MUNICIPIUL ZALAU

CONSILIUL LOCAIL
450016 - Zalaiu, Piata Iuliu Maniu nr.3, Judetul Sala
Telefon: (40)/260/610550 Fax (40)/260/66186%

hittp //www. zalausj.ro e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARARE NR. 141
din data de 16 mai 2016
Privind aprobarea vanzdrii prin licitatie publicd a unui imobil - teren situat in
Municipiul Zaldu, str. Closca, nr.2/A, teren intravilan in suprafatd de 360 mp,
proprietatea privatd a Municipiului Zaldu

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere referatul Directiei Patrimoniu nr. 32942/11.05.2016,
adresa nr.48642/24.08.2015; Planul de amplasament si delimitare a imobilului,
extrasul de carte funciard pentru informare nr. 66071 Zalau; Certificatul de
urbanism 423/18.04.2016.

- Hotirarea Consiliului Local al Municipiului Zalau nr. 284 din 09
noiembrie 2015 privind aprobarea efectudrii operatiunilor de dezmembrare in
vederea constituirii si atestarii la domeniul privat a unui teren situat pe str.
Closca;

- Rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

- Raportul de evaluare cuprinzdnd valoarea de piatd a imobilelor
proprietatea privatd a Municipiului Zalau intocmit de evaluator autorizat
ANEVAR Dehelean Gheorghe;

- in temeiul art. 36 alin. (2) lit. ¢) si alin. (5) lit. b), art.121 alin. (1), art.
123 din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, cu modificarile
ulterioare ;

- Viazand prevederile art.553 alin. (4) din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil;

- in baza art. 45 alin. (3) din Legea 215/2001 privind administratia publica
locald, republicata.

HOTARASTE:

Art.1. Aprobarea vanzarii prin licitatie publici a imobilului — teren,
situat in Municipiul Zalau, str. Closca nr.2/A, cu categoria de folosinta — curti
constructii, teren intravilan imprejmuit, identificat in CF nr. 66071 Zalau, nr.
cadastral 66071, in suprafatd de 360 mp, proprietatea privatd a Municipiului
Zaldu, identificat in Anexa nr.1 la prezenta hotarare.

Art.2. Insusirea Raportului de evaluare intocmit de cétre evaluatorul
Dehelean Gheorghe, membru ANEVAR, pentru evaluarea imobilului aratat la
art.1, conform documentatiei din Anexa nr. 2.

Art.3. Aprobarea Caietului de sarcini privind conditiile de vénzare prin
licitatie publica deschisa a imobilului descris la art.1, ce constituie Anexa nr. 3
la prezenta hotarare.



Art.4. Pretul de vanzare de la care porneste licitatia publica este de
55.200,0 lei, inclusiv TVA, reprezentand pretul de piata stabilit prin raportul de
evaluare intocmit de evaluatorul Dehelean Gheorghe (Anexa nr. 2) si cuprinde
si cheltuielile ocazionate cu evaluarea.

Art.5. Pretul de vanzare al imobilului se va achita integral, in termen de
maxim 60 de zile de la data adjudecirii, sub sanctiunea anularii adjudecarii si
reludrii licitatiei .

Art.6. Contractul de vinzare cumpdrare in forma autentica se va incheia in
maxim 60 de zile de la data licitatiei publice.

Art.7. Cheltuielile privind intocmirea in forma autentica a contractului de
vanzare - cumpdrare, respectiv notarea in evidentele C.F. se suporta de catre
cumparator.

Art.8. Se mandateazi Primarul municipiului Zalau s& desemneze prin
dispozitie membrii Comisiei de licitatie publica in vederea vanzarii precum si
consilierul juridic care va semna in numele si pe seama Municipiului Zalau
contractul de vanzare - cumpdrare in forma autentica, in conditiile aprobate prin
prezenta hotarare.

Art.9.Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza
Directia Patrimoniu.

