurilor tehnice si
organizatorice ce se impun si in vederea notificirii Autoritatii Nationale de Supraveghere a
6
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Prelucrarii Datelor cu caracter personal (ANSPDCP), conform obligatiilor ce derivd din
prevederile Regulamentului nr. 679/2016.”

XI1. DISPOZITII FINALE

Art.27. Concesionarul este obligat sa suporte pe toatd durata concesiunii taxele si 1mp021tele
stabilite in conditiile legii, pentru imobilul concesionat, cladire si teren aferent, cat si pentru
_ cele proprietatea acestuia si altele. :

Art.28. Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face cu acordul partilor, in
conditiile legii, prin act aditional.

Art.29. Concesionarul nu poate instriina i nici greva bunul dat in concesiune sau, bunurile
destinate ori rezultate din realizarea concesiunii si care trebuie sa fie predate concedentului la
incetarea concesiunii, din orice motive.

Art.30. Dreptul de concesiune asupra imobilului ce face obiectul prezentului contract se
transmite in orice modalitate previzuti de legislatia in vigoare la data transmiterii, cu acordul
concedentului.

Art.31. Toate pactele comisorii stipulate in contract se vor considera ca fiind de gradul IV.
Prezentul contract de concesiune s-a incheiat azi , In 5 exemplare.

CONCEDENT

MUNICIPIUL ZALAU CONCESIONAR
PRIMAR,
Ionel Ciunt

DIRECTOR EXECUTIV ' —
DIRECTIA ECONOMIC A, Anexa.d la HCI, Nr. 320
Ec. Mariana Cuibus dm 28 ocj‘améz,e 202!
| DIRECTOR EXECUTIV
DIRECTIA PATRIMONIU,

Alexandru Pura

Vizat,
SERVICIUL JURIDIC
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Partea | - INTRODUCERE

1.1.  Sinteza Raportului (Rezumatul Faptelor Principale si al Concluziilor Importante)

Tipul Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Teren intravilan cu constructii , inscris in C.F. nr. 60303 Zalau , nr. cadastral
60303

Suprafete constructii:

Suprafata desfasurata anexanr. 1: Sd= 28,00 mp
Suprafata desfasurata hala nr. 1: Sd = 427,00 mp
Suprafata desfasurata anexanr. 2:  Sd= 23,00 mp
Suprafata desfasurata hala nr. 1; Sd = 270,00 mp

Anul Construirii (PIF):

1970

Suprafata Teren:

Teren aferent: S = 5.800 mp

Adresa Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Municipiul Zalau , str. Magurice , nr. 7, judetul Salaj

Clientul: Municipiul Zalau

Utilizator Desemnat: Municipiul Zalau

Titularul Dreptului Municipiul Zalau , intabulare drept d¢ PROPRIETATE , in baza Legii nr.

de Proprietate: 18/1991 , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1 , incheierea nr. 27519/22.10.2007
, intabulare drept de PROPRIETATE , dobandit prin Construire , cota actuala
1/1 , incheirea nr. 565/2007

Evaluator:

DEHELEAN GHEORGHE , Membru ANEVAR,
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI.

Data Evaluarii:
Data Inspectie:
Data Raportului:

@ 28 Septembrie 2020
® 26 Septembrie 2020
@ 02 Octombrie 2020

Scopul Evaluarii:

» Asistenta clientului in vederea concesionarii proprietatii imobiliare,

Tipul Valorii: e Valoarea de Piata.
Dreptul de Propriectate e A fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii
Evaluat: imobiliare.

Sarcini Inregistrate:

e Nu sunt inregistrate sarcini.

Ipoteze Speciale:

e Proprietatea subiect se evalueaza in ipoteza ca accesul se face
nerestrictionat pe drumurile de acces de incinta.

© Se presupune ca nu exista asfel de restrictii ale accesului care sa
influentéze valoarea proprietatii subiect.

. Abordarile Utilizate:

Abordarea prin Venit
Abordarea prin Cost.

Cea mai buna utilizare:

e Agrozootehnica

Valoarea de Piata
estimata prin
Abordarea prin Venit:

¢ Viens=238.500 lei , echivalent 49.000 EURO

Zalau,
02.10.2020




1.2

Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren intravilan , in suprafata de 5.800 mp. , cu constructii

agrozootehnice , situata in municipiul Zalau , strada Magurice , nr. 7, judetul Salaj , identificata in Extrasul
de Carte Funciara nr. 60303 Zalau , nr. cadastral 60303.

Subsemnatul Dehelean Gheorghe , in calitate de Membru ANEVAR , certific dupa cele mai bune

cunogtinte ale mele, ca:

Afirmatiile sustinute de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte parti
si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare gi nu am nici un interes personal privind pértile implicate in prezenta
misiune de evaluare, exceptie ficand rolul mentionat aici.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceast3 activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de -
obtinere a unor rezultate predeterminate.

Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o legatura cu obtinerea unor
rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca procent din valoarea estimata, nu este conditionat de
marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa, nu este
legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia mea.

Analizele, opiniile §i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020 si cu respectarea prevederilor legale in materie, a
principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar’;
Certific faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotitd de verificarea lui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 — Verificarea Evaludrilor”, numai de
catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii (“VE”) dovedita cu parafa
de verificator cu specializarea EPI;

Estimarile §i concluziile se bazeazi pe informatii si date, considerate ca fiind adevirate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o personal.

Pentru realizarea raportului de evaluare nici o alti persoand nu mi-a acordat asistenti profesionali
in vederea indeplinirii acestei misiuni.

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat si in
scopul precizat. Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabili. -
Declar pe proprie rdspundere ci nu am cazier §i nu am suferit condamnari pentru infractiuni
prevazute de lege.

La data intocmirii prezentului raport de evaluare , subsemnatul Dehelean Gheorghe , este Membru
ANEVAR, cu legitimatia nr. 12039.

Intocmit,

Zalau,

02 Octombrie 2020




Partea aIl - a - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta lucrare de evaluare a fost intocmiti de catre P.F.A. DEHELEAN GHEORGHE s prin
ing. DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR - Specializarea Evaluarea
Proprietdtilor Imobiliare (EPI) , legitimatie nr. 12039 , valabild 2020, domiciliat in municipiul Zalau , str.
Paraului , nr. 21/A , judetul Salaj , telefon 075999318 , e-mail: ghita.dehelean@yahoo.com.

In calitate de membru Anevar , declar ci raportul de evaluare pe care il intocmesc , a fost realizat in
conformitate cu reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEV AR-editia 2020.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valorii prede-
terminate, solicitare venita din partea clientului, a utilizatorului desemnat sau a altor persoane care au in-
terese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari.

Subsemnatul DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR , prin prezenta declar
ca posed cunostiniele si abilitatile necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent, imi asum

responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat

Clientul este Municipiul Zalau , cu sediul in municipiul Zalau , p-ta . Maniu , nr. 3 , judetul Salaj ,
cod fiscal 4291786 , reprezentat prin fonel Ciunt , in calitate de primar , prin Claudia Florica
Ardelean , in calitate de secretar gemeral si prirn ec. Mariana Cuibus , in calitate de director
economic.

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este: Municipiul Zalau , prin primar.

Declar cd forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesititiilor persoanelor care vor

utiliza prezentul raport, conform contractului de prestari servicii incheiat intre evaluator, client si utiliza-

torul desemnat.

“Imi asum raspunderea numai pentru scopul prezentat in raport , iar raportul este destinat doar

clientului Municipiul Zalau si utilizatorului desemnat — Municipiul Zalau , prin primar.”

2.3. Scopul evaluarii
Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat, in scopul

estimarii valorii de piata si este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice

alt scop.
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Scopul prezentei evaluari este stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii proprietatii
imobiliare.
~ In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara constand din: Teren

intravilan , in suprafata de 5.800 mp. , cu constructii agrozootehnice , situat in municipiul Zalau , str.
Magurice , nr. 7 , judetul Salaj.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate evaluate.

In prezentul raport a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare:
Teren intravilan , in suprafata de 5.800 mp , cu constructii agrozodtehnice , proprietateé Municipiului
Zalau , intabulare , drept de PROPRIETATE , in baza Legii nr. 18/1991 , dobandit prin Lege , cota actuala

1/1, cu incheierea nr. 27519/22.10.2007; intabulare , drept de PROPRIETATE , dobandit prin Construire
cota actuala 1/1, cu incheierea nr. 45465/2007.

Terenul intravilan , in suprafata de 5.800 mp , cu constructii agrozootehnice , este situat in municipiul
Zalau , str. Magurice , nr. 7, judetul Salaj , inscris in Cartea Funciara nr. 60303 Zalau , nr. cadastral 60303.

Nu existd diferente constatate intre situatia scriptici si cea faptica.
Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 60303 Zalau , proprietatea subiect nu este ipotecati, este
liberd de sarcini.
Se evalueazd proprietatea subiect in ipoteza proprietitii libere de sarcini.

La data inspectiei i la data evaludrii terenul are categoria de folosinti ,,curti constructii si livada”.

Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobililiara sus mentionata si situatia reala

-din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate, si cu cea prezentata in raportul de evaluare.

2.5. Tipul'valorii.

Metodologia aplicatd a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
situatia i starea actuala a proprietifii imobiliare, precum si factorii de prudenta necesari scopului exprimat,
procedandu-se la estimarea ,,.Valorii de Piatd” definitd in conformitate cu prevederile Standardelor de

Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020 ,,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

»Yaloarea de Piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, intr -o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fird
constringere”.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.




Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEI, conversia in alte valute urmand a fi efectuata de
catre clientul si utilizatorul desemnat.

2.6. Data evaluarii , data inspectiei , data raportului.

Estimarea valorii de piata s-a facut pentru data de 28.09.2020 , dati la care este valabili §i
concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Dehelean Gheorghe , membtru

Anevar. Inspectia s-a realizat la data de 26.09.2020 , prin fotografierea terenului cu constructii

agrozootehnice si a vecinatatilor in prezenta reprezentantului proprietarului.

Pentru confirmarea constatarilor am anexat la prezentul raport de evaluare fotografii ale mSpectnel
imobilului si fotografii ale vecinatatilor.

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de 02.10.2020.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

In vederea efectuarii raportului de evaluare , m-am deplasat la fata locului unde am facut personal
constatarile cu privire la starea actuala a terenului , la zona de amplasare ,'la caracterul edilitar al zonei de
amplasare si utilitatile edilitare. Am avut asigurat accesul fird restrictii, pentru a putea inspecta imobilul
integral. De asemenea, colectarea si documentarea datelor necesare efectudrii prezentului raport de
evaluare nu au fost restricionate. Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre

Dehelean Gheorghe , membru Anevar , prin fotografierea terenului cu constructiile agrozootehnice , a

vecinatatilor si a zonei de amplasare la data de 26.09.2019.

Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupi studierea documentelor de proprietate puse la
dispozitie de citre proprietar §i a constatarilor cu océzia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat
inspectia integrald a proprietatii imobiliare.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate de
catre proprietar (Extras de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70 , Plan de ihcadrare in zona , Plan de
delimitare a imobilului). Informatiile furnizate sunt considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinti.

Nu se cunosc restrictii legale privind utilizarea proprlctatu

Se evalueazi proprietatea subiect in ipoteza proprietitii imobiliare libere de sarcini si fara restrictii.




Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul imobilului sunt ur-
matoarele, anexate in copie la prezentul raport de evaluare:

o Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 60303 Zalau , ir. cadastral 60303 , eliberat de Oficiul

de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj — Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau ,
sub nr. 25117 din 05.08.2020.

¢ Plan de proiectie Stereo 70.
» Plan de incadrare in zona.
o Plan de delimitare a imobilului.

