ROMANIA

JUD. SATU MARE

ORASUL TASNAD

CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA nr. ). 3%—
din data de 6 martie 2018

privind initierea procedurii de inchiriere a spatiului situat in orasul Tisnad, str.
infrﬁtirii nr. 1

Consiliul Local al Orasului Téasnad, judetul Satu Mare;

Avénd in vedere Referatul nr. /2018 al Compartimentului patrimoniu din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Orasului Tasnad;

In conformitate cu dispozitiile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile
proprietate publicd, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. ¢) si alin. (5) lit. b), ale art. alin. (3),
precum si ale art. 123 alin. (1) si (2), din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale, republicaté in anul 2007, cu modificarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. — Se aproba inchirierea prin licitatie publica cu strigare a unui spatiu locativ,
cu altd destinatie decat cea de locuint3, aflat in patrimoniul public al orasului TAsnad, situat
la subsolul Casei de Cultura a Orasului Tdsnad, inscris in Cartea Funciard nr. 101503 a
Orasului Tasnad, avand suprafata utild de 135,90 m?.

Art. 2. — (1) Se aproba Raportul de evaluare nr. 3178/2018 a spatiului previzut la
art. 1, conform Anexei nr. 1 care face parte integrant din prezenta hotarare.

(2) Pretul de pornire a licitatiei este de 1500 de lei/spatiu/luna.

Art. 3. — Se aproba Caietul de sarcini privind inchirierea spatiului prevazut la art. 1,
conform Anexei nr.2 care face parte integrantd din prezenta hotirare

Art.4. — Se aprobd Instructiunile pentru ofertanti, conform Anexei nr.3 care face
parte integrantd din prezenta hotirare

Art.5. — Se aproba Comisia de licitatie, conform Anexei nr.4 care face parte
integrantd din prezenta hotarare

Art.6. — Cu ducerea la indeplinire a acestei hotarari se incredinteazd Primarul
Orasului Tasnad. i

PRESEDINTE DE SEDINTA, - 3\ CONTRASEMNEAZA,
CONSILIER LOCAL .1\ |©  SECRETARUL ORASULUJ,
ING.IOSIF BENDEL N,/ RGIU-IONEL BUTA

Prezenta hotirire a fost adoptati cu k¢spectarea prevederilor art. 45 din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicati in anul 2007,
cu modificirile ulterioare.

Nr. total al consilierilor locali in functie: 15

Nr. total al consilierilor locali prezenti: 15

Nr. total al consilierilor locali absenti: 0

Voturi pentru: 15

Voturi impotrivi: 0

Abtineri: 0
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CLIENT:

Primaria Orasului Tasnad
Tasnad, str.Lacramioarelor, nr. 35,
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DATA EVALUARII:

07-02-2018

DESTINATAR RAPORT:

Primaria Orasului Tasnad
Tasnad, str.Lacramioarelor, nr. 35,
jud. Satu Mare

EVALUATOR:

SABAU VASILE DORINEL
Legitimatie ANEVAR 15877
e-mail: vasilesabau@yahoo.com
tel: 0745646177
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Tasnad
Evaluator Autorizat: Sabau Vasile Dorinel Data evaluarii: 07-02-2018
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Evaluator Autorizat: Sabau Vasile Dorinel Data evaluarii: 07-02-2018

Cap. 1. Introducere
1. 1. Rezumatul faptelor principale §i al concluziilor importante

1. 1. 1. Scopul si utilizarea raportului

In prezentul studiu de piatd s-a urmarit determinarea valorii chiriei de piatad pentru Spatiu
comercial situat la subsolul Casei de Cultura. Evaluarea a fost solicitata de clientul PRIMARIA
TASNAD pentru fundamentarea ofertei de inchiriere.

1. 1. 2. Tipul i premisa valorii
In prezentul raport s-a estimat valoarea chiriei de piata.

1. 1. 3. Data evaluarii
Data efectiva a valorii estimate este 07-02-2018.