Art.10. Prezenta hotarare se comunica cu:

-Institutia Prefectului judetului Salaj;
-Primarul Municipiului Zalau;
-Directia Economica;

-Directia Patrimoniu;

-Directia Administratie publica locala.
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR.11

Scara 1:300
Nr. cad, Suprafata masurata Adresa imobilulul
bbo:”, 360 mun. Zalau, str. Closca, nr. 2/A
Cartea Funciara . | 1 | uat [ zatau - INTRAVILAN |

X= 352463.4842 Y= 633215.1520
¥= 352475.1700 Y= 633211.8200
X= 352493.5680 Y= 633207.0153
X= 352492.4100 Y= 6332019016
X= 352490,3987 Y= 633194.9108
X= 352460.2516 Y= 633205.2244

A. Date referitoare la teren

INr. C de Suprafata
parcela m [mp] Mentiuel
1 Cc 360 Teren intravilan imprejmuit
Total 360
B. Date referitoare la constructil
GCod Destinatia e Ta sol por———
TIRes ST SALAT
=IVILI LI DI}\[“CA r 1A
= -consilier cadastm AR
obilulul = 360 mp . ]
uprafata din act = 360 mp
Inspector: e
Confirm Introducarea imobliulul In baza de date integrata <l atribuirea numarulul cadastral
Semnatura sl parafa
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CARTE FUNCIARA NR. 66071 Comuna/Oras/Municipiu: Zsisw

+ Certific c@ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrats
de acest birou,
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor Jjuridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiy nilor, iar informatiile prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.
S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 211,262,

Data solutlondrii, Asistant—mgisn'ator, Referent,
22/12/2015 PAL BALOGH
Data gliberiril,
S o M B
(parafa|dl semniitura) L‘ W Ms#-W!A‘ ‘i
et L _.“ }
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CARTE FUNCIARA NR. 66071 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

.;; EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ncerers] 30696
gf pentru INFORMARE e |12

-  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ
sewmanamownd  picol de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

Diatinart wonibath

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intravilan
Adresa: Zalau, Strada Closca, nr. 2/A

Nr | Nr.cadastral
crt | nr.topografic Suprafata* (mp)

Al 66071 360

Observatii / Referinte

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale

39686 / 03.12.2015
Act administrativ nr. Hotéirérea nr. 284, din 09.11.2015, emis de Consiliul local al Muncipiulul Zaldu, adresa nr.

9223/20.11.2015 emis de Institutia Prefectului Judetului S#laj, documentatie cadastrald
B2 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal/1 Al |
1) MUNICIPIUL zaLAU, CIF: 4291786, domeniu privat

‘Observatil / Referinte

C. Partea III. SARCINI

Inscrierl privind dezmembramintele dreptului de pro rietate,
drepturile reale de garantie ';Iulﬂﬂ:lnlp P Observatil / Referinte

NU SUNT
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CARTE FUNCIARA NR. 66071 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

TEREN intravilan
Adresa: Zalau, Strada Closca, nr. 2/A

Anexa Nr. 1 la Partea I

Suprafata
Nr. cadastral | masurata Observatll / Referinte
(mp)*
66071 360 -

i

85743

Date referitoare la teren

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

63356

63355

66071

- - " -
oo inara) supratata (mp) | N | Ne | Ne- Observatil / Referinte
1 curti DA 360 - - - TEREN INTRAVILAN IMPREIMUIT
constructii
Lungime Segmente

1) Valorlie lungimilor segmentelor
sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct
inceput

Punct
sfarsit

Lungime

segment " (m)

12,2

10,4

31,9

7.3

5,2

Qn|plwiN|=

i jwiNn

19,0

** Lungimile mentelor sunt d.etarmlnm in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia 10 centimetrl.
bt Digl:mta :Iengm puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 10 centimetri.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legill Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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RAPORT DE EVALUARE
A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN
Municipiul Zalau , Str. Closca , nr. 2/A , judetul Salaj

Destinatarul lucririi: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU
Solicitantul lucririi: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

Executantul lucrarii: S.C. DEMED EXPERT SRL prin ing. DEHELEA
GHEORGHE - evaluator ANEVAR

FEBRUARIE 2016




Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau , str. Closca , nr. 2/A , judetul Salaj , zona centrala.

1. CERTIFICARE

Referitoare la :
« Eyaluarea proprietatii imobiliare - Teren intravilan , situat in municipiul Zalau , str. Closca , or.
2/A , judetul Salaj , zona centrala , in vederea estimarii valorii de piatd”.

Destinatarul lucrarii este MUNICIPIUL ZALAU , in calitate de proprietar.