Suprafata pentru terenul intravilan aferent este de 5.800 mp. , suprafata identificata in toate
documentele de proprietate anterior mentionate.

Dupa efectuarea inspectiei proprietatii imobiliare subiect si studierea documentelor de proprietate
puse la dispozitie de catre proprietar, nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea
rezultata din documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare subiect al evaluarii.

S-au depus toate diligentele pentru a m# documenta, am solicitat proprietarului informatii legate de
proprietatea imobiliard, am verificat si sintetizat informatiile primite de la proprietar si cele colectate de pe
piaté, am aplicat abordarile adecvate scopului si tipului de proprietate evaluat. Atat selectarea metodelor de
evaluare, cit §i modalitatile de aplicare a acestora, s-au facut avand in vedere stadiul actual al proprietatii

imobiliare supuse evaluarii.

Consider ci informatiile avute la dispozitie sunt suficiente pentru realizarea in conformitate a
prezentului raport de evaluare.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate care stau la baza elaborarii raportului de evaluare sunt:

e Documentele de proprietate (Extras de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70 , Plan de
incadrare in zona , Plan de delimitare a imobilului) , puse la dispozitie de catre proprietar, care au
fost verificate pentru conformitate in momentul inspectiei (scriptic si faptic), fard a se intreprinde

verificari sau investigatii suplimentare.

o Informatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare evaluate, a vecinatatilor si a zonei de

amplasare.

s Informatii privind piata imobiliara specifica.

(]




Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia
2020.

Sursele de informatii utilizate:

Informatiile furnizate de citre proprietar care este responsabil pentru veridicitatea si acuratetea
informatiilor; '

Informatii referitoare la Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau preluate de pe site-

ul Primariei municipiului Zalau https://www.primariazalau,ro/portal;

Informatii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de specialitate:

WWW.googlemaps.ro, www.ancpi.ro, http://www.asecib.ase.ro/goocad . html.

Informatii colectate de pe piai, publicafii online locale, site-uri de specialitate, site-uri ale

agentiilor imobiliare locale: www.olx.ro, www.homezz.ro.

® Informatii privind impozitul pe proprietate de la Serviciul de Impozite si Taxe Locale al municipiu-
lui Zalau;

o Informatii furnizate de catre investitori, proiectanti, topografi, evaluatori, agenti imobiliari, care isi

desfasoara activitatea pe piata locala, proprietari — vanzatori de proprietati similare.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

2.9.1. Ipoteze:

* Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre p’roprietar
(Extras de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70 , Plan de incadrare in zona , Plan de
delimitare a imobilului) si au fost prezentate firid a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare.

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea

cunostinta.

(o).
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https://www.Drimariazalau.ro/Dortal
http://www.ancpi.ro
http://www.asecih.ase.ro/goocad.hi:i-nl
http://www.olx.ro.www.homezz.ro

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care le consideri a fi credibile i se consideri ca acestea sunt adevirate §i corecte. Evaluatorul
nu 1si asumi responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor preluate din surse
publice considerate credibile..

Evaluatorul a presupus ca proprietatea imobiliara de evaluat se conformeaza tuturor
reglementarilor privind documentatiile de urbanism si regulamentele de mediu, in afara cazului in
care a fost identificata o non - conformitate, care a fost descrisa si luata in considerare in

prezentul raport.

Am preluat suprafata terenului si a constructiilor din planul topografic , planul de incadrare in zona

si actele de proprietate puse la dispozitie de proprietar.

Aspectele de identificare cadastrald se bazeazi pe documentele puse la dispozitie §i pe datele
existente in Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau;

Nu au fost ficute misurdtori suplimentare ale terenului si a constructiilor in momentul inspectiei
dar, se considerd ci corespunde cu fapticul, cu planurile si documentele de proprietate puse la
dispozitie de catre proprietar;

Dacd nu se arati altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate presupune
ca evaluatorul nu are cunostinta asupra stirii ascunse sau invizibile a terenului (inclusiv, dar firi a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, stabilitatea terenului si conditiile de fundare, etc.),
sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea imobilului.

Nu am avut la dispozitie Studiu Geotehnic sau alte documente care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase in zond, iar costul activitdfilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea de piafd a proprietdii subiect. Se presupune ci nu existi astfel de conditii, daci
ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei
obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un
audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii terenului, astfel de informatii depisind sfera
acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta stirii in care se afld proprietatea imobiliara si nu este responsabil pentru existenta unor
astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de

testare necesare descoperirii lor.




° Nu am fost informat si nu s-au observat cu ocazia inspectiei ih teren a existentei de subtraversari
(magistrale de apa, canalizare, gaze) si supratraversari de magistrale (energie electrica de inalta sau
medie tensiune).

Proprietatea subiect are “utilitigile principale: energie electrica; Nu am facut investigatii privind
volumul si calitatea utilitatilor, dar am primit informatii privind capacitatea suficienta a acestora.,

° Nu am avut la dispozitie contractul de vanzare cumparare al terenului, dar se presupune ca

informatiile furnizate de catre proprietar sunt adevarate si corecte.

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele

modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost
rezonabile fn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.
in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietifii

imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala, proprietatea imobiliara este
libera de sarcini.

2.9.2. Ipoteze speciale
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020 (SEV 101 - Termeni de

referintd ai evaludrii, punctul (i) Ipoteze si Ipoteze Speciale, pagina 24) “o ipoteza speciala este o ipotezd
care presupune fie date care diferd de datele reale existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi
presupuse de cdtre un participant tipic de pe o piata intr-o tranzactie, la data evaludrii”.

In realizarea prezentului raport de evaluare nu s-au evidentiat ipoteze speciale.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru clientul si utilizatorul desemnat gi
nu se va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevéazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2020 si/sau atunci cind proprietatea imobiliara a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta,
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa dé reglementarile de etica si de conduita ale
profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Consimtdmantul scris al evaluatorului trebuie obtinut fnainte ca oricare parte a raportului de evaluare

sa poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia clientului, a proprietarijer

utilizatorul desemnat, sau a altor destinatari ai evaluirii, daca au fost precizati in raport. Consimam




scris §i aprobarea evaluatorului trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (in totalitate sau oricare
parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unej terte pz‘xﬁi, altii decat clientul sau altor categorii de
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.
Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-I face public.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului, fata
de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii i atat timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modific
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendenti sau descendentd, evolutie
conditionatd de datele pietei (cerere - oferta, inflatie, cursuri valutare). Intrucat piata si conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

Dacd de la data evaluirii pan la data utilizirii raportului de evaluare au avut loc modificiri
substantiale pe piata imobiliar3, financiar3 sau economici, se impune o nou# evaluare.

Valoarea de piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietiti imobiliare si orice divizare

sau distribuire a valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel

de distribuire a fost previzuti in raport.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil decat pentru clientul si utilizatorul desemnat si numai in

forma originald, pentru validitate este necesara semnatura originala.

2.11. Declararea conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfisurarea activititii de
evaluare. '

Declar ci, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectind Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2020 , cu normele si metodologia recomandati de Anevar, proprietatea
imobiliard evaluati este un teren liber, scopul evaludrii fiind informarea clientului cu privire la valoarea de
piatd a proprietiii imobiliare subiect in vederea vanzarii. '

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal,
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020:
- SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadrul General)
- SEV 101 - Termenii de Referinta ai Evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 - Implementare (IVS 102) '
- SEV 103 - Raportare (IVS 103) ' -
- SEV 104 - Tipuri ale Valorii




- SEV 230 - Drepturi asupra Proprietatii Imobiliare (IVS 230).
- GEV 630 — Evaluarea Bunurilor Imobile.

2.12. Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat cu scopul informarii clientului si utilizatorului desemnat
pentru a exprima opinia evaluatorului cu privire la valoarea de piata in vederea concesionarii proprietatii
imobiliare subiect. |

Raportul de evaluare este structurat pe sapte capitole principale, fiecare capitol structurat pe
subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul Capitolului Anexe, se regasesc in copie documentele de
proprietate si planurile terenului , puse la dispozitie de proprietar, fotografii ale proprietatii imobiliare si ale
vecinatatilor, informatii din piata utilizate (oferte de vanzare ale proprietitiilor comparabile utilizate in
cadrul abordarilor de evaluare).

In vederea efectuarii raportului de evaluare s-a realizat inspectia integrala a proprietatii imobiliare,
ocazie cu care nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata din
documentele de proprietate si planurile cadastrale ale proprietatii imobiliare, puse la dispozitie de
proprietar.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdfii imobiliare subiect s-a aplicat abordarea prin piata, .
utilizand metoda comparatiei directe.

Conform Ghid de Evaluare GEV 630 - Raportare, paragraful 43, pagina 122 din Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020: “atunci cdnd existd informatii disponibile privind preturile
bunurilor comparabile, abordarea prin piatd este cea mai directd §i mai adecvatd abordare ce poate fi
aplicatd pentru estimarea valorii de piatd”.

In cazul prezent cea mai adecvati abordare este abordarea prin piata, tinand cont de
disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, de tipul valorii determinat de scopul
evaluarii, in urma apliciirii cireia Valoarea de Piatd a proprietitii imobiliare subiect a fost estimati la:
49.000 euro.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 300 “Raportare” si cuprinde
descrierea datelor, analizelor si informatiilor relevante, a ipotezelor si concluziilor pe care s-a bazat
estimarea valorii de piata.

Fisele de calcul sunt prezentate in cadrul raportului de evaluare in capitolul sau subcapitolul

destinat.
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Raportul de evaluare a fost realizat tindnd cont de opinia evaluatorului privind valoarea de piati a
proprietitii imobiliare. '

2.13. Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Valoarea este exprimata in moneda LEI si EURO, in Romania, majoritatea tranzactiilor sau ofertelor
sunt in aceste monede.

Cursul valutar utilizat este de 4,8705 lei/euro, valabil la data evaluarii 28.09.2020.

2.14. Verificarea raportului de evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400

‘Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii |

(“VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPL

Partea a III'- a - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea situatiei juridice:

Evaluatorul a analizat informatiile legate de dreptul de proprietate, a detaliat acest fapt pe baza

Extrasului de Carte Funciara in cele ce urmeaza:

Descrierea Imobilului din Partea I - a Extrasului de Carte Funciara nr. 60303 Zalau , nr. cadastral
60303 - Teren intravilan partial imprejmuit cu gard din plasa de sarma , in suprafata de 5.800 mp.; nr.
cadastral 60303—-C1 ~ anexa in suprafata de 28,00 mp.; nr. cadastral 60303—-C2 — hala in supfafaca de
427,00 mp.; nr. cadastral 60303-C3 — anexa in suprafata de 23,00 mp. si nr. cadastral 60303—C — anexa in

suprafata de 270,00 mp. , corespunde cu situatia reala constatata cu ocazia inspectiei in teren, precum si cu

celelalte documente de proprietate anexate.

Proprietar tabular este MUNICIPIUL ZALAU , intabulare , drept d¢ PROPRIETATE , in baza
Legii nr. 18/1991 si intabulare , drept de PROPRIETATE , dobandit prin CONSTRUIRE , cota actuala 1/1
conform Partea I - a Extrasului de Carte Funciara nr, 60303.

Proprietatea imobiliara analizata nu are fnscrieri privitoare la sarcini, conform Partea a IIl — a
Sarcini — a Extrasului de Carte Funciara nr. 60303 Zalau , nr. cadastral 60303 , eliberat de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau sub nr. 25117/05.08.2020. '

La data inspectiei si la data evaludrii proprietarea imobiliara subiect este compusa din: hala in

suprafata desfasurata de 427,00 mp. si hala in suprafata desfasurata de 270,00 mp. avand utilizarea ,,Spatii
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agrozootehnice”. ( anexa cu suprafata desfasurata de 28,00 mp. nu mai exista iar anexa in suprafata
23,00 mp. are numai pereti - vezi pozele atasate).