1. 1. 4. Abordari utilizate gi rezultate obtinute

Pentru determinarea valorii chiriei de piatd s-au utilizat metode bazate pe Comparatii. S-au
obtinut urméatoarele rezultate:

Tip chirie Rezultat obtinut: valoarea chiriei de
piata
Chirie de piata spatiu situat la subsol 1500 RON/luna

1. 1. 5. Reconcilierea valorilor
Pentru cazul de fata s-a estimat;

valoarea chiriei de piata spatiu situat la subsol = 1500 RON / luna

Pentru a estima valoarea chiriei de piatd pentru spatiul de inchiriat am avut in vedere pe de o
parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alt parte scopul evaluérii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii.

1. 2. Certificare evaluator

Subsemnatul Sabau Vasile Dorinel declar urmatoarele:
e in limita cunostintelor si informatiilor detinute, afirmatjiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevérate si corecte;

e nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului Raport de Evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile
implicate;

o am efectuat personal inspectia proprietatji de evaluat
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si condiiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional;
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Tasnad

Evaluator Autorizat: Sabau Vasile Dorinel Data evaluérii; 07-02-2018

e onorariul evaluatorului pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

e In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici
unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos;

o analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Natjonald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a
respectat codul deontologic al ANEVAR,;

e prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) i
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR;

e la data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport;

e la data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos are incheiata
asigurarea de raspundere civild la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.;

Evaluator Autorizat EPI, EBM
Ing. Sabau Vasile Dorinel

Cap. 2. Premisele evaluarii

2. 1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii. Instructiunile evaludrii

Conform contractului nr................ _incheiat intre clientul PRIMARIA TASNAD reprezentat de
dl. Grieb Csaba in calitate de Primar si Sabau Vasile Dorinel IF reprezentata de Sabau Vasile
Dorinel in calitate de evaluator, evaluarea de fata are ca scop determinarea valorii chiriei de
piata pentru Spatiu comercial situat la subsolul Casei de Cultura. Evaluarea a fost solicitata de
client pentru fundamentarea ofertei de inchiriere Spatiu comercial situat la subsolul Casei de
Culturd. Nu exista alte instructiuni exprese ale clientului.

2. 2. Ipoteze speciale si conditii limitative

2.2.1. Ipoteze speciale i conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanté cu aceste ipoteze si concluzii, precum sicu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in
elaborarea prezentului Raport de Evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze si conditii limitative speciale:

> Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatia cadastrala aferenta proprietafji
evaluate. Identificarea proprietatii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de
catre proprietar/reprezentantul proprietarului. Evaluatorul nu este
topograf/topometnst/geodez si nu are calificarea necesara pentru a méasura si garanta
locatia, suprafetele si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar §i
descrise in raport. Acest raport are menirea de a estima valoarea chiriei de piata a
proprietatii identificate si descrise in raport in baza inspectiei efectuate de evaluator si
a documentatiei cadastrale pusa la dispozitie de proprietar;
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>

Evaluatorul a avut la dispozitie documente din care sa reiasa descrierea legald a
proprietatii;

Ipoteze:

>

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor
care urmeaza $i in mod special in ipoteza in care situatjile la care se face referire mai
jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va
demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul $i care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;
Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar
si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatjile
facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprieté{ii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatji.

Se presupune cé toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia
evaluatoruiui sunt corecte. Planurile de situaje si materialele ilustrative din acest raport
au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de utilitdli sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea
acesteia altele decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost
descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restricii $i nici nu are abilitatea de
a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel
de restrictie sau nu.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea
find considerate in starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructjior;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatjilor altele decat cele care sunt prin executie aparente.

Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in
mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa
investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantjlor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea condifi sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament

_ T HOR AL
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a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru
stabilirea existentei altor contaminant;

Se presupune c& toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum i
orice alte cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obfinute si reinnoite
pentru orice utilizare considerata pentru evaluare in acest raport;

Situatia actuald a proprietaii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conducé la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatjile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referintd In acest Raport de Evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau
orice alt grup individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a
considerat c& nu au niciun efect asupra valorii chiriei de piata a proprietatii evaluate
sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Se considera c& proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabiiital. Nu au fost efectuate investigalii in aces sens i
evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si
considerate parte integrantd, din care s-au exiras datele mai sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind fibera de sarcini. Orice diferenta
intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea reald impune invalidarea prezentului
raport.