Fata de prezentul raport de evaluare precizez:

Afimatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si concrete;
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt limitate numai de
ipotezele si concluziile limitative §i se constituie ca analiza nepartinitoare;

e Nu am nici un interes actual sau de perspectivé fatd de proprietatea ce face obiectul
acestui raport , nu am nici un interes personal §i nu sunt partinitor fad de vreuna din
partile implicate;

e Contractarea lucrdrii §i remunerarea evaluatorului nu s-a ficut in functie de exprimarea
unei valori prestabilite sau carc ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat
dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

e Acest raport de evaluare nu s bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime, solicitare venita din partea beneficiarului sau altor persoane care¢ au
interese fatd de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut legat de proprietate;

e fin deplina cunostintd de cauzi, analizele, opiniile i concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerinele Standardelor de Evaluare ANEVAR — editi
2014 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexd la Statutu
asociatiei profesionale ANEVAR (al cirui membru sunt);

e Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate f
insotita de verificarea lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR — editi:
2014 — SEV400;

e In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atat pentru sectiunea “evaluarea proprietafilo
imobiliare”, cit si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi”.

Evaluatorul detine polita de asigurare a raspunderii profesionale;
Declar pe proprie raspundere ci nu am cazier si nu am suferit condamnari pentr
infractiuni prevazute de lege; .

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent s efectuez acest raport de evaluare;

Ing. Dehelean Gheorghe — evaluator ANEVAR , cu legitimatia nr. 12039
- expert tehnic judiciar in specialitatea constructii.

DEHELEAN

Zalau , 15.02.2016 {




Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau , str. Closca , nr. 2/A judetul Salaj , zona centrala.

2. ELEMENTE GENERALE

3.1.Obiectivul evaludrii

Obiectivul evalusrii il reprezinta: Terenul intravilan , situat in municipiul Zalau , str. Closca
,nr. 2/A , judetul Salaj , zona centrala.

3.2. Scopul evaludrii

Evaluarea proprietatii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piata.

Scopul evalurii este estimarea valorii de piata actualizate la nivel de preturi Februarie
2016 a proprietafii imobiliare , fara cuantificarca elementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul evaludrii
Utilizatorul evaludrii este MUNICIPIUL ZALAU , cu sediul in municipiul Zalau , P-ta

[ulin Maniu , or. 3, judetul Salaj , cod fiscal 4291786 , reprezentat prin ing. Capalnasiu S.V.
Radu , in calitate de primar , Potrovita Stelian , in calitate de secretar si de ec. Cuibus
Mariana , in calitate de director economic.

3.4, Situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza este COmpus din: Teren intravilan in suprafata de 360 mp. , inscris in

C.F. nr. 66071 , mr. cadastral 66071 , intabulare drept de PROPRIETATE , dobandit prin Lege
, cota actuala 1/1 , act administrativ nr. H.C.L. or. 284 , din 09.11.2015, adresa nr. 73666 din
21.12.2015 , emise de Primaria Municipiului Zalau si adresa nr. 9223/20.1 1.2015 , emisa de
Institutia Prefectului Salaj si documentatie cadastrala , incheierea nr. 30686/03.12.2015 , in
favoarea MUNICIPTULUI ZALAU , C.LF 4291786 , proprietate privata si este situat in
municipiul Zalau , str. Closca , nr. 2/A, judetul Salaj.

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta cz
proprietatea jmobiliara nu este supusa yreunei restrictii de alta naturd care sa afectez
proprietatea. Imobilul se considera lipsit de sarcini, cu impozitele pe proprietate plitite la zi
fiind evaluat in aceaste ipoteze.

3.5. Data viziondrii
Proprietatea imobiliard a fost vizionatd in data de 1 1.02.2016.

3.6. Data evaludrii
Data evaludrii este 15.02.2016 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceastd data este
4,4744 1e/EURO. '

3.7. Tipul de valoare estimat
Tinand seama de scopul evalusrii, s-au urmarit recomandarile Standardului de Evalua
ANEVAR - editia 2015 , fondul fix evaluat este de natura unui teren intravilan amplasat in zo!
centrala a municipiului Zalau , pe str. Closca , nr. 2/A , judetul Salaj.
Proprietatea de evaluat este fara restrictii de forma §i dimensiune, de calitatea imobilel
vecine sau a locuitorilor, puténdu-se proceda la estimarea unei valori de piata, utilizabile pent
scopul exprimat.



Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau , str. Closca, nr. 2/A, judetul Salaj , zona centrala.

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR - editia 2015 ,
standard aplicat si in Romania.

,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii , intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat , intr-o tranzactie
nepartinitoare , dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza , prudent si fara constrangere.”