La data evaluarii constructiile analizate nu sunt inchiriate,
Se evalueazd proprietatea subiect in ipoteza proprietdfii imobiliare cu o situatie Juridica clara,
libera de sarcini, fara restrictii si neinchiriata,
Proprietatea imobiliara subiect se evalueaz

d in ipoteza speciala ca accesul auto si pietonal se face

nerestrictionat pe drumurile de acces de incinta. Se presupune ca nu exista asfel de restrictii ale accesului

pe drumurile de incinta care sa influenteze valoarea proprietatii subiect.

In consecinta, situatia reala din teren corespunde cu cea prezentata in raportul de evaluare, in

conformitate cu Extrasul CF si celelalte acte de proprietate prezentate de reprezentantul Primarie; .

3.2. Date despre aria de piata » Oras , vecinatati , zona si localizare

Date despre aria de piata

Aria de piatd reprezinti delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizirii privind o
anumitd categorie de proprietii imobiliare. Aria de piatd se referd la zona in care existi proprietiti

comparabile sau similare intr-o concurentd eficientd cu proprietatea subiect, in gindirea utilizatorilor sau a
potentialilor cumpdritori.

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul Zalau , zonele

mediane a oragului , zone considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor

imobiliare.

Date despre oras

Zalau este municipiul de regedinta al judetului Salaj , cu o populatie de aproximativ 62.000 locuitori
» €u o densitate de 706,43 loc./mp. , ocupi o suprafati de 90.090 ha, format din orasul Zalau (resedinta) si
localitatea Stana.
“Municipiul Zalau este situat in centrul judetului Salaj , este asezat la poalele muntilor Meses , intr-
o depresiune inconjurata de dealuri , in bazinul hidrografic al raului Zalau , la zone de contact dintre
depresiuﬁea cu acelasi nume si Culmea Mesesului. .
Accesul spre municipiul Zalau se poate face pe ,c;ale ferata sau pe sosea. Pe calea ferata Zalaul se
afla la 159 km. de Cluj-Napoca , la 81 km. de Baia-Mare si la 124 km. de Satu-Mare. Pe sosea este situat la
86 km. de Cluj-Napoca (E81) , la 108 km. de Baia-Mare , la 119 km. de Satu-Mare si la 120 km de Oradea.

16




-

Economia municipiului Zalau este una complexa , fiind dominati de sectorul serviciilor , aflat in
plind ascensiune , la care se adaugi un sector industrial bine dezvoltat , orientat citre export , care s-a
dezvoltat in ultimii 50 de ani. Desi beneficiazi de un potential deosebit si de conditii naturale favorabile,
activitdtile agricole au o pondere nesemnificativi in economia oragului, rezumandu-se la practicarea unei
agriculturi de subzistenti.

Cele mai importante ramuri ale industriei locale , din perspectiva cifrei de afaceri sunt : industria
metalurgica si constructii de masini — Silcotub Tenaris , Rominserv Valves IAIFO , industria de prelucrare
a lemnului —Belineea , industrial de prelucrare a cauciucului —~ Michelin , industria alimentara — Universal s
industria textila — Universal CO » industria materialelor de constructii — Cemacon , etc.

Industria municipiului a inregistrat schimbiri structurale majore , rezultate in urma atragerii unor
importanti investitori striini, dar §i a investitiilor realizate de oamenii de afaceri locali.

Municipiul Zalau a fost un oras destul de dezvoltat dm punct de vedere economic , inainte de anii
1990 era un oras cu o zona industriala foarte puternica.

Sectorul turistic este unul inci slab dezvoltat in raport cu potentialul ridicat al oragului si al zonei.
in ceea ce priveste infrastructura de cazare, existi circa 10 de unitdti de cazare , ce oferi in total putin peste

300 de locuri de cazare si care sunt administrate de diferite companii private.

Domeniul imobiliar este unul bine dezvoltat la nivelul municipiului Zalau , cunoscind o dezvoltare

impresionanti dupi anul 2010.

in municipiul Zalau exista sucursale ale celor mai importante banci comerciale din Romania
care dispun si de bancomate amplasate in diverse puncte din oras. La acestea se adiugi agentiile
companiilor de asigurari.

In plus, existi diverse societdti financiare nebancare, case de schimb valutar, brokeri de credite si de

asigurdri, cooperative de credit, etc., care oferi servicii financiare populatiei.

Date despre vecinatati

Proprietatea imobiliara analizata beneficiazi de urmatoarele vecinatati:

@ Pe o raza de cca. 1,00 km , in zona proprietatii subiect exista locuinte individuale mai vechi dgr si
noi , in regim de pana la P+E si

o Terenuri libere sau amplasamente in curs de dezvoltare , pe care urmeaza a fi edificate locuinte
unifamiliale cu regim P+M si P+E ; cele mai multe dintre aceste constructii sunt realizate direct de

catre proprietarii terenului.

Date despre zona de amplasare




Zona de amplasare a proprietitii imobiliare supuse evaluarii este considerat ca fiind o zoni urban -
mediana a municipiului Zalau , traficul auto este redus , poluarea fonici si gazoasa este redusa

Zoni de amplasare fiind una mediana a municipiului Zalau , in zonj existi activitati noi de constructie

, Zona este intr-o continud activitate de constructie , dupa extinderea zonei de intravilan in anul 2010.
Zona in cauza este predominant formata din case vechi dar si de case unifamiliale noi in regim de !
inaltime de pana la P+E , precum si din spatii agrozotehnice si spatii prestari servicii.

Nu existd pe o razd de cca. 1,00 km fabrici sau alte conditii nefavorabile , inafara celor prezentate
care sd influenteze negativ valoarea proprietitii.

Amplasamentul proprietatii este favorabil activitatii agricole.

In zona exista linie de transport in comun , statie locala in imediata apropiere.

 Date despre localizare

Proprletatea imobiliard in cauza se afld in 1ntrav1lanul mumcxplulm Zalau , str. Magurice , nr. 7 ,
judetul Salaj.

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza direct din str. Magurice; proprietatea subiect dispune
de utilitd{i din retelele stradale astfel: energie electrica.

3.3. Descrierea terenului:

Proprietatea imobiliard subiect , respectiv teren in suprafata de 5.800 mp. , identificata in Extrasul
CF nr. 60303 Zalau , nr. cadastral 60303 , se afli in intravilanul municipiului Zalau , str. Magurice , teren
aferent celor doua hale si acelor doua anexe.
Accesul la terenul proprietatea subiect in suprafata totala de 5.800 mp se realizeaza dintr-un drum
de acces pietruit si care se bifurca din strada Cetatii , strada publica asfaltata si cu iluminat public.
Strada Magurice este o strada publica amenajata (asfaltata partial) , are asigurat iluminatul public

i
1

stradal si nu are trotuare de acces pietonal , se bifurca pe partea dreapta , in sensul iesirii din municipiu‘l
Zalau , din artera principala de circulatie Zalau-Jibou.
Forma terenului este neregulata , avand urmatoarele vecinatati:
¢ Nord: padure si Pausan F.;
s Est: dig;
o Vest: str. Magurice;
e Sud: parau.

Proprietatea subiect are utilititi: energie electrica , pe amplasament , din reteaua stradala.
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Proprietatea subiect , teren in suprafata de 5.800 mp. , este partial imprejmuitd cu gard din plasa de
sarma si porti metalice.

3.4. Descrierea constructiilor:

3.4.1. CONSTRUCTIE ANEXA NR. 1

La data deplasarii la fata locului aceasta constuctie nu exista. y

3.4.2. CONSTRUCTIE HALA NR. 1

Hala nr. 1 (grajd) , identificata cu nr. cadastral 60303-C2 (nr. cadastral vechi: 5813) , in Extrasul
C.F. nr. 60303 Zalau (nr. C.F. vechi: 4706/N) , a fost dobandita de catre actualul proprietar MUNICIPIUL
ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , in baza Legii nr. 18/1991 si are o suprafata construita-desfasurata
de 427,00 mp. , conform planului de amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de ReZistenta este;

Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si peretii de compartimentare din

zidarie de caramida , planseu din grinzi de lemn , acoperisul este de tip srpanta , din lemn.

Finisaje: .
- Tamplaria exterioara este realizata cu ferestre din lemn cu geam simplu iar usile de acces sunt
metalice

- Invelitoarea este realizati din placi ondulate de azbociment si tigla profilata. S-au semnalat
mici degradiri ale invelitoarei , considerandu-se ca avand o stare tehnica satisfacatoare, iar

starea tehnicd a sarpantei este buna.

- Pardoseli din beton.
- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalafia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia
electrica interioara este de tip ingropata (sub tencuiala) si asigura iluminatul si functionarea

prizelor monofazate.

o Starea tehnica a halei de productie este buna spre satisfacatoare.
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e Am

*  Anul PIF: 1980
Vechimea halei = Vasta cronologica = 40 anj

Nu s-au constatat deficiente aje constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi

, astfel ca deprecierea Junctionala ny s-
Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului

functiunea , utilitatea sj valoarea constructiej a aplicat.

» vecinatitilor sau specifice

proprietdtii imobiliare subject. Pe piatd se constati o forma de depreciere economici cauzati de

pierderea de valoare datorats unor factori externi proprietatii cum ar fi: modificarea cererii, urbanis-

mul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere v

a fi cuantificata in abordarea
prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.3. CONSTRUCTIE ANEXA NR. 2

La data deplasarii la fata locului (vezi poze) , din anexa existau doar peretii realizati din ¢
caramida plina si cosul de fum,

344 CONSTRUCTIE HALA NR. 2

Hala nr. 2 (grajd) , identificata cu nr. cadastral 60303-C4 (nr. cadastral vechi: 5813)

, in Extrasul
C.F. nr. 60303 Zalau (nr. C.F. vechi: 4706/N) , a fost dobandita de catre actualul proprietar MUNICIPIUL
ZALAU | cu titlu de PROPRIETATE , in baza Legii nr. 18/1991 s are o suprafata construita-desfasurata

de 270,00 mp. , conform planului de amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si peretii de compartimentare din

zidarie de caramida , plangeu din grinzi cu zabrele de lemn , acoperisul este de tip srpanta , din lemn.
¢ Finisaje:

Tamplaria exterioara este realizata cu ferestre din lemn cu geam simplu iar usile de acces sunt
metalice

- Invelitoarea este realizatd din tigla profilata. S-au semnalat degradiri ale sarpantei si a

invelitoarii , considerandu-se ca avand o stare tehnica satisfacatoare.
- Pardoseli din beton.

- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit

e Instalatiile de care beneficiaza sunt:

»




- Instalafia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia

electrica interioara este de tip ingropata (sub tencuiala) si asigura iluminatul si functionarea

prizelor monofazate.

o Starea tehnica a halei de productie este satisfacatoare.
o Anul PIF: 1980

o Vechimea halei = Vasta cronologica = 40 ani

Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
. proprietitii imobiliare subiect. Pe piati se constati o formid de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietitii cum ar fi: modificarea cererii, urbanis-

mul, finan{area si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in abordarea

prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

Constructiile in cauza au fost evaluate in ipoteza ca fiind libere , nemobilate si neutilate.

| Partea a IV - a - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit tip de proprietate
imobiliara.

Piata imobiliard se defineste ca “un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de

a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de prdprietate contra unor
bunuri, cel mai frecvent pentru bani”.

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vénzatorilor si

cumpdritorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de

cumparare a proprietifilor imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata

 dobanzii. Piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este afectata direct de diferite reglementéri guvernamentale

sau locale.