Conditii limitative:

>

>

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului i asumat
prin contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest
Raport de Evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.
Evaluatoru! nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legald a proprietdtii (extras de carte funciara, documentatie
topografica)/informatile si documentele puse la dispozitie de reprezentantul
proprietarului; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaji. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
consider a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatji, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a
fiincorecte;

Evaluatorul nu are cunostintad de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sé afecteze proprietatea evaluata;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate aga cum reiese din documentele i
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la

acestea;
A
v
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> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste condifii se vor modifica, concluziile acestui raport igi pot
pierde valabilitatea.

> Intrarea in posesia 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 sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

> Nici prezentul raport, nici parj ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris
prealabil al evaluatorului;

> Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

> Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului;

> Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cét conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent odata cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu
este liniara);

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in raport si este valabild in condiile generale si specifice
aferente perioadei Februarie 2018;

» Valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

> Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o
opinie asupra unei valori;

> Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

2. 3. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate imobiliar are urmatoarele atribute: posesia, folosinta si dispozitia.
Acestea includ dreptul de a utiliza, de a ocupa, de a vinde, de a inchiria, de a testa (a lasa
mostenire), de a dona sau de a alege, de a exercita oricare sau nici unul dintre acestea. in
anumite situatii, un anumit atribut poate fi separat si transferat, inchiriat sau instrainat, in
conditiile legii.

Prerogativele sau beneficiile corespunzatoare dreptului real imobiliar sunt stabilite prin lege.
Uzual, dreptul de proprietate poate fi subiect al unor limitéri externe impuse de catre stat,
precum impozitarea, exproprierea, confiscarea, reglementarea, planificarea urbana sau
preluarea de cétre stat a proprietatilor fara proprietar sau mostenitor.

Dreptul de proprietate absolut, care este limitat numai de stat, este cunoscut sub denumirea de
drept de proprietate deplin.
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In cazul de fata se evalueaza dreptul de a utiliza proprietatea inchiriata de catre locatar.

2. 4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea de fatd s-a efectuat avand ca bazd de evaluare chiria de piata. Conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor adoptate de ANEVAR editia 2017, secfiunea SEV 230
Drepturi asupra proprietdyii imobiliare, chiria de piatd este:

“Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarét, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Pentru a stabili valoarea chiriei de piatd a proprietatii de evaluat au fost analizate datele de pe
piata similara si dintre cele trei abordari prevazute in Standardele Internationale de Evaluare s-
au aplicat cele marcate cu « DA » in tabelul de mai jos:

Metoda Utilizata
Abordarea prin comparatja directd pentru valoarea chiriei de piata DA
Abordarea prin costuri NU
Abordarea prin venit NU

2. 5. Data estimarii valorii
Data efectiva a valorii estimate este 07-02-2018.

2. 6. Moneda raportului
Moneda raportului de evaluare este RON.

2. 7. Modalitii de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintéd suma care urmeaza a fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul condifii de plata deosebite (rate, leasing)
ete.

2. 8. Data informatiilor de piata
Data valabilitatii informatjilor de piata este Februarie 2018.

2. 9. Riscul evaludrii

in timpul unor perioade de tranzitie de piatd, caracterizatd de cresteri sau scaderi rapide de
prefuri, exista riscul supra sau subevaludrii in cazul in care se acorda o importanta excesiva
informatilor istorice, sau daca se utilizeaza ipoteze nefundamentate, referitoare la evolutia
viitoare a pietei.




Raport de evaluare privind privind chiria de piata subsol casa de cultura
Tasnad

Evaluator Autorizat: Sabdu Vasile Dorinel Data evaluarii: 07-02-2018
Evaluarea de fatd a fost facutd printr-o estimare prudentd si prin luarea in considerare a
aspectelor mentenabile pe termen lung, conditiilor normale si locale de piata, utilizarii curente i
utilizarilor alternative adecvate ale proprietatilor inchiriabile.