3.8.Ipoteze si conditii restrictive
Raportul de evaluare 2 fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

e Solicitantul este raspunzator pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu
privire la situatia juridica si fiscald actuald a proprietétii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;

e Proprietatea evaluatid se considerd liberd de orice sarcini. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketibil;

e Se presupune Cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca
efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumad nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor;

e Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contamindrilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de evaluare, s-a considerat ca proprietatea nu este 4n nici un fel contaminata;

e Se presupune ca proprietatea este in deplina concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind protectia mediului inconjurator;

e Se presupune ca proprietatea este conformd cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, existand in acest sens aprobarile si avizele necesare, impuse de legislatia ir
domeniu, existentd in vigoare;

e Utilizarea terenului s-a considerat lipsita de restrictii ca granite, servituti, etc. (altele decd
cele precizate pe parcursul lucrdrii);

e Suprafafa terenului utilizati in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planului d
situatie;

e Solicitantul este raspunzator si susiine prin acceptarea prezentului raport, toat
declaratiile privitoare la starea , istoricul , dreptul de proprietate si celelalte aspect
mentionate de evaluator ca fiind declarate de solicitant;

e Situatia actuala a proprietétii imobiliare §i scopul prezentei evaludri au stat la baz
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a cestora, astfel ¢
valorile rezultate sa conducad la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii ‘
conditiile tipului valorii selectate;

e Evaluatorul considerd cd presupune ile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare :
fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evaludrii;

o Imobilul a fost evaluat fara a {ine seama de existenia unui contract de inchiriere fer
Juéndu-se in calcul doar chiria potentiald a pietei;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile)
care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea i altor informatii de care evaluatorul
avea cunostinta.



Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau , str. Closca , nr. 2/A , judetul Salaj , zona centrala.

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

e Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabila. Prin
urmare, aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

e Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in
raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare fiind
invalide astfel utilizate;

e Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta.sau
si depuni marturie in instantd relativ la proprietatea evaluatd;

e Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (concluzii, estimari de valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

3.9, Clauzd de nepublicare

fn alte scopuri decét cel pentru care a fost elaborat , raportul sau orice referire la acesta,
nu pot fi incluse in documente destinate publicitatii, fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazA sé apara.

3.10. Responsabilitate fatd de terti

Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care
a fost elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptand nici un fel de responsabilitate niciodatd si
in nici o circumstanta. :

3.11. Valabilitatea raportului

Raportul de evaluare este valabil atata timp cat pe piata imobiliara si/sau specifica nu vor
fi schimbari esentiale, in caz contrar fiind necesari o reevaluare.

fn cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important sau pe piate
specifica imobiliara apar modificari semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, 0 reevaluare.

Totodati valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urma, impunénd actualizare:
lucrérii.

3.12. Informatii utilizate si surse de_informare

Informatii:

-Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

_Istoricul amplasamentului i utilizarea actuald;

-Informatii privind piata imobiliara locala (preturi de tranzactii, nivel de chirii, cotatii, preferin
etc.);

_Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;
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Surse de informatii:

Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie
juridica, documentatii intdbulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

_Baza de date a evaluatorului §i informatii despre piafa imobiliard obtinute de la persoane
implicate in tranzactii, alfi evaluatori locali §i agentii imobiliare;

_Informatii existente pe site-ul www.OLX.10 referitoare la oferte §i cereri de proprietati
imobiliare similare din municipiul Zalau si din zona in care se situeaza terenul supus evaludrii;
_Presa de specialitate.

3.13. Standarde
La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR — editia 2014 in concordanta cu cele europene si internationale.

3.14. Declaratia evaluatorului

Evaluatorul declard ca nu are interese ascunse vizavi de imobilul evaluat si pastreaza
confidentialitate asupra datelor si informatiilor primite, precum si asupra rezultatelor determinate
jar remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau, care
ar favoriza dorinfa clientului de obtinere 2 unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior.

4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Date privind identificarea i si

Imobilul in cauza este cOmpus din: Teren intravilan in suprafata de 360 mp.

inscris in C.F. nr. 66071 , nor. cadastral 66071 , intabulare drept de PROPRIETATE, dobandi

prin Lege , cota actuala 1/1 , act administrativ nr. H.C.L. nr. 284 , din 09.11.2015,, adresa nt

73666 din 21 122015 , emise de Primaria Municipiului Zalau si adresa nr. 9223/20.11.2015

emisa de Institutia Prefectului Salaj si documentatie cadastrala incheierea M

30686/03.12.2015 , in favoarea MUNICIPIULUI ZALAU , CLF 4291786 , proprietat
privata si este situat in municipiul Zalau , str. Closca , nr. 2/A , judetul Salaj.
Imobilul se considera lipsit de sarcini , fiind evaluat in aceast ipoteza.