Analiza pietei este realizati pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara
(analiza cererii), pentru a determina conformarea piefei pentru proprietatea analizatd (analiza ofertei) si
pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii subiect
(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizdri a unei proprietii

imobiliare si totodats, furnizeazd informatii importante necesare aplicérii aborddrilor in evaluare.
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In analiza pietei se tine seama de cei patru factori economici interdependenti care creeazi valoarea
proprietétii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinfa si puterea efectivi de cumpdérare.
Interactiunea complexa a celor patru factori care creeaza valoarea este reflectata in principiul

economic fundamental, cererea si oferta.

Analiza de piata a proprietatii imobiliare evaluate s-a realizat utilizand procesul in sase pasi:

4.1.  Analiza productivitatii proprietatii

in cazul proprietdtii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliari de tip
agrozootehnic , situata in municipiului Zalau , str. Magurice , nr. 7 , judetul Salaj , compusa din: Teren
intravilan in suprafata de 5.800 mp si constructii agrozootehnice si corespunde cu cerintele pietei actuale
din punct de vedere al compartimentarii si functionalitatii , proprietate cu o situatie juridici clari si libera
de sarcini.

Din punct de vedere al amplasirii, proprietatea imobiliara subiect este situati in zona periferica a
municipiului Zalau , intr-o zona agroindustriala preéum si 0 zona in continua dezvoltare rezidentiala.

Caracteristica economicd a proprietitii imobiliare subiect , recunoscutd pe piata specificd este
aceea cd, proprietatea imobiliara subiect poate fi inchiriati , ceea ce inseamni cd, ea poate aduce venituri
proprietarului.

In analiza pietei specifice au fost gisite proprietati comparabile expuse spre inchiriere, ceea ce ne
ajuta sd ne facem o idee, care ar fi suma estimati cu care proprietatea subieét ar putea fi scoasid la
inchiriere. Putem observa ci, preful estimativ al chiriilor pentru hale de productie, cu aproximativ aceeasi
suprafafd ca si proprietatea subiect este cuprinsa intre 0,50 euro/mpSu/luna — 1,00 euro/mpSu/luna,

diferentele fiind in functie de caracteristicile fizice ale proprietatiilor comparabile, de zona de amplasare a

acestora.

4.2.  Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitive)

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren cu suprafata de 5.800 mp si constructii agrozootehnice
de tip parter cu suprafata utila totala de 580,00 mp, am analizat piata specifica a terenurilor libere
disponibile pentru dezvoltare industriala , precum si piata specifica a terenurilor cu hale de productie de
dimensiune micé si medie, construite in perioada anilor 1970-1990, avand ca sistem constructiv zidarie si

beton, amplasate in aceeasi zona sau in zone considerate similare cu cea in care se afla proprietatea subiect,

toate din municipiul Zalau.

In zona periferica a localitatii Zalau , acest tip de proprietate este intalnit , fiind o zona destinata

activitatilor agro-industriale cu regim de construire discontinuu in cladiri de tip hala.
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In cazul proprietatii imobiliare subiect , se vor utiliza comparabile de piatd , respectiv oferte de
vanzari terenuri libere de dimensiuni medii (cuprinse intre 2.000 si 6.000 mp), avand aceeasi cea mai buni
utilizare ca proprietatea subiect , oferte de inchirieri de hale de productie de tip parter de dimensiuni mici si
medii.

Aria de piata din care se vor utiliza proprietatile comparabile este zona cartierului Ortelec unde se
afla si proprietatea analizatd , zone considerate similare cu proprietatea subiect , din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare , toate din municipiul Zalau.

Prin urmare, aria pietei $i aria competitiva pentru acest tip de proprietate este formata din proprietati
comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone considerate similare
din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare , cu caracteristici fizice si economice relativ egale,
diferentele fiind in functie de zona de amplasare (localizare) a acestora, de suprafata, forma, accesul la

strada, utilitdti pentru terenuri si suprafata, amenajari, finisaje, utilité{i si dotari pentru halele de productie.
4.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fata de care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumita piata, intr-un anumit
interval de timp. | .

Cererea pentru un bun sau serviciu este creaté de utilitate si este afectata de raritate.

Cererea mai este influentata dq dorinti si de fortele care creeazi gi stimuleazi dorinta.

Se observi un context care favorizeazi achizitia imobiliars, context alimentat de doi factori: cel dintai
este reprezentat de cresterea économiei tirii per ansamblu, care se resimte si in bﬁzunarele populatiei (dar
si la nivel de perceptie). Populatia simte ca lucrurile evolueaza pozitiv din-punct de vedere economic. Cel
de-al doilea factor care sustine apetitul pentru achizitiile de spatii vine din mediul bancar. Astfel, in
contextul in care banul lichid nu are o valoare foarte mare, iar un depozit la banci iti aduce mai nimic, este
firesc ca plasamentele care pot produce un randament rezonabil, cum sunt cele imobiliare, sd devind
atractive.

Ponderea cumpiritorilor care cumpéra in scop investitional creste fatd de ce s-a intimplat in ultimii
ani, acestia cdutdnd solutii alternative la dobanzile mici oferite de citre banci. Pe fondul tendintei de
stabilizare a preturilor, piata pe sectorul spatiilor agro-industriale a revenit in ultimii 5 ani in topul
preferintelor celor interesati de diferite variante de plasament al capitalului.

Profilul potentialului cumpérétor este, cel mai probabil, reprezentat de investitori (firme si/sau
persoane fizice) sau cumpirdtori, care intentioneazd si achizifioneze proprietdti de tip spatii agro-

industriale pentru exploatare in interes propriu , de productie proprie.
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Cererea pentru proprietiti imobiliare similare (spatii agro-industriale), chiar dacé este supusd unei
sensibilititi firesti in conditiile economico - financiare actuale, nu-este constanta in cadrul municipiului
Zalau , cu tendinta usoara de crestere, datorita amplaéamentului proprietitii imobiliare subiect in zond
periferica.

Dezvoltatorii imobiliari sustin ci preturile terenurilor cresc treptat din cauza numdrului limitat de
terenuri care pot fi exploatate in vederea construirii de proprietéti agro-industriéle.

Datoritd scumpirii terenurilor pretabile pentru constructii agro-industriale din intravilanul
municipiului Zalau , potentialii cumpdritori au inceput si se indrepte spre terenuri din localitdtile
invecinate ale municipiului Zalau. Concluzia este ci existd cerere pentru terenuri, cererea este in usoara
crestere pentru terenuri care se preteaza pentru constructii agro-industriale.

4.4 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumité perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un moment dat, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta unui bun sau serviciu este influentati de utilitate si limitata de raritéte, iar dorinta afecteaza
disponibilitatea. O putere de cumpdrare redusd va crea o presiune asﬁpra ofertei. Dacd puterea de
cumbérare creste, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeazi o cerere datorata pietei,
ceea ce va duce la cregterea ofertei.

Caracteristicile competitive ale proprietdtii subiect sunt urmitoarele: zona de amplasare , teren
intravilan cu suprafata de 5.800 mp + constructii agro-zootehnice cu suprafata construitd desfagurata de

697,00 mp , topografie plana , forma neregulata , acces la strada , racordat la energie electrica.

4.4.1. Analiza ofertei — vanzari terenuri intravilane libere
Oferta potentiald pentru vanzari de terenuri cu suprafete medii cuprinse intre 2.000 mp - 6.000 mp

situate in zonele periferice ale municipiului Zalau este mai slab reprezentatd in acest moment. Terenurile de
asemenea dimensiuni , cu topografie pland , pentru utilizare agro-industriala se gésesc destul de greu , iar
pentru cele care se gasesc , regulile de urbanism sunt destul de stricte , astfel ci oferta este mai slab
reprezentatd.

Referitor la terenurile expuse spre vanzare in zona cartierului Ortelec , marea majoritate a acestora
sunt terenuri pentru utilizare rezidentiala, terenurile pentru dezvoltare industriala sunt reduse in oferta
zonala, motiv pentru care s-a extins aria pietei speciﬁcé pentru terenuri cu suprafete apropiate de cele ale
proprietatii subiect, amplasate in zone considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare.

Analiza comparativa pentru terenuri libere se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati,




-

care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate,
motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii,

localizarea, caracteristicile fizice, utilizarea, drumul de acces, utilitatile disponibile.

4.4.2. Analiza ofertei — vanzari de terenuri si hale de tip parter
Oferta potentiald pentru véanzari de terenuri cu cladiri agro-industriale situate in zonele periferice

ale municipiului Zalau si cartierele apartinitoare este de asemenea slab reprezentatd, ceea ce va face ca,
pentru estimarea valorii de piata a proprietéii imobiliare analizate teren + constructii agrozootehnice se vor
utiliza abordarea prin cost §i abordarea prin venit.

Prin urmare, aria compétitivd pentru acest tip de proprictate este formatd din proprietati

comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone considerate similare

din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si economice relativ egale.

Aria de piati din care se vor utiliza proprietatile comparabile din zone diferite , zone considerate

similare cu cea in care se afla proprietatea subiect , din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare , toate
din municipiul Zalau.

4.4.3. Analiza ofertei - inchirieri de hale de productie cu terenuri

Oferta potentiald pentru inchirieri de hale de productie cu terenuri situate in zonele industriale ale
municipiului Zalau este in usoara crestere , datoritd cererii tot mai mari pe piata.

Prin urmare, aria competitivi pentru acest tip de proprietate este formata din proprietati
comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone industriale
considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si economice
relativ egale.

Aria de piati din care se vor utiliza comparabilele este zona “Astralis”, zona ,,Valea Mitii "’si zona
.Dedeman” , zone similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, toate
din municipiul Zalau.

S-au gasit ofertate spre inchiriere, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar
considerat suficient de oferte de terenuri cu hale de productie , 3 dintre ele fiind relevante in comparatie cu
proprietatea imobiliara subiect.

4.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

'Analizﬁnd piata imobiliard a halelor agro-industriale gi pentru depozitare, in zona analizaté si in
zonele industriale considerate similare se gdsesc un numar redus de asemenea proprietiti scoase la vanzare
'si un numar mai mare de proprietati comparabile scoase la inchiriere.

In zonele periferice ale municipiului Zalau , unde se afli si proprietatea analizati, se inregistreaza

-

tranzactii imobiliare de asemenea proprietiti, astfel cd putem spune ci avem o piatd activd. Lacflata
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raportului de evaluare , oferta este mai mic3 decdt cererea , ceea ce inseamni ci avem o piati a
vénzatorilor.

Cu toate c3 in ultima perioad3 se constati o usoara crestere a numirului de hale de depozitare i
hale industriale, cererea este intr-o continui evolutie si tinde si depiiseasci oferta.

Piafa preferd proprietii de tipul proprietatii subiect , puterea efectivi de cumpdrare fiind in cea mai
mare parte reprezentata de investitori (firme si/sau persoane fizice) sau cumpiritori, care intentioneaza sa
achizitioneze proprietdi de tip spatii agro-industriale pentru productie proprie (inclusiv inchiriere), ceea ce
rezultd ci proprietatea subiect poate fi absorbiti de citre piat3.

La data evaluarii, oferta pe piati este mai mica decét cererea si putem spune ci avem o piatad a
vanzatorilor, ceea ce va face ca, pentru estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare analizate teren +
constructie industriald se vor utiliza abordarea prin cost si abordarea prin venit.

4.6. Previziunea absortiei proprietatii subiect in piata '

Trendul pietei imobiliare este in crestere. Constructiile cu asemenea destinatie (hale industriale), se
vand sau se inchiriazd mai greu, respectiv si datele despre ele se gisesc mai greu, numdrul lor fiind mult
mai mic fatd de alte tipuri de proprietiti.