2.10. Sursele de informatii utilizate

Informatjile utilizate au fost obtinute din mai multe surse dupa cum urmeaza:

e datele despre zona si oras au fost obtinute de la Primaria Tagnad departamentul urbanism;

o datele despre vecinatati si amplasari au fost obtinute in urma inspectiilor efectuate;

e datele despre impozite si taxe au fost obtinute de la circumscriptia fiscala locala;

e informatiile despre ofertele sau cotatile curente, istoricul inchirierilor anterioare de
proprietéti au fost obtinute de Ia agentia imobiliara locald, de pe Internet i de la cei
implicati (vanzatori sau cumparatori) in asemenea tranzacii.

2.11. Clauza de nepublicare

Prezentul Raport de evaluare poate fi utilizat numai de cétre clientul PRIMARIA TASNAD in
scopul: determinarea valorii chiriei de piata. Destinatarul raportului: Primaria Oragului Tagnad.

Evaluatorul are responsabilitate numai in fata clientului $i a destinatarului Raportului de
evaluare.

Prezentul Raport de evaluare nu poate fi publicat partial sau integral fara acordul scris al
evaluatorului.

Cap. 3. Prezentarea datelor

3. 1. Identificarea proprietatii. Descrierea juridica
Bunul imobil de evaluat apartine Domeniului Public al Orasului Tasnad.

3. 2, Identificarea bunurilor imobile evaluate
Spatiu comercial situat la subsolul Casei de Cultura Tasnad.

3. 3. Date despre oras, zond, vecinatati si amplasare

Oragul Tagnad este statjune turistica i are un numar de aproximativ 8500 locuitori. Cei mai
importanti agenti economici care activeaza in zona oragului Tagnad sunt. SOMETA SA-
constructii metalice, PROMAT SRL - agricultura, AGRIND SA - agricultura, SFL Technologies
SRL - constructii metalice

3. 4. Informatii despre amplasament
Bunul imobil de inchiriat este situat in Tasnad, str. infratirii, nr. 2, jud. Satu Mare

3. 5. Descrierea amenajarilor i constructiilor

Bunul imobil de evaluat este constituit din spatiul situat la subsolul Casei de Culturé constructie
cu structura din caramida, inchiderile perimetrale din caramida, acoperis sarpanta din lemn i
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invelitoare tigla ceramicd. Tamplaria spatiului de evaluat este din PVC cu geam termopan,
pardoseli din gresie, perefi gletuiti si zugraviti, placaje cu faianta in bucatarie si grupurile
sanitare. ‘Suprafata utila inchiriabila este deﬁfﬁéﬁﬁ mp. Utilitati bransate ap3, canahzare
curent electric, gaz incalzire cu aparate de aer conditionat.

3. 6. Zonarea

Orasul Tagnad este impartit in patru zone: A,B,C si D. Proprietatea de evaluat este situata in
zona A si este utilizata in scopuri comerciale.

3. 7. Date privind impozitele si taxele

Datele privind impozitele si taxele au fost furnizate de departamentul impozite si taxe din
Primaria Tagnad

3. 8. Oferte si cotatii curente

informatii despre cotatiile curente sunt prezentate in tabelul urmator:
Informatii de piata chirii spatii comerciale

| Crierig elemarre de comparate; ~ Bun imobl de evaluat ; Spaii da comparaje-
Hren ERERE T 0 PR s ' A 8 c
0 Tipud comparabdet Tranzacie Tranzache Tranzacke
1] Drepluri de proprista’e fara resiricit fara resincsl Bra restrics fara resrich
2| Resirich legale de usizare nU sun simdare simiiare similare
3{Condbi de tnaniare normale ncrmale normale normale
4] Condii de varzare normaie notmale nomale normale
§]Condiie pietei: prezent prezent prezeni prezent
6|Locakeare: Tasnad, cental, subsol | Tasnad, Zorlior, centrat | Tdsnad, Zorlor, cenrsl | Tasnad, Zordor, cenyral
7| Caracterski face
Tip construche| Spafu comercial I3 subsol | Spaju Comercial panier | Spajiu Comercial parter | Spatu Comarciat parier bioc
Supralaia uia (mp) W55, | 69 48 60
Suprafata depozit — 0 0 0
Mobier ny fu nu nu
8|Utkaf (en el/ apa/ gaz  canafzare) calda/dalds c¢a/dalda/ds ds/da/dal/da ds/da/galda
9[Zonare: comercial comeraal comercial comerial
10| Cea ma buna uifzare: comercial comeraal comercial comercial
Chirle /' mp Auna (EUR) 373 4,38 IR
Sursa informatiei Piala locald Piata locala Piata locald