Terenul este imprejmuit , identificarea acestuia -2 facut dupa reperele precizate ¢

proprietar si dupa planul de amplasament.

4.2. Amplasament

Terenul este amplasat in zona centrala a municipiului Zalau , pe str. Closca , nr. 2/A
sona rezidentiala , judetul Salaj. Accesul la teren s€ realizeaza direct din strada Closca , stra
asfaltata. In zona exista institutii , cladiri de cult , scoli , etc. si case de locuit vechi si noi.

4.3. Descrieread terenului

Terenul in cauza are suprafata totala de 306 mp. , cu acces direct la strada asfaltata
iluminare stradala si este in panta lina. La limita terenului in cauza s afla reteaua electric
instalatia de apa — canalizare si instalatia de gaz metan. Accesul la teren s€ face direct din
Closca.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1. Analiza pietei, fezabilitate

Piata imobiliaré a fost definit ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri , cum ar fi banii. Aceasta piatd se
defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor. Piaa imobiliara este influentatd de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumpéritorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei
de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumpararc a proprietatilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara nu se
autoregleaza, ci este afectatd direct de diferite reglementiri guvernamentale sau locale.
Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si
oferti, cererea este influentatd de schimbirile in structura sau mérimea populatiei.

fn cazul proprietétii evaluate , pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori , incepand cu tipul proprietatii. In cazul de fata proprietatea analizati
_teren intravilan - este o proprietate imobiliara, localizatd in zona centrala a municipiului Zalau ,
intr-o zona rezidentiala.

5.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezinti numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita
piati , intr-un anumit interval de timp.

Pe piata proprietéilor rezidentiale , comerciale , prestari servicii , cererea pentru astfel de
proprietati vine in special din partea unor persoane juridice roméne sau cu capital mixt, romén i
striin, sau persoane fizice cu potential financiar care doresc s investeascé in acest sector.

Cererea de terenuri pentru constructie este in scadere si apartine doar agentilor economici
si persoanelor fizice cu potential financiar care doresc sa-si construiasca locuinte sau alte tipuri
de constructii, cererea indreptandu-se spre toate zonele municipiului §i spre localitagile limitrofe.
Pe primul loc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale , in zona
centrala , cartierul Bradet , Sarmas , Gradina Poporului , cartierul Meses , 22 Decembrie 1989 ,
etc dar si spre localitati limitrofe cum sunt Hereclean , Panic , Aghires , Badon.

Pentru zona studiata tipul de imobile care s preteaza sunt cele de case unifamiliale.

5.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care esi
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat3, intr-o anumité perioad:
de timp. Pe piata imobiliara din municipiul Zalau oferta de terenuri libere , in zona centrala s
mediana este destul de scazuta, mai exista oferta in zonele periferice si limitrofe municipiulu

Zalau.

5.4. Echilibrul pietei

Avéand in vedere cele prezentate mai sus, in zonele limitrofe municipiului Zalau , piat
terenurilor libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeazd in continuare 0O stagnar
sau chiar o descregtere a preturile proprietétilor imobiliare de acest tip , in euro , pe termen SCul
si mediu.
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6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1. Generalitati
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectatd din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire §i va genera
jpotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrérii.
Cea mai buna utilizare este definida ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
teren liber sau construit, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are

ca rezultat cea mai mare valoare.

6.2. Cea mai bund utilizare

Cea mai buni utilizare se va considera atat pentru teren (in ipoteza ca ar fi liber), cét si
pentru proprietatea imobiliara ipotetica (teren si constructiile de pe el), iar concluziile trebuie sa
fie coerente.

Pentru a fi luatd in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru
criterii, ea trebuind sé fie legal permisi, fizic posibila, financiar fezabild si maxim profitabila.

6.3. Analiza propriu-zisd

Avéind in vedere amplasamentul tn zona centrala a municipiului , intr-un cartier
rezidential , cu acces facil din centrul municipiului, functiunile si dotarile existente, cea mai bund
utilizare a fost aleasd cea de tip rezidential.

7 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Dintre metodele de evaluare recomandate s-a optat pentru:
-metoda comparatiei de piafd
-metoda reziduala

Pentru evaluarea terenului s-au avut in vedere urmatoarele considerente:

- terenul in cauza , cu 0 suprafata totala de 360 mp. , are front direct la strada asfaltata;

_ 1a limita terenului exista retea electrica , instalatia de apa potabila si canalizare si
instalatie de gaz metan;

- cea mai buna utilizare o reprezintad terenul construit;

_ valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarea de piaid a terenului liber in
zond , care se situeazi intre 28 EURO/mp. - 35 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea cu
utilitati , suprafata , front la strada;

- accesul la teren se face direct din strada Closca , strada asfaltata si dotata cu toate
utilitatile.