In raport cu proprietatile comparabilele prezentate , proprietatea subiect are ¢iteva caracteristici care

o plaseaza intr-o imagine mai slaba fata de unele dintre ele si pentru care participantii de pe piata nu o prea
apreciaza.

Avind in vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului , proprietatea subiect poate fi

absorbitad pe fondul cererii in usoara crestere pentru astfel de proprietiti imobiliare.

Partea a V - a—- ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare
selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru

necesare aplicarii abordarii de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, Editia 2020 - Glosar, ca fiind: “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere

. . . s pare
fizic, permisd legal, fezabild financiar i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si valoarea
de piata. Analiza celei mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe piata, care este
focalizat asupra proprietatii in cauza. Informatiile generale colectate si analizate pentru a estima valoarea

proprietatii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune utilizari.




in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020 , GEV 630 -

Evaluarea Bunurilor Imobile, pagina 121, paragraf 32 : ,, Analiza CMBU a unei proprietdfi imobiliare este
0 etapd importantd a procesului de evaluare prin care se identificd contextul in care participantii de pe
piatd si evaluatorii selecteazd informafiile comparabile de piatd. In anumite situafii o astfel de analizd
detaliatd este necesard i adecvata.”

Pentru o analizi corectd a celei mai bune utiliziri a proprietitii imobiliare constand din teren si
constructii , se vor lua in calcul doua variante posibile:
* cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

* cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:

- legal permisa (sa respecte legislatia in vigoare, restrictii, reglementiri etc);

- fizic posibila (dimensiune, suprafata, accesibilitate, riscuri, utilitati etc);

°

financiar fezabila (sa genereze fluxuri financiare pozitive);

maxim productiva (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare).

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Proprietatea imobiliara analizati este formata din teren considerat a fi liber cu suprafata de 5.800

mp, situat in zona periferica a municipiului Zalau , zona cartier Ortelec , pentru activitati agrozootehnice cu

regim de construire discontinuu in cladiri de tip hala parter.

Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare analizate, cea mai buna

utilizare va fi determinata de situatia terenului considerat a fi liber, dupi care vom stabilii care este CMBU.

In timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste: permisibilitatea legald, poéibilitatea fizicd,
\\ fezabilitatea financiard i profitabilitatea maximd.

fn cadrul analizei pietei in localitatea Zalau , zona cartier Ortelec si in timpul inspectiei
proprietatii imobiliare subiect s-au observat atat terenuri construite , dar si multe loturi de terenuri libere

pentru constructii rezidentiale.
Utilizdri probabile in mod rezonabil
fn urma unor analize efectuate de evaluator , rezulta urmatoarele:
o Singura utilizare probabili este cea de proprietate agro-industriala.
o Analiza pietei specifice indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.
o Utilizarea ca proprietate agro-industriala este probabild in mod rezonabil.

in continuare vom trece utilizarea mentionati anterior prin toate cele patru teste:

27




Testul de permisivitate legali

Pentru a verifica daca utilizarea agrozootehnica este permisd legal , am avut la dispozitie (atasat

prezentului raport) Certificatul de Urbanism nr. 863 din 25.08.2020 , eliberat de Primarul municipiului
Zalau , amplasamentul proprietatii subiect aflandu-se in zonz D de impozitare fiscala , categoria de
folosinta conform C.F. — curti constructii si livada. De asemenea, in urma analizei vecinititilor nu am

identificat aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea agro-zootehnica.
Ca urmare, considerim ci dezvoltarea agrozootehnica este permisd legal.

Nu s-au identificat nici un fel de constringeri care si afecteze regimul tehnic permis al dezvoltirii.
Testul pentru posibilitatea fizici
Faptul cé in imediata apropiere sunt edificate si alte spatii agro-industriale, aduce suficiente indicii
pentru a considera cd terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile, topografia terenului, existenta tuturor
utilitdtilor (energie electrica) la limita amplasamentului si faptul ca nu se identifica riscuri de producere a
unor dezastre permit edificarea unei constructii agro-industriale, conforme cu standardul zZonei.

Prin urmare, considerim ci dezvoltarea industriala este fizic posibili.

Nu s-au identificat niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asuprea regimului
tehnic permis al dezvoltirii.

Testul fezabilitifii financiare

Este permis legal i fizic posibil construirea unor constructii agrozootehnice , cu o suprafafi
construitd de cca. 500,00 mp.

Potrivit analizei pietei specifice majoritatea constructiilor sunt in regim de inaltime parter. Datoriti
acestui aspect considerim ci constructia posibilii si permisd tipicd este o constructie agro-industriala de tip

parter , cu o suprafa{i construitd de cca. 500,00 mp.

Terenul nu necesita lucriri pentru aducerea la stadiul de teren construibil , refeua electrica fiind la
limita amplasamentului.

Din analiza pietei specifice reiese faptul cd majoritatea constructiilor tranzactionate sau oferite spre
vanzare sunt aseménitoare cu modelul de constructie propus mai sus.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza daca nu ar exista cerere pe piati.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul c3 utilizarea este fezabild financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime

Intrucat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta

utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare (teren

considerat liber), avand in vedere cele mai sus mefionate, cea mai buna utilizare pentru proprietatea
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imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele conditii:

probabilitate rezonabila, justificare
adecvata, permisibilitate legala,

posibilitate fizica, fezabilitate financiara, utilizarea care este maxim
profitabila pentru proprietatea subiect este utilizarea agrozootehnica.

Concluziile analizei celei mai bune utilizdri in varianta de teren considerat a fi
urmétoarele:

liber sunt

® Cea mai buna utilizare a terenului intravilan considerat a fi liber este pentru edificarea unor con-

structii agrozootehnice;
Utilizarea poate fi realizati imediat $i se poate mentine pe termen lung;

Cumpdritorul potential cel mai probabil este utilizatorul final care doregte si edifice o constructie

agrozootehnica si sa o utilizeze pentru activitatea proprie, si intr-un numar mult mai mic, investi-

torii care doresc si edifice o constructie industriala, dupa care s o vandi pentru a marca un profit.
Dezvoltarea ideald este o constructie agrozootehnica de tip parter , cu o suprafati construiti de cca.
600,00 mp.;

Terenul nu necesita lucriri pentru aducerea la stadiul de teren construibil, reteaua electrica fiind la
limita amplasamentului.

5.2. Cea mai bund utilizare a proprietatii construite

Proprietatea imobiliara analizati este formati din teren cu suprafaia de 5.800 mp si constructii
agrozootehnice de tip parter cu suprafata utila totala de 580,00 mp si o suprafata construita desfasurata de
697,00 mp. , situat in zona periferica a municipiului ~ zona cartier Ortelec.

Tinand cont de tipul proprietitii imobiliare , de utilizarea actuali de grajduri pentru animale , de
dotdrile existente §i de amplasarea in zoni. periferica , verificdm utilizarea agrozootehnica a proprietatii
imobiliare subiect , conform cerintelor din definitia CMBU:

o Testul de permisivitate legali
In cazul in care terenul este considerat construit , constructiile edificate de tip hale in regim parter ,
respectd destinatia zonei din punct de vedere legal (legislatia in vigoare, restrictii, reglementiri, etc), este
conformd cu Certificatul de Urbanism nr. 863/25.08.2020 , eliberat de Primarul municipiului Zalau ,
terenul pe care este construitd proprietatea imobiliara subiect avand destinatia de "activitate economica cu
caracter agro-zootehnic”.

o Testul pentru posibilitatea fizicd

Din moment ce constructiile existd pe amplasament , indeplineste condifia de fizic posibild
(dimensiune, suprafatd, accesibilitate, etc), este dotati cu toate utilitdtile specifice, capacitatile acestora

fiind suficiente, constructiile fiind executate si puse in functiune cu toate avizele din jurul anului 1980



o Testul fezabilitifii financiare
In zoni se gisesc si alte ifnobile de tip agro-zootehnic , fiind o zona destinata si activitatilor
agricole , se fac tranzactii si inchirieri, deoarece in piata specifici existi cerere pentru proprietati similare,
deci, este fezabild financiar (presupune ca veniturile provenite din exploatarea proprietitii imobiliare
acoperd cheltuielile de exploatare, conditie care este indeplinits).

o Testul valorii maxime

Deoarece este singura utilizare probabild in mod rezonabil si justificata adecvat, utilizarea pentru
care proprietatea subiect are cea mai mare valoare (maxim productiva) este cea agro-zootehnica.
Concluziile analizei celei mai bune utilizari in varianta de proprietate construita sunt urmitoarele:

Cea mai bund utilizare a proprietatii construite, constand din constructii in regim parter cu teren
este cea de proprietate agro-zootehnica;

 Utilizarea curenta este realizati §i se poate mentine pe termen lung;

o Cumpiritorul potential cel mai probabil este utilizatorul final , din segmentul persoanele fizice sau
juridice care doresc sa desfasoare o activitéte de productie (cu diferite destinatii); ‘

o Contructiile corespund din punct de vedere al compartimentarii si functionalitatii ca fiind ideale
pentru activitati agricole.

e Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare pentru ca nu exista indicatii din piati sau
alti factori care s conduci la concluzia ci existd o alti utilizare care ar maximiza valoarea propri-
etétii subiect evaluarii.

| Astfel concluzionam urmatoarele:
Datoriti faptului c3 proprietatea imobiliara constand din doua hale de tip parter cu teren este situati
in zona periferica a municipiului , in zona destinata si activitatilor agro-zootehnice , nu existd posibilitatea

utilizdrii prezente sau alternative (rezonabile si probabile) a acesteia ca spatiu comercial sau locuinta.

Partea a VI - a — EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Abordiri in Evaluare . )
Pentru a obtine valoarea definitéd de tipul valorii solicitat se pot utiliza cele trei abordari ale valorii

unanim recunoscute si aplicate.
In evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie si se tind cont de cei patru factori care creeazi
valoarea acestora: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumparare.
Principiile importante ale evaludrii care determind functionarea pietei sunt: anticiparea,

schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.




Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, Editia 2020 — SEV 100 Cadrul
General ,pentru estimarea valorii unei proprietdi imobiliare, pot [fi utilizate una sau mai multe abordri
in evaluare.”
Metodologia de evaluare cuprinde trei abordari ale valorii:
o abordarea prin piati (comparatia directa),
o abordarea prin venit si
® abordarea prin cost.
In cazul prezent pentru estimarea valorii de piati asa cum a fost ea definiti anterior, s-a optat pentru
urméitoarele metode de evaluare:
* Abordarea prin venit a fost utilizata deoarece ofertele expuse pe piata pentru inchirieri fiind in
numar considerat suficient pentru estimarea valorii de piata si
s Abordarea prin cost a fost utilizati ca mijloc de verificare a rezultatelor obtinute abordarea prin

venit si ca baza de alocare a valorii pe constructie si teren.

6.1. Estimarea valorii terenului -
Valoarea de piati a terenului este estimati avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

In urma analizei de piatd, cea mai buni utilizare pentru terenul considerat a fi liber este cea de tip
agro-zootehnic , pentru constructie agro-industriale cu regim de construire parter.
Pehtru aplicarea abordrii prin piati in cazul proprietitii imobiliare de tip teren intravilan considerat
a fi liber, criteriul de comparatie, care se utilizeaza in mod frecvent, consta in pretul de vinzare pe mp.
Abordarea prin piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
Comparatia Directa sau Comparatia Vanzarilor, (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor '
ANEVAR Editia 2020 — GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile, para.39) este “procesul de obtinere a '
unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate’.
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020 — GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile (paragrafele 42, 43, 44 si 45, 46 si 47 pagina 122) : |
wPrin informatii recente, in contextul aborddrii prin piafd, se infeleg acele informatii referitoare

la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificdrile intervenite in evolutia pietei specifice sau

. la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin

piatd este cea mai directd §i adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitatd.
Neaplicarea acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suﬁcientg in

conditiile in care acestea puteau fi procurate de cdtre evaluator printr-o documentare corespunzdte
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Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind activele identice sau
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sd fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri immobile comparabile, este conformd
cu prezentele Standarde de evaluare. Evaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietdtile comparabile sunt
reale (adicd pot fi identificate) si cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In
raportul de evaluare trebuie sd se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza
cdrora evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile.”