3. 9. Analiza pietei imobiliare. Studiu de vandabilitate

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantji la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de multe ori sa existe o0 supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii i
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide gi de obicei procesul de vanzare este lung.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori, incepand cu tipul proprietati. Aceasta este o proprietate imobiliara
comerciald, situata in zona centrala, la subsol, compusa din spatii inchise.
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Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliaré specifica poate fi considerata piata
proprietatilor comerciale, piatd a carei arie cuprinde si zona Centrala a Orasului Tasnad.

Analiza cererii. Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi,
pe 0 anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru c& pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate i analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea pentru proprietdti similare este medie, ceea ce conduce fa un nivel mediu al
tranzactjilor.

Ca urmare a evolutiei pietei imobiliare din ultimii ani, se estimeazé ca cererea pentru proprietati
similare celei de evaluat va stagna ce! putin in urmatorul an.

Analiza ofertei. Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numérul dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Oferta de proprietati
similare celei de evaluat este reprezentata de spatii comerciale situate in zone similare.

Cap. 4. Analiza datelor si concluziile

4. 1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietaii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila i legalad a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bun4 utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatji:

o cea maibuna utilizare a terenului liber

o cea maibuna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

permisibila legal

posibila fizic

fezabila financiar

maxim productiva

o

© 1@ O

Practic, tinand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativa
posibila pentru activul analizat este cea de proprietate comerciala cu utilizare de depozit. Prin
prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

Tl
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o este permisibila legal;
o indeplineste conditia de fizic posibila.
o este fezabila financiar.
o este maxim productivd se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile
celei mai bune utilizari (destinatji).

Utilizarea alternativa posibila - spatii de depozitare, utilizare care este posibil de realizat cu
investitii mici.

4. 2. Cea mai bund utilizare a proprietitii consideratd cum este construita

Cea mai buna utilizare a bunului imobil de evaluat situat pe amplasamentul analizat este
restaurant.

4. 3. Valoarea terenului

Au fost analizate ofertele si tranzactile cu bunuri imobile similare si a rezultat ca valorile de
piata ale terenurilor in vecinatetea amplasamentului studiat se situeaza in jurul a 30 EUR/mp.

4. 4. Abordarea prin comparatia directd
S-a aplicat aceasta metoda de evaluare §i au rezultat valorile de piata date mai jos:

valoarea chiriei de piata spatiu situat la subsol = 1500 RON / luna

4. 5, Abordarea prin costuri
Nu s-a aplicat aceasta metoda de evaluare.

4. 6. Abordarea pe baza de venit
Nu s-a aplicat aceasta metoda de evaluare.

4. 7. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimatd propusa. Concluzii
Valorile propuse ale chiriilor de piata sunt:

valoarea chiriei de piata spatiu situat la subsol = 1500 RON / luna

Pentru a estima valoarea chiriei de piatd am avut in vedere pe de o parte rezultatele obtinute
prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatjile de piata care au stat la
baza aplicarii lor, si pe de altd parte scopul evaludrii §i caracteristicile proprietatii imobiliare
supuse evaluarii.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum i considerente privind
valoarea sunt:
o valoarea a fost exprimaté tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale §i
specifice aferente perioadei Februarie 2018,
o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;
o valoarea este o predictie;
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o valoarea este subiectiva;

o evaluarea este o0 opinie asupra unei valori;

o valoarea nu include TVA;

o cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,6538 RON / EUR.

Prezentul raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationalda a Evaluatorilor Autorizati din
Roméania).