7.1.Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiilor de piata utilizeazi analiza comparativé: estimarea valorii de piatd
se face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietati similare si compararea celei care trebuie
evaluata cu aceste proprietati. Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piaté a unei

-~
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proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si
comparabile.

Analiza comparativd se axeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzacfii,
care influenteaza valoarea. Acestea ar putea Cup inde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumpérétorilor si a vanzitorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzarii, dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea,
componente non-imobiliare.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat nu prea existd ofertd de terenuri pentru
vénzare, informatiile fiind culese din publicatiile locale , de la vinzatori si de la agentiile
imobiliare.

In cazul terenunului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din

identificarea a trei comparabile ale caror caracteristici principale sunt prezentate mai jos:

Proprietatea comparabila A — Zona mediana din municipiul Zalau , str. Morii , teren
intravilan liber , in suprafata de 1.000 mp. , deschidere la strada de 25,00 m , cu toate
utilitatile la poarta , pozitionat intre case noi in cartier nou , cu vedere spre Meses si oras ,
ofertat 1a 29,00 EURO/ mp;

Proprietatea comparabila B — Zona centrala din municipiul Zalau , teren intravilan
liber , cu front la doua strazi , in suprafata de 733 mp. , cu toate utilitatile la limita
terenului , drum asfaltat , ofertat la 34,00 EURO/ mp;

Proprietatea comparabila C — Zona centrala din municipiul Zalau , str. Paraului , in
suprafata de 1.150 mp. , front la strada de 17,00 m , la drum asfaltat , cu toate
utilitatile la limita terenului , ofertat la 30,00 EURO/mp.

La pretul de ofertd s-a aplicat 0 reducere de 10% aceasta fiind marja de negociere.

A B C
Corectie (%) -10% -10% -10%
Valoare corectie (EURO/mp) -3 -3 -3
Pret corectat (EURO/mp) 26.10 30.60 27.00
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 26.10 30.60 27.00
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 26.10 30.60 27.00
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Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 26.10 30.60 27.00
Corectie (%) 5% -5% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 1.31 -1.53 1.35
Pref corectat (EURO/mp) 2741 € 29.07 € 28.35€
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 2741 € 29.07 € 2835 €
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 2741 € 29.07 € 2835 €
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 27.41 € 29.07 € 28.35 €
Corectie (%) 0% 5% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 1.45 1.42
Pret corectat (EURO/mp) 27.41 € 30.52 € 29.77 €
Corectie (%) 3% 3% 3%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.82 0.92 0.89
Pret corectat (EURO/mp) 28.23 € 3144 € 30.66 €
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 28.23 € 3144 € 30.66 €
Alte elemente (autorizatie,amenajari) similar similar similar
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare Corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 28.23 €/mp 31.44 €/mp 30.66 €/mp
Corectie totali netd (EURO) 1
Corectie totald neti (%) 3% -8% 2%
Corectie totald brutd (EURO) 2 4 4
Corectie totala bruta (%) 7% 11% 12%
A

* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila:
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In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate §i corectate,
functie de asemindri si diferentieri , a fost aleasid valoarea corectati a proprietdtii A unde
Vcomparatii = 28,00 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia brut# totali este cea mai mici.
Valoarea de piata pe mp. este:

V =360,00 mp x 28,00 EURO/mp x 4,4744 1ei/EURO = 45.101 lei
Rotund:

Viteren comparatii = 10.000 EURO — 45.000 lei

7.2. Metoda reziduala

Estimarea valorii terenului se face prin deducerea costurilor de investitie ipotetice din
valoarea de piata a proprietatii imobiliare potentiale si adecvate conform conceptului de cea mai
buna utilizare a terenului liber. Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de
proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de
evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare (CMBU) in ipoteza dezvoltarii terenului ca
proprietate imobiliara de tip rezidential propunandu-se constructia a unei case de locuit de tip
parter si mansarda (P+M) , cu suprafata desfasurata totala de 250 mp.
Costul estimat de construire a cladirii:
Cc =235 mp. x 357,63 EURO/mp = 84.000 EURO

In urma analizai pietei imobiliare locale, in opinia evaluatorului, la data evaluarii nivelul
chiriei medii obtenabile este de 850 EURO/luna.
VBA =850 EURO/luna x 12 luni = 10.200 EURO