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piati se face
prin analizarea piefei pentru a gési proprietiti similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majord a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este intr-o
relatie directd cu prefurile unor proprietiti competitive si comparabile.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasta
metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere,
similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele , elemente de comparatie”, diferente care au impact
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Metoda comparatiei directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

e Tehnicile cantitative:

® analiza pe perechi de date;
® analiza datelor secundare;

@ analiza statistici;

® analiza costurilor;
o Tehnicile calitative:
@& analiza comparatiilor relative;
@ analiza tendintelor;
@& analiza clasamentului;
® interviuri. .
Etapele procedurii de bazi in aplicarea abordirii prin piati sunt urmitoarele:

In aplicarea metodei comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele etape:
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Cercetarea pietei pentru a obfine informatii despre oferte de vanzare de proprietdti imobiliare
comparabile cu proprietatea evaluati, in ceea ce priveste tipul proprietitii, data ofertelor,
dimensiunile, localizarea si zonarea.

Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ci datele obtinute sunt reale si corecte, ci
ofertele utilizate existi si ci informatiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ca
proprletatlle comparabile sunt reale (adicd au fost identificate si verificate) si au caracteristicile
fizice conforme cu informatiile scriptice.

Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriv. (Modul de analiza a preturilor proprietatilor comparabile in functle de criteriul de
comparatie adecvat specificului proprietatii subiect, respectiv pret/mp).

Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea analizat3, prin utilizarea elementelor de
comparafie si ajustarea adecvati a prefului de vénzare a fiecirei pi*oprietéti comparabile, iar daci
compararea nu a fost posibil3, s-a procedat la eliminarea proprietitii respective din list.
Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi cea mai buna utilizare.

Analiza rezultatului evaluarii i formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei singure valori
sau a unui interval de valori). Intr-o piatd foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de

valori poate constitui o concluzie mai buna decét o singurd valoare.

Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

“Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale

proprietifii, care determind diferenfele dintre preturile proprietdifilor comparabile” - conform

Standardelor de 'Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2020.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati comparabile pentru a face

aceste proprietati echivalente cu cea de evaluat din punct de vedere al pretului unitar sau total, metoda

aplicata uniform pe toata durata analizei.

Elementele de comparatie au fost verificate fatd de datele pietei, pentru a determina care elemente

sunt sensibile la schimbare si cum afecteazi acestea valoarea,

A

Elementele de comparatie utilizate in grila datelor de piata includ:
Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:

dreptul de proprietate transmis

restrictii legale (reglementare urbanistica)

conditiile de finantare

conditiile de vanzare - reflecti motivatia participantilor la tranzactie

cheltuieli necesare imediat dupa cumpirare




6. conditiile de piati - reflectd modificarile pietei de la data tranzactiei
Elemente de comparatie specifice proprietatii:
7. localizarea
Caracteristicile fizice:
8. Suprafata (mp)
9. Destinatia (utilizarea terenului)
10. Amenajari exterioare (strazi, trotuare)
11. Topografie/relief
12. Utilitati disponibile
13. Forma in plan & deschidere.
La data evaludrii nu au fost identificate tranzactii cu terenuri libere similare cu proprietatea subiect,
in schimb s-au gisit ofertate spre vanzare , expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar
mai redus de terenuri pretabile pentru dezvoltari industriale , 3 dintre ele fiind cele mai relevante in

comparatie cu proprietatea imobiliard subiect.

Sunt analizate trei proprietati imobiliare comparabile , localizate in municipiul Zalau —~ zona
Ortelec. Acestea sunt descrise in cele ce urmeaza:

o Proprietatea comparabila A: teren cu suprafata de 1.500 mp, situat in municipiul Zalau - zona
Ortelec , str. Deleni; regimul acestuia fiind de teren intravilan; accesul se realizeaza direct din
strada asfaltata; utilitatile disponibile sunt la limita proprietatii si constau din: energie electrica , apa
si gaz metan; forma lotului de teren este una regulata; acesta este liber construibil si nu necesita

cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit. Pretul de vanzare cerut este de 15 Euro/mp.

o Proprietatea Comparabila B: Teren cu suprafata de 2.000 mp. , situat in'municipiul Zalau - zona
Ortelec , str. Bujorilor; regimul 'acestuia fiind de teren intravilan; accesul se realizeaza , prin drum
de servitute , din strada asfaltata; utilitatile disponibile sunt situate in apropierea terenului si constau
din: energie eléctrica , apa si gaz metan; forma lotului de teren este una regulata; acesta este liber de

constructii si nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit. Pretul de vanzare cerut
este de 20,00 Euro/mp.

o Proprietatea Comparabila C: Teren cu suprafata de 5.800 mp, situat in municipiul Zalau - zona
Ortelec , gradina Onului; regimul acestuia fiind de teren intravilan; accesul se realizeaza dintr-o
strada amenajata (asfaltata); topografia acestuia este plana; utilitatile disponibile sunt la cca 70,00

ml de limita terenului si constau din energie electrica , apa si gaz metan; forma lotului de teren este




una regulata; acesta este liber de constructii si nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi '
construit. Pretul de vanzare cerut este de 15,00 Euro.

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concretizeaza prin s1m111tud1mle si dlferentel

constatate intre proprietati comparabxle si proprietatea subiect, diferente care au impact asupra valor
proprietatii imobiliare subiect.

-

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul care utilizeaza ﬁle
analiza pe perechi de date (tehnica cantitativa), fie analiza comparatiilor relative (tehnica calitativa),

‘pentru a
obtine valoarea proprietatii imobiliare subiect.

Informatii cu privire la proprietatile comparabilele selectate se gisesc in capitolul anexe unde surit

atasate anunturile integrale. Toate comparabilele utilizate au fost selectate dupi aceeasi cea mai buni utilizaré.

Rationamentul aplicat de ciitre evaluator va conduce inspre comparabila cu caracteristicile fizice,

i . |
juridice si economice cele mai apropiate de cea a proprietatii subiect. 1




In analiza proprietitii subiect in raport cu proprietatile co

mparabile alese vom utiliza Analiza pe
Perechi de date, care consta intr-

un proces in care doud sau mai' multe oferte de piata sunt comparate
pentru a se obtine o indicatie despre mirimea unej singure ajustiri privind o singurd caracteristici. Acesta
tehnica cantitativa este folosita pentru a identifica pentru care elemente de comparatie sunt necesare

ajustari si pentru a cuantifica marimea acestor ajustari.

Grila Datelor de Piata — Comparatia si Ajustarea Datelor de Piata

Comparabila Comparabila
Elemente de comparative Subiect A B Comparabila C
Suprafatd (mp) 5.800 1.500 2.000 5.800

Marja de negociere din piata speci-
fica (%)

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret estimat de tranzactionare
(€&/mp)

| Dréptilde proprictaie irafisn

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

gstrictii-l N
anisti

H e
T

Cuantum ajustare (%)

Cuantum djustdre (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

’ (_fdriéi‘iti-ii'&_Z_i’ﬁvﬁ_tifﬂt%iﬁ:@

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

‘|Conditii:de. vanzaré

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

|Condiuige prats: . -

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

Compérativ cu subiectul Similar Superior SuPedor

Cuantum ajustare (%) 0% -10% . ~10%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 1,80 1,35

Pret ajustat (€/mp) . 13,50 16,2? L 12,15 ——
“ISuprafatd (mip) L 58000 lE L 5005 P L 20600 T s 800 © vt
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pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a folosit o marja de negociere de 10%.

Aplicarea Ajustarilor:

drumului din care se realizeaza accesul si relieful,

aplicate prin utilizarea analizei pe perechi de date si au argumentate astfel:

Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizéte'sunt'oferte de'vanzare si nu tranzactii

14

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste locahzarea, tipul

Toatg ajustirile din Grila datelor de piata aplicate preturilor proprietitilor comparabile utilizate au fost

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii “drept de proprietate transmis’ J‘

restrictii legale (reglementare urbanisticd)”, “conditii de finantare”, “conditii de vanzare”, “conditii dla

piata”, pentru niciuna din cele cinci proprietati comparabile utxhzate deoarece acestea sunt similare ctll

proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

>

Ajustarea pentru “Localizare”.
Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale

-

proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de¢

o

regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate localizari{
intr-o zona. » i

Pentru proprietatea comparabile A nu a fost necesara ajustirea pretului proprietatii comparabile)
deoarece acestea se afld in zona considerata similara cu proprietatea subiect.
Pentru proprietatile comparabila B si C , s-a aplicat o ajustare negativa de 15% (proprietatilé
comparabile localizate in zone considerate superioare proprietatii subiect).
Pentru “Suprafata” s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile A si B (-20%) , deoarece
proprietatea in cauza are o suprafata de 5.800 iar suprafetele comparabilor sunt parcele mai mic
normale pentru constructii rezidentiale.
Pentru “Destinatie” s-au. aplicat ajustiri preturilor proprietatilor comparabile (-15%) , deoarece toaté
aceste comparabile au ca déstinatii rezidentiale

Ajustérea pentru “Amenajari exterioare ale drumurilor de acces”
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci cand
caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprletatlle imobiliare comparabile difera de cele ale
proprietatii subiect.
Pentru proprietatile comparabilé A, B si C nu s-a aplicat ajustiri , deoarece tipul de amenajare al

drumurilor din care se realizeaza accesul este din asfalt , similar cu cel al proprietatii subigtt.

Ajustari pentru “Topografie/Relief”.
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este cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliari subiect i
asupra pretului céreia s-au efectuat cele mai mici ajustdri. In grila datelor de piata acest aspéct este reflectat si
de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si cuantumul mic indica asemanarea proprietatii
comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul ajustarilor este mai mic, ¢

atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea subiect.

“Proprietatea Comparabila A” are caracteristicile cele mai apropiate de propnetatea subiect, aceasta
comparabila avand si ajustarea bruta procentuala cea mai mica (25,00%) si numarul ajustarilor aplicate ce

mai mic (4) , rezultand o valoare de piata de 7,00 euro/mp.

analizat este: 5.800 mp x 7,00 euro/mp = 40.600 euro , rotunjit 40.500 euro. ' i

6.2. Ahordarea prin Venit

(profit brut sau net, chirie bruti sau neti, redeventd, rentd netd, flux de numerar net, venit net din

exploatare etc.) in valoarea activului (valoarea de piati sau valoarea de investitie).

merar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizar,

Pentru proprietatile comparabila A , B si C a fost necesara ajustarea pretului , deoarece aceste

proprietati comparabile difera de propnetatea subiect prin acest element de comparatie.

Proprietatile comparabile A , B si C au fost ajustate negativ cu -5%,

[

deoarece aceste proprietati-
comparabile sunt plane , fata de cea a proprietatii subiect , teren cu panta lina.
Pentru “Utilitati Disponibile”,

-10%

au fost aplicate ajustirt pretului proprietatilor comparabile A si B de
deoarece au apa si gaz metan in plus fata de proprietatea subiect iar pentru comparabila C de
-15% deoarece are utilitsti la cca 70 ml de limita de proprietate.

Pentru “Forma in Plan & Deschidere”, nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile

'y

deoarece nu difer fai de proprietatea subiect prin acest element de comparatie.