Raportul are 13 de pagini (fara anexe) la care se adauga anexele:

ANEXA NR. 1 - INFORMATII DE PIATA UTILIZATE ..1.. pag.;

ANEXA NR. 2 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII DE EVALUAT ..2.. pag.;
ANEXA NR. 3 - LOCALIZAREA BUNULUI IMOBIL EVALUAT ..1.. pag.;
ANEXA NR. 4 - TABELE DE CALCUL ..1.. pag.;

ANEXA NR. 5 - DOCUMENTE ..3.. pag.,

4. 8. Calificare evaluator

Subsemnatul Sabau Vasile Dorinel declar ca am urmat cursurile de ,Evaluarea proprietatilor
imobiliare” organizate de ANEVAR si am aplicat cunostintele dobéndite pentru prezenta
evaluare.
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Ing. Sabau Vasile Dorinel
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ANEXA NR. 1 - INFORMATII DE PIATA UTILIZATE

Comparabila A - chirii spatii comerciale similare

Spatiu comercial situat la parter de bloc in cartierul Zorilor, suprafata utila 69 mp, finisaje medii
este inchiriat in prezent cu 1200 leifluna (echivalent 3,73 euro/mp/lund). Sursa informatiei:
piata locala.

Comparabila B - chirii spatii comerciale similare

Spatiu comercial situat la parter de bloc in cartierul Zorilor, suprafata utild 48 mp, finisaje medii
este inchiriat in prezent cu 976 leilluna (echivalent 4,36 euro/mp/lund). Sursa informatiei: piata
locala.

Comparabila C - chirii spatii comerciale similare

Spatiu comercial situat la parter de bloc in cartierul Zorilor, suprafata utila 60 mp, finisaje
inferioare-medii este inchiriat in prezent cu 900 leilund (echivalent 3,22 euro/mp/luna). Sursa
informatiei: piata locala.
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ANEXA NR 2 FOTOGRAFII ALE PROPRIETA'[Il DE EVALUAT
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ANEXA NR. 3 - Localizare bun imobil evaluat

Localizare
Comparabile

Localizare bun
imobil evaluat
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ANEXA NR. 4 - TABELE DE CALCUL

Comparatil chiril spatll comerclale

_ ElomentildeCOMPARATEE | Proprictrisasublect wabilsh” | CompersbileB | CompersbileC
Ientificare T &5nd, centrat, subsol TS}nad Zardot, central Téynad, Zooko, central Tésnad, Zoritor, central
data
' ﬁo{ﬂ et ~cniaﬂul de m&ﬁd
¢ YIP COMPARABHA
Tip comparabila
Carectie unitars sau procentuala
Corectie otala pentru tipul comparabitet
Chirig {EV €322
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Orepturi de proprietate ransmise far resticoi fara sesticti fara restnchii fara restrictii
Corectia unitera sau procentuala 0 ) 1]
Corecije mtats pentru Dreptur de proprietate €000 €000 €000
Chine corecizta (EU €373 €436 €322
Z RESTRICTH LEGALE
Restrictii tegele - coeficienti istici nusunt Similace sumilare similare
Corectiz unitara sau procentuala 0 1] (1]
Corectie folala pentru Restricti tegale - coeficient
urbanistici €000 €0.00 £3,00
Chirie coreclata (EU €373 €4,38 €022
3 CONDITE DE FINANTARE
Condilii de finantare nofmate nomnale noimale notmale
Corectia unitara sau procentuala
Corecyie blais pentru finantare €000 €0,00 €000
Chirie corectata (EL €373 €436 €022
4 CONDITH DE VANZARE
Condifji de varzare normale normale nomale nonmate
Corectia uniara sau procentuala
Corectie totala pentu condii de vénzare €000 €000 €000
Chirie coreciata (EC €373 €436 €0,22
5 CONDITY DE PIATA
Condi ale pielei prezent prezent I prezent prezent
Coreclia unitara s5u procentuals 0.00% | 500% 0.00%
Coractie totala pentru condifi ale pietei €0.00 €02 €0,00
Chirte corecala (EUR/s €373 €4.14 €022
& LOCALIZARE
Tasned. ceniral, subsot Tagnad, Zorifor, central Tasnad Zorilor, central Tagnad, Zorlor, central
Localzare
Corectia unitara sau procentuala -30% -H0% -30%
Coreclie lofala pentru localizare £1,12 €124 €007
Chine corectata (EUR/imptuna) €261 €290 €0.15
U CARACTERISTICI FIZICE
135,5 mp Spapu 48 mp Spafju Comercial | 60 mp Spatju Comercial parter
ajMarime { dimensiune} si ip constucie comercial la subsal 69 mp Spaliu Comerciat parter bloc panter bloc bioc
Corectia unitara sau procentuala -10% -15% -10%
Carecle wtala pentru su §i ip -£€0,28 £043 -£0,02
¢|Supratata depazit 0 0 )] ]
Coreclia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Coteche iolala pentru suprafata depazit €000 €000 €000
d|Mobilier il L nu u
Corectiz unitara sau procentuala 0% -10% -10%
Corectie 1otala pentru sistem secuntate €000 €028 £002
Chicie corectata (EUR/mpluna) €23 €217 €0.12
8 UTILITATI DISPONIBILE
Utiitat ( en el / apaigaz/ canalare } daldaldal/ds da!de/daida daldaidalda dajdajdaida
Corectie unitors sau procentusla 0% % 0%
Coreclie olala pentru uliingy disponibile €000 €000 €000
Chirie coreciaa (EUR'mpiluna) €235 €217 €0,72
$ ZONAREA
Zonatea - destinatia legala permisa comercial i isl ial
Coieclie unitara sau procentuala 00% 0.0% 0%
Corectie totalo pentry 20nare €000 €000 €000
Chirie coreclata (EL €235 €217 €0,12
16 CEAMAIBUNAUTILIZARE
Cea mai bund ulilizare i i | comercial
Corectie unflara sau procentuala 00% 00% G0%
Corecie ktala pentry Cea mai bund utlizare €0,00 €0,00 €0,00
Chirie corectals (EV €235 €217 €0,12
hirls {EU! A €235 €217 €0.12
Cerectie tolald netd (absaiul) €138 £2,19 £310
[l 3% -50% -56%
{absolut} €1.38 €219 €310
Corecle kclald bautd 3l 7% 50% 98%
{rmp} 1359
Opinie / mp €235 echivalent rotunjit (ROmenuna)l 11 lel]
Curs valitar 46538 echivalont rotunjit (RONAuns)[ 1.500 lel|
Data evaluani 07-02:2018
-
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ANEXA NR. 5 - Documente
’," Oficiut de Cadastry §i Publicitate imobifiard SATU MARE Nr. cerere 18879
-‘?- giroul de -Cadastru i Publlcitate Imobitiard Carel Lzma o3
» o8
"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA s o
od verdicace
SR the PENTRU INFORMARE
Woen Ly
1000457307601