Cheltuielile de exploatare reprezinta cca. 10% din venitul brut anual:

Venit brut annual EURO 10.200
Cheltuieli 5% EURO 1.020
Venit net efectiv EURO 9.180

Valoarea proprietatii in conditiile CMBU este:
VcMBU=VNE/c unde c= rata de capitalizare

Rata de capitalizare este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, ratele
de fructificare asteptate, randamentul realizat de proprietati similare, cererea si oferta,
posibilitatile de finantare. Tinand seama de informatiile aflate la dispozitia evaluatorului privind
piata imobiliara specifica, rata de capitalizare se situeaza in intervalul 9,0%-10,0%, pentru
proprietatea analizati apreciindu-se o rata de capitalizare de ¢ = 9,70%.
VCcMBU = 94.500 EURO

Valoarea proprietatii imobiliare in starea actuala (teren liber) se determina prin deducerea
din valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari a valorii investitiei de
realizare a acesteia (costul de constructie).
V teren met. reziduala = VCMBU - Cc

Vieren met. reziduala = 10.500 EURO = 47.000 lei
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Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI

8.1. Generalitdti

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piaté, definitd pe parcurs.
Descrierea proprietatii in detaliu este prezentati in capitolul aferent.

8.2.Metode utilizate, valori obtinute

Valorile obtinute prin cele doua abordéri de evaluare sunt:

-metoda comparatilor de piata V comparatii: 45.000 lei
-metoda reziduala V met. reziduala: ~ 47.000 lei

Valoarea obtinutd prin metoda comparatie are la baza date preluate de pe piatd, din
tranzactii si oferte, ajustate pentru cazul studiat, prezentand un grad ridicat de incredere.

Valoarea obtinutd prin metoda reziduala are la bazd date privind potentialul de
dezvoltare a amplasamentul in cadrul zonei, luand in considerare analiza celei mai bune utilizari
a terenului liber. '

8.3. Concluzii-Valoarea de piatd

Avand in vedere preturile care se practici pe piata libera si faptul ci evaluarea s-a facut
in scopul vanzarii , in opinia evaluatorului , valoarea de piati , este:

V =45.000 lei = 10.000 EURO

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
e valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
e pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceastd valoare in functie de raportul
cerere/oferta valabil la data tranzactiei;
valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
valoarea nu contine TVA.

4EM | | “
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9. ANEXE

9.1. Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
9.2. Extras de carte funciara;

9.2. Fotografii;

9.3. Oferte de pe piata.

INTOCMIT,
Ing. Dehelean Gheorghe
Evaluator ANEVAR
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Anexa 3 la HCL nr. 72/

Din /4. (9 2016
CAIET DE SARCINI
privind aprobarea vAnzarii la licitatie publica a unui :mobil - teren situat in Municipiul Zalau,
str.Closca nr.2/A, teren intravilan in suprafatd de 360 mp, proprietatea privata a Municipiului
Zalau

CAP. I. Denumirea si sediul autoritatii administratiei publice care organizeaza licitafia
o  Municipiul Zaldu

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

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

CAP. IL. OBIECTUL VANZARII

2.1. Terenul in suprafatd de 360 mp ce face obiectul vanzirii este situat in Municipiul Zalau,
str.Closca nr.2/A, cu categoria de folosint{a —curti constructii, identificat in CF nr.66071 Zalau
nr. cadastral 66071, conf. tncheierii OCPI nr. 39686 din 03.12.2015.

2.2. Imobilul care face obiectul vAnzarii este proprietatea privat a municipiului Zalau.

CAP. IlI ORGANIZAREA LICITATIEI SI ELEMENTE DE PRET
3.1. La licitatie pot participa persoane fizice si/sau juridice, conform legislatiei in vigoare.
3.2. Pretul de pornire la licitatie este de 55.200,0 lei, reprezentind preful de piata stabilit prin
raportul de evaluare intocmit de evaluatorul Dehelean Gheorghe (Anexa nr.2), TVA si
cheltuielile ocazionate cu evaluarea. Pasul de strigare va fi de 50 lei.
3.3. Pretul de vanzare al imobilului se va putea achita integral, in termen de maxim 60 de zile
de la data adjudecarii, sub sanctiunea anulzrii adjudecdrii si reluarii licitatiei.
3.4. Contractul de vinzare cumparare in forma autentica se va incheia in maxim 60 de zile de
la data licitiatiei publice.
3.5. Taxele necesare transferului dreptului de proprietate si Inscrierea acestuia in evidentele de
publicitate imobiliara sunt in sarcina exclusivad a cumpdratorului.
3.6. Garantia de participare la licitatie este in in suma de 1000 lei.
3.7. Garantia depusd de ofertantul cAstigdtor se retine de vanzator pand la data semnarii
contractul de vinzare cumparare in forma autentica.
3.8. Garantia de participare se pierde in urmitoarele cazuri:

- neprezentarea la licitatia publica;



- neprezentarea la notar in vederea incheierii Contractului de vénzare cumpdrare I

formi autenticd in termenul prevazut la art. 3.4.

3.9. inscrierea la licitatie se face pe bazd de cerere care se depune la Centrul de Relatii ¢
Publicul, cam. 4, parterul Primariei Zal#u, pand la data prevazuti in anunful de licitatie, la car
se anexeazi urmétoarele:

- copie act de identitate/delegatie

_certificat constatator emis de ORC pt. participare la licitatie si C.U.I/copie; (pers. Juridice)
- dovada achitarii garantiei de participare la licitatie;

- dovada achitarii caietului de sarcini;

- certificat fiscal eliberat de Serviciul de impozite i taxe al Primariei Zaldu, din care sé reias
¢4 nu detin debite fatd de bugetul local;

3.10. Comisia de licitatie are dreptul si descalifice ofertantii care nu indeplinesc pri
documentele prezentate conditiile de participare la licitatie.

3.11. Garantia de participare se va restitui participantilor care au participat dar nu au adjudec:
licitatia, in termen de 5 zile lucrétoare de la solicitarea restituirii. Eventualele contestatii ¢
privire la desfdsurarea licitatiei publice se vor depune la Centru de Relatii cu Publicul a
Primiriei Municipiului Zaldu in termen de 48 de ore de la data desfagurdrii licitatiei, ic
comisia de solutionare a contestatiilor va analiza si instrumenta contestatiile inregistrate
termen de 5 zile de la data inregistrérii acestora.

3.12. Ofertantii vor participa la licitatie prezentind actul de identitate sau actul prin care a
fost delegati si participe in numele persoanei juridice la licitatie (imputernicire pentr
reprezentatul, care nu este administratorul persoanei juridice).

3.13. Adjudecarea se face in favoarea ofertantului care la cea din urma strigare a oferit preft
cel mai mare. La prima licitatie, aceasta se va desfasura numai daca s-au inscris minim
participanti, in caz contrar, licitaia se va relua la un nou termen, cu repetarea anuntului, caz i
care la cel de-al doilea termen urménd a se adjudeca si in cazul unei singure oferte, , pri
negociere directa.

3.14. Dupa incheierea fiecérei licitatii, participantii si comisia de licitatie vor semna procest
verbal incheiat privind derularea licitatiei.

CAP. IV. OBLIGATIILE PARTILOR
4.1. Vénzitorul are urmitoarele obligatii:

- si se prezinte la notar pentru incheierea contractului de véanzare-cumpérare in form
autentica.

- vénzitorul garanteazi pe cumparator ca bunul vandut nu este sechestrat, scos din circuit
civil, ipotecat sau gajat;

- vanzitorul garanteazi pe cumpdrator pentru evictiunea totald sau partiald a bunului ce fac
obiectul vanzarii.

4.2.Cumpdritorul are urmitoarele obligatii:

a) cumpdritorul se obligd sa achite pretul imobilului teren la valoarea adjudecatd in conditiil¢
prevazute in prezentul caiet de sarcini.

b) sd plateascd taxele necesare transferului dreptului de proprietate si inscrierea acestuia |
evidentele de publicitate imobiliara.



CAP. V. DISPOZITII FINALE

5.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vanzare-cumpdrare.

5 9 Caietul de sarcini, se pune la dispozitia solicitantului contra cost — 50 lei.

5.3. Transmiterea dreptului de proprietate se opereaza in momentul incheierii contractului ¢
vénzare-cumpérare in forma autentica.

5.4, Nu vor participa la licitatie persoanele juridice sau persoanele fizice care:

- au debite fatd de bugetul local;

- au fost adjudecitori ai unei licitatii anterioare si nu au incheiat contract cu Consiliul Local :
Municipiului Zalau;

- nu au achitat garantia de participare la licitatie.

5.5. Prin inscrierea la licitatie toate conditiile impuse prin caietul de sarcini se conside:
insusite de ofertant.
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