Pentru “Cheltuieli necesare aducerii la stodiul de teren construtbtl”, nu au fost necesare ajustifi

niciunei dintre proprietitile comparabile deoarece toate sunt terenuri libere, la fel ca proprietatea
subiect.

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinati de ~proprietatea imobiliard comparabils” care

Analizand proprietatile comparabile si ajustarilé aphcate asupra preturilor acestora, se constata ca

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de piata a terenului liber in suprafata de 5.800 mp;

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de venit viitoare

Abordarea prin venit are ca scop analiza capacititii proprietitii imobiliare de a genera fluxuri de nu-




Valoarea proprietitii cu potential de a genera venituri este estimati in relatie cu beneficiile viitoare
anticipate care pot fi obtinute din exploatarea acesteia (conform principiului anticiparii).

fn abordarea prin venit sunt inscrise diverse metode de evaluare, toate avind drept caracteristics
comuna faptul cd valoarea se bazeazi pe un venit realizabil, care ar putea fi generat de citre un investitor al
proprietitii subiject.

Metoda Capitalizarii Venitului:

* un venit reprezentativ dintr-o singuri perioadd (de obicei anual) se imparte la o rati cu toate
riscurile incluse sau o rati de capitalizare totald sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului
pentru a obtine o indicatie asupra valorii. |

se bazeazi pe vanzirile si inchirierile proprietatilor imobiliare similare in ceea ce priveste
‘ caracteristicile venitului si asteptirile viitoare pentru proprietatea imobiliard subiect.

nu necesitd previziuni explicite ale evolutiei venitului anual utilizat, deoarece cresterea speratd a

acestuia este reflectati in rata de capitalizare estimati in mod uzual in baza informatiilor de piata,

din vanzarile si inchirierile comparablle

Capitalizarea venitului - metods utilizati pentru a converti venitul dintr-un singur an intr-o
indicatie a valorii proprietitii, tntr-un singur pas, utilizind in cazul prezent procedura:

prin impdrtirea venitului estimat cu o rati de capitalizare adecvati acestui tip de venit.
Formula capitalizirii venitului este urmitoarea:
Venit
Rata de capitalizare

Valoarea proprietitii (Vp) =

Etapele aplicirii metodei capitalizirii din cadrul Abordirii prin venit sunt:

Se estimeaza Venitul Brut Potential (VBP) - venitul total generat de o proprietate imobiliari, in

conditiile unui grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de

exploatare.

© Se estimeaza Pierderile din neocupare si din neincasarea chiriei - alocare pentru diminuarea
venitului poténtial generat de proprietatea imobiliars, atribuibild neocupirii totale a proprietaii,

schimbdrii chiriagului si/sau neplitii chiriei.

® Se estimeaza Venitul Brut efectiv (VBE) - venitul total anticipat a fi generat de o proprietate

imobiliard, dupi deducerea alocérilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei,
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* Se estimeaza Cheltuieli de exploatare - cheltuieli periodice necesare pentru a mentine proprietatea

imobiliard si a continua generarea de venit brut efectiv, presupunind un mana
competent.

gement prudent si

Cheltuielile de exploatare includ: cheltuieli fixe, cheltuieli variabile, alocare pentru inlocuire.

- Cheltuielile fixe - nu depind de gradul de OcCupare a proprietitii (nu variazi in functie de
acesta) si trebuie plitite indiferent daci proprietatea este ocupati complet sau numai partial;
cheltuielile fixe includ: impozitele, taxele pe proprietate (constructii, teren, dotiri si

amenajari), asiguriri, alte cheltuiel.

- Cheltuieli variabile - se modifici in functie de gradul de ocupare a proprietétii sau de volumul
serviciilor prestate; Cheltuielile variabile includ: cheltuieli de management si administratie,
comisioane pentru Tnchirierg, utilitdti - electricitate, gaz, apd, canalizare, incélzire, aer
conditionat, sélarii, curifenie, repara;ii. ale constructiilor, amenajari interioare (renoviri), in-

tretinerea spatiilor de parcare, diverse: administrative, securitate gi paza, salubritate.

- Alocarea pentru inlocuiri - se referi la reparatia si inlocuirea unor elemente si se calculeazi
pe baza unei cote din costul de inlocuire a elementelor respective, in functie de durata de

viatd rimasi estimati a acestora.

* Cheltuieli de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocirilor pentru inlocuiri
Rata cheltuielilor de exploatare = Cheltuieli de exploatare/VBE

© Se estimeazid Venitul Net din Exploatare (VNE) - prin deducerea din venitul -brut efectiv a

cheltuielilor de exploatare aferente proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului.

(VBP - Pierderi din neocupare si din neincasarea chiriei ) = (VBE - Cheltuieli de exploatare) = VNE
o Se estimeaza Rata de Capitalizare (c) corespunzitoare tipului de venit utilizat.
- Rata de capitalizare ,,c” - reprezinti relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piatd
si rezultata dintr-o analiz3 a vanzirilor, repectiv a inchirierilor pentru proprietiti comparabile.

Rata de capitalizare reprezinti castigul sau ,randamentul”, exprimat in procente din pretul de
vénzare, pe care un investitor tipic il astepti, care reflecti valoarea banilor in timp, precum si
recompensa pentru-riscul asumat de citre proprietar.

® Seimparte Venitul Net din Exploatare la Rata de Capitalizare (VNE / ¢) si se obtine o indicatie

cu privire la Valoarea Proprietiitii Imobiliare.
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EtapaI - Analiza Comparatiilor Relative pentru estimarea chiriei/mp:

Chiria de Piatd este “sumq estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar puteq fi

inchiriat, la datq evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere adecvate,

intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat Jfiecare tn cunos-

tintd de cauzd, prudent si Jard constrangere” - Conform Sta_indard de Evaluare — Tipul ale Valorii, paragra-
ful 40, pagina 50 din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020,
S-au utilizat urmatoarele comparabile;

- Proprietatea Comparabila A — spatiu comercial — hala sj parcare , in municipiul Zalau , b-

dul M. Viteazul , langa Dedeman , pret pentru inchiriere 1,00 euro/luna);

- Proprietatea Comparabila B - spatiu ~ hala si birouri , in municipiul Zalau , str. Lupului
(zona Valea Mitii) , pret pentru inchiriere 1,00 euro/luna;

- Proprietatea Comparabila C - spatiu — in incinta unui.atelir » in municipiul Zalau , zona
Astralis , pretabil pentru atelier mobila , etc. , pret pentru inchiriere 1,00 euro/luna,

Avind in vedere chiriile practicate la spatii similare in municipiul Zalau (vezi ofertele atasate) ,

Starea tehnica a clidirilor , nivelul finisajelor , dotirilor cu utilitati ,» amplasamentul , suprafetele (scazand

TVA-ul si marja de negociere) , estimez o c.h'irie medie Iunara obtenabili de 464 euro/lund (echivalent
0,80 euro/mpSu/luna).

Etapa' a Il - a - Obtinerea Ratei totale de Capitalizare
Conform revistei publicata de catre ANEVAR » VALOAREA oriunde este ea” , r. 25/12.2019 ,
Rata de capitalizare estimata pe baza informatiilor din piata , pentru constructii industriale , se incadreaza

in intervalul 8,75 — 10,75. Pentru proprietatea in cauza , evaluatorul a ales o rata de capitalizare de 9,25%.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII / ACTUALIZARK VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE | VALOARE
0 1 2 3

Chirie lunara estimata euro/mp/Su ‘ 0,80
Suprafata utila de calcul mp/ chirie lqnara euro | _ Mp. - . 580 464
Venit Brut Potential Anual - VBP: 7 i -0 eof o o EUOR" .- .- . ] - 5,568
Grad de neocupare % din VBP ‘ ]0% 957
Venit Brut Efectiv-VBE - - -~ - .- L _VBP-Gradul de neocupare. | - - 1/ 5011
Cheltuieli fixe: EUR | /4375
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Cheltuieli cu impozitul pe cladire EUR -300 -300

Cheltuieli cu asigurarea EUR -75 : -75

Cheltuieli variabile: EUR -100

Cheltuieli cu managementul proprietatii EUR -100 -100

Cheltuieli cu utilitati EUR 0 0

Cheltuieli reparatii - intretinere : EUR 0 0

Alte cheltuieli (comisioane, diverse) EUR 0 0
Alocarea pentru inlocuiri . EUR _

VenitNet Amual ZVNE~ "~~~ T [T pgrR. 4.536

Rata de capitalizare "'c" 8,75 -10,75% 9,25%

T g3
EAPR i >

SRR

stabilizat

aferent unui singur an, existand suficiente informatii de piatd despre oferte de inchiriere si un numar mai

In cazul prezent s-a utilizat Metoda capitalizarii venitului pentru a putea estima un venit
redus de oferte de vanzari de proprietiti imobiliare comparabile.
Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa

din: doua constructii agrozootehnice (hale) cu terenul aferent in suprafata de 5.800 mp. , estimata prin

Abordarea prin venit este: 49.000 euro.

6.3. Abofdarea prin Cost
Abordarea prin Cost este acea abordare a evaluirii fundamentati pe principiul substitutiei, conform

cdruia niciun cumpiritor prudent nu va plati mai mult pentru o propriétatc imobilijara decat costul de a
obtine imediat un amplasament si de a edifica o constructie similara pe acesta, cu atractivitate si utilitate
echivalente.

Abordarea prin Cost presupune ci terenul (considerat a fi liber) si constructiile sa fie evaluate
separate, la care se adaugi (daci e cazul), profitul dezvolfatorului imobiliar.

Prin aceastd abordare se realizeazé o defalcare teoreticd a proprietitii imobiliare pe componentele
sale — teren si constructie. Acesta defalcare este pur teoretica, deoarece participantii pe piata vand
drepturi asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri si cladiri.

Procedura Abordarii prin Cost:

® Se estimeaza costul realizirii unui substitut al constructiei existente
¢ Din acest cost (cost de reconstruire/inlocuire al constructiei), estimat la data evaluirii, se scad toate
deprecierile acesteia.

e Se adduga la acest rezultat valoarea terenului si rezulti o indicatie a valorii dreptului pra

7o

proprietitii imobiliare subiect,




Relatia de calcul:
Valoarea Cladirii = Cost de inlocuire - (Depreciere fizica + depreciere Junctionali + depreciere

externd).

Etapele parcurse in aplicarea Abordarii prin Cost,

Teren cu suprafata de 5.800 mp si 2 hale (constructii agrozootehnice) de tip parter:

Etapd I - Evaluarea Terenului

Se bresupune ca terenul considerat a fi liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat

anterior prin metoda comparatiei directe, care aplici informatiile din piatd urmdrind raportul cerere -
ofertd pe piafa imobiliari, Aceasta se bazeazi pe analiza preturilor in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, in urma analizirii ofertelor de terenuri libere in zond analizata si in zone considerate similare din
punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare. Tinand cont de elementele de comparatie precum localizarea,

suprafata, dotarea cu utilitéti, posibilititi de acces si utilizare, a fost estimata valoarea de piata a terenului
considerat a fi liber 1a 7,00 euro/mp, echivalent 40.500 euro.

Etapa II - Stabilirea tipului de cost adecvat
Tinand cont de vechimea sj tipul cladirilor , se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul

de inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne).
Costul de inlocuire => costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii, o

constructie similard care oferi o utilitate echivalentii cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale si

tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.
Estimarea costului de inlocuire a clidirii se determind prin stabilirea costului prezent (costul de

inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de deprecieri: fizic, functionaly si externd.