Carte Funciard Nr. 101603 Tasnad

A. Partea 1. Descrierea imobilului

TEREN intravilan
Jud. Satu Mare

Adresa: Loc. Tasnad, Str Infratirli, Nr. 2
Observatil / Referinte

Nr.{ Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic Suprafata® (mp)
Al 101603 600
Constructii
Crt Nr ca;iira stral Adresa Observatil / Referinte
A1l 101603-C1 Loc. Tasnad, Str lnlrahru, Nr. Z,Jud. §3. construita la sol:249 myp; ClL - cladire Casa de Cultura
- Sotu str, Infratirij ar. 2
Al2 101603-C2 Loc. Tasnad, S'rlnfr nrn Nr. 2, jud. |S. construlta Ta s01:244 mp; C2 - cladire popicane sir
Satu Mare infratichi nr, 2

B. Partea (I, Proprietari si acte

Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale l Referinge

6074 / 29/04/2011

ACt Normativ nf. 967, din 05/09/2002 emis de Guvernul Romanier {act administrativ nr. 21/11-02-2011 emis
[de Consiliul Local Tasnad; act administrativ nr. 2518/14-03-2011 emis de Institutia Prefectylui Judetul Saty
Mate; act administrativ nr. 61.85/07-04-2011 emis de Primaria Tasnad; act administrativ nr. 6372/12 94-2011

lem!s de Primaria Tasnad; documentatle cadastrala E s
Tintabulare, drept de PROPRIETATEIN baza A.G. nr. 96772002, dobandit AL ALL AL