Etapd I - Estimarea Costurilor Directe si Indirecte ale Cladirii
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii supus evaluarii s-au

parcurs urmatoarele etape:

v’ inspectarea cladirii pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico - constructive ale acesteia;

v" documentarea privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea schitelor functionale, puse la
dispozitie de reprezentantul proprietarului, preluarea dimensiunilor din datele furnizate de ciitre acesta si
stabi'lirea in baza acestora a caracteristicilor tehnico - constructive ale cladirii;

v’ cercetarea cladirii la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a
cladirii si a subansamblelor componente;

v’ s-a efectuat incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de evaluare;

v’ s-a elaborat faza de evaluare si s-au determinat valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categ

lucrari;




v’ s-a calculat valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog;

v calculul costului de inlocuire brut total s-a calculat prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata

construita desfasurata totala a cladirii;

v’ s-a actualizat valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus;

v s-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita

deprecierii fizice si externe care au afectat constructia; deprecierea functionala nu s-a aplicat, cladirea
analizata corespunde din punct de vedere al compartimentarii si al functionalitatii.

v’ estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare
datorita deprecierilor.

In procedura de estimare a costului de inlocuire s-a utilizat metoda costurilor unitare, utilizand ca

sursa de costuri unitare Cataloagele de preturi 1965 din Colectia de evaluare rapida a constructiilor —
editura Matrix Rom 1995

S-au utilizat Indicii de actualizare pe trim. II 2020 a Corpului Expertilor Tehnici din Romania
(CET-R) — Buletin documentar »Expertiza tehnica nr. 150/2020”

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE GRAJD (HALA NR. 1)
Catalog de reevaluare nr. 115 , Fisanr. 7

DATE DE BAZA:

Arie desfasurati de calcul: 427 mp;
Inaltime: H = 2,50 m;

Finisaje: normale .

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
44. Tabel cu_indicatorii _valorii de inlocuire

T : at
' ANLL L2 AL | lex amp ) S lei)
- Constructii 427 340 145.180
- Instalatii electrice 25 10.675
- Instalatii sanitare - -
Total : _ 155.875
4.5 Corectii
- pentru invelitoare tigla si 427 15 6.405
placi ond. azbociment ' 1
Total la 01.01.1965 162.280
Coeficient actualizare 2,59 420.305
Depreciere fizica reala 65% -273.198
Depreciere economica 25% -22.066
Depreciere functionala - - 7
Valoare rimasia actualizati 125.000




FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE GRAJD (HALA NR. 2)
Catalog de reevaluare nr. 115 , Fisanr. 7

DATE DE BAZA:

Arie desfisurati de calcul: 270 mp;
Inaltime: H = 2,20 m;

Finisaje: normale .

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4_‘.4f f!fabgl_ cu ir_xdi_cgto;ii ‘valorii _de inlocuire

ategori S fata Valo:
- Constructii 340 91.800
- Instalatii electrice 25 6.750
- Instalatii sanitare - -
Total 98.550
4.5 Corectii
- pentru invelitoare tigla | 270 | | 15 | 4.050
Total la 01.01.1965 102.600
Coeficient actualizare 2,59 265.734
Depreciere fizica reala 75% -199.300
Depreciere economica 25% -16.608
Depreciere functionala - -
Valoare rimasi actualizati 50.000

Estimarea Deprecierii si sciderea acesteia din costul de inlocuire, pentru a determina costul net.
In teoria si practica evaludrii existd trei forme ale deprecierii:

Deprecierea => pierdere de utilitate a unui activ cauzati de deterioriri fizice, de modificari
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de modificiri ale mediului inconjuridtor, care se
concretizeazi intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea fizicd => o pierdere de utilitate cauzati de deteriorarile fizice ale activului sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizirii in conditii normale, care se concretizeazi fntr-o
pierdere de valoare. Reprezinti uzura generati de folosirea regulati a constructiei si de impactul factorilor
atmosferici asupra acesteia.

Deprecierea functionala => o pierdere de utilitate cauzati de ineficienta activului subiect in

comparatie cu substitutul siu, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare; o deficientd a constructiei, a

materialelor sau a proiectului care diminueazi functiunea, utilitatea si valoarea constructiei.

Deprecierea functienala nu s-a aplicat, nu s-au constatat deficiente ale constructiei, a materi

sau a proiectului care diminueazi functiunea, utilitatea si valoarea constructiei (fiind in concordanta ¢u




cerintele si preferintele pietei).

Deprecierea externi (economicd) => o pierdere de utilitate cauzati de factori din exteriorul

activului, In special factori legati de modificirile in cererea si oferta produselor realiza

te cu aportul aceluj
activ, care se concretizeazi intr-

0 pierdere de valoare; afectarea temporard sau permanenti a utilititii sau
vandabilititii unei constructii sau a unei proprietiti din cauza. unor influente

negative exterioare
proprietitii,

DEPRECIEREA DIN CAUZE EXTERNE - CAPITALIZARE PIERDERE DE VENIT

ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE VALOARE
0 1 2 3
Diferenta de chirie lunara 0,55euro/mp/Su
Suprafata utila de calcul mp/

ierdere chirie lunara euro Mp 580,00 mpSu| 319 euro/luna
Pierdere Venit Brut Potential Anual = VEP - ST VEUR Y __3.828
Grad de neocupare % din VBP 10% 383

ARSI T |~ 'VBP-Gradul de neocu- || . - PR DR N
Pierdere Venit-Brut Efectiv : VBE = * 1ot U pare T 3,448
Cheltuieli de exploatare (8% din VBE) EUR -275
Pierdere Venit Net Anual= VNE.- = -, e BUR - N R L3170

Ra_tq_ tofqla ‘?? cap_;'tali;are ¢!
DEPRECTERE EXTERN

- Depreciere Externa = . - 25% ' | sau | 34.500 EURO

Aceastd valoare s-a obtinut capitalizﬁnd pierderea din diferenta de chirie intre zona industriala a
municipiului Zalau si zona Ortelec-Zalau , unde este amplasati proprietatea subiect.

Chiria de piata in localitatea Zalau — zona Ortelec pentru proprietai similare a fost estimata la 0,80

euro/mpSuy, iar in municipiul Zalau pentru proprietiti similare este cuprinsa intre 1,00 euro/mpSu/luna —

2,00 euro/mpSu/luna (conform analizei comparatiilor relative pentru estimarea chiriei
venit).

— din abordarea prin

In cazul prezent s-a estimat o chirie medie de 1,55 euro/mp pentru municipiul Zalau.

Diferenta-de chirie intre municipiul Zalau si zona Ortelec-Zalau este de 0.55 euro/mpSu/luna.
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Etapa a 1V - a - Adiugarea valorii terenului la Costul de Inlocuire Net al tuturor constructiilor

(cladiri si constructii speciale) de pe amplasament = valoarea dreptului absolut asupra proprietatii

imobiliare subiect. Aceasti etapé este specificd numai in cazul evaluirii proprietitilor imobiliare compuse

din constructii si teren.

S-a adiugat valoarea estimata a terenului considerat a fi liber de 40.500 euro si rezulti o indicatie

a valorii dreptului asupra proprietitii imobiliare subiect.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate |

compusa din: doua hale (cladiri agrozootehnice) si Teren in suprafata de 5.800 mp, estimata prin

Abordarea prin Cost este: 76.500 euro.

Partea a Vil - a - ANALIZA REZULTATELOR S CONCLUZIA ASUPRA VALORI}

7.1. Analiza rezultateior
Analiza rezultatelor evaluirii §i formularea concluziei asupra valorii poate fi sub forma unei singure

valori sau a unui interval de valori.
Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

In cadrul acestui capitol se stabileste valoarea de piata , prin respectarea prevederilor Standardelor
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2020.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor sunt criteriile pe baza cirora se formeazi opinia

finald, clard si fundamentata asupra valorii. ‘

Adecvarea ~ prin aceasti metod3 evaluatorul Jjudecd cit de pertinentd este fiecare metoda, scopului
§i utilizarii evaludrii.

Precizia unei evaludri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare si de inchiriere ale propnetatllor comparabile.

Cantitatea i calitatea informatiilor

Adecvarea §i precizia influenfeazi calitatea, cantitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie
comparabild sau de o anumiti metod3.

/f
Analiza rezultatelor si valorile obtinute prin aplicarea metodele de evaluare sunt:
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L Abordarea prin Venit

Vienie= 238.500 lei , echivalent 49.000
EURO

Adecvata: DA - s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a folos; aceasta abordare,
Precisa: DA - datele au fost preluate din ofertele expuse pe piata pentru vanzare sj inchiriere,

neavand informatii despre tranzactii s contracte de inchiriere cu proprietati similare.
Cantitatea si calitatea informatiilor: datele au fost preluate din ofertele expuse pe piata pentru

vanzare si inchiriere — acestea fiind in numar mediu pentru ofertele €Xxpuse pentru inchiriere si in numar
redus pentru ofertele €Xpuse pentru vanzare.

IL. Abordarea prin Cost Veost= 372.500 lei , echivalent 76.500 EURO

Adecvata: DA - ca mijloc de verificare a rezultatelor obtinute prin abordarea prin venit si ca baza de
alocare a valorii pe constructie s teren,

Precisa: DA - suprafetele au fost luate din documentele puse la dispozitie de catre reprezentantul
proprietarului , costurile unitare s; calculale au fost efectuate pe baza costurilor de inlocuire — Cataloagele
de preturi 1965. Datele si calculele se considera corecte.

Cantitatea si calitatea i’nfofmatiilor: Relativa - Sursa inforﬁnatiilor pentru costuri unitare este

unica , dar de incredere si satisface criteriul "cantitatea informatiilor”.

Datorita faptului ci piata chiriilor este mai bine repfezentaté, consider ca abordarea prin venit este
mai adecvati decat abordarea prin cost.
Avand in vedere atat cahtitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate,
cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii, evaluatorul opineaza ca:
ABordarea cea mai ‘adecvgté in cazul prezent este Aberdarea prin venit , in urma aplicdrii céreia
Valoarea de piati a proprietifii imobiliare subiect compusa din: 2 hale (constructii agrozootehnice) si

Teren in suprafata de 5.800 mp a fost estimatd la:

[ 49.000 EURO, echivalent 238.500 lei ]

o  Cursul valutar utilizat este de 4,8705 lei/euro , valabil la data evaluarii 28.09.2020.

7.2. Concluzia asupra Valorii

In urma evaluarii efectuate , a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, analizand
valorile obtinute prin cele doua abordari ale evaluarii (abordarea prin venit si abordarea prin cost), care
sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru , anticipirii beneficiilor sau
substitutiei , in opinia evaluatorului , Valoarea de piata , rezulta prin Abordarea prin venit este cea mai
adecvata , tinand cont de tipul valorii determinét de scopul evaluarii si de disponibilitatea datelor de fhtrare

si a informatiilor pentru evaluare , este :




Vyenit = 238.500 lei , echivalent 49.000 EURO

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

® Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul

raport de evaluare , fiind o valoare obtinuta prin Abordarea prin venit , motivata de njvelul

preturilor pe piata imobiliara a municipiului Zalau-zona Ortelec;

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport de evaluare;

® Valoarea prezentata include si valoarea terenului;

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

¢ Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasta valoare in functie de raportul cerere/oferta
valabil la data tranzactiei.

ANEXE - Prezentare
* Acte de Proprietate:
- Extras de Carte Funciara;
* Documentatia Cadastrala:
- Plan de incadrare in zona,
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
- Certificat de Urbanism nr. 862 din 15.08.2020.
* Surse de informatii:
- Comparabile utilizate - Oferte de vanzare terenuri
- Comparabile utilizate - Oferte de inchirieri hale

- Fotografii proprietate imobiliara: Constructii cu terenu] aferent

Intocmit, Data raportului:
Dehelean Gheorghe 02 Octombrie 2020
Membru EPI /ANEVAR Anexa3_la HCLNr. 320 |
din 28, 5omblue. Lo/
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