' Bl orin Lege, cota actuala 1/1

|| 1) DOMENIUL PUBLIC AL ORASULUI TASNAD

C. Partea HI. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie sl sarcini 3
NU SUNT P
Documant care confing date cu Caractar personal, protijate de prevedenie Laga Nr. 6772001 Pagina 1 din3
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RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:100
Nr. cadastral al terenului: Suprafate | Adresa imobilului
169/¢; 169/d/1 1266 Tasnad, str. Infratirii
Cartea Funciara colectiva nr. UAT Tasnad
Cod unitate individuala (U) CF individuala | 923
195 1__4;{
T[] [
1 i ﬁ][
& Z L‘ %
5@ 0%a
=
I
Nr. Denumire uprafata
Incapere Incapere a(mp)
i Antreu 3.38
2 Hol 12.81
3 Bar 28.43
4 Sala de mese 18.94
5! Sala de mese 29.86
6 Grup sanitar 12.34
7 Vestiar 3.05
8 Vestiar (iesire de incendiu)l  3.28 1=
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Raport de evaluare privind privind chiria de piata subsol casa de cultura

Tasnad
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PRESEDINTE DE SEDINTA,
CONSILIER LOCAL
ING.IOSIF BENDEL,
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ROMANIA ANEXA NR. 2

JUD. SATU MARE LA HOTARAREA NR. 4 /2018
ORASUL TASNAD
CONSILIUL LOCAL
CAIET DE SARCINI
PRIVIND INCHIRIEREA UNUI SPATIU SITUAT LA SUBSOLUL CASEI DE
CULTURA DIN

ORASUL TASNAD, STR:INFRATIRII, NR:1

| & Obiectul inchirierii:

Obiectul inchirierii il constituie spatiul cu o suprafata de 135.90 mp situat la subsolul Casei de culturd
din orasul Tagnad.

Spatiul este racordat la reteaua de alimentare cu apa, canal, gaz si energie electrica a orasului Téasnad.

Obtinerea autorizatiilor de functionare cade in sarcina viitorului chirias.

I1. Obviectivele de ordin economic si financiar

in conformitate cu Hotararea Consiliului Local al orasului Tagnad nr...... /2018 pretul de pornire
la licitatie este de 1500 lei/luna la care se va adduga TVA de 19%, care se va indexa anual cu rata
inflatiei.

Modul de aplicare si clauzele pentru nerespectarea obligatiilor de plata se vor stabili prin contractul
de inchiriere.

Primar, intocmit,
Grieb Csaba Francisc Tisza Erika
PRESEDINTE DE SEDINTA, Ny CONTRASEMNEAZA,
CONSILIER LOCAL ~_ 2. SECRETARUL ORASULUI,

ING.IOSIF BENDEL .+ [SERGIU-IONEL BUTA




ROMANIA ANEXA NR. 3

JUD. SATU MARE LA HOTARAREA NR. 9% /2018
ORASUL TASNAD
CONSILIUL LOCAL

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
privind:licitatia publici deschisa cu strigare

1. INFORMATII GENERALE

1.1 Obiectul inchirierii : Consiliul Local Tagnad pune la dispozitia ofertantilor spre inchiriere spatiul
cu o suprafatd de 139.50 mp , situat la subsolul Casei de culturd din orasul Tasnad, str: [nfratirii,
nr:1

1.2 Organizatorul licitatiei:Priméria orsului Tasnad.

1.3 Procedura de licitatie:Licitatie publica deschisd cu strigare .

1.5 Telefon: informatii la nr. de telefon 0261-825701 sau 0261-825860
1.6 Licitatia publici se organizeazd in conformitate cu Hotardrea Consiliului Local Tasnad

2.DESCRIEREA OBIECTULUI INCHIRIERII

Obiectul inchirierii il constituie spatiul cu o suprafata de 139.50 mp , situat la subsolul Casei de
culturi din orasul Tasnad, str: Infratirii, nr:1

Spatiul se afla in proprietatea privata a orasului Tasnad administratd de Consiliul Local al orasului si

3. VIZITAREA AMPLASAMENTULUI
Ofertantului i se recomanda sa viziteze §i s examineze amplasamentul si imprejurimile acestuia si
sa obtina pentru el insusi , pe proprie raspundere , toate informatiile.

4. CONDITIILE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

4.1 La licitatia de inchiriere al spatiului, poate participa orice persoani fizica sau juridica, care
prezintd , la data tinerii sedintei de licitatie, urmatoarele documente:
-Certificat Fiscal (Buget local)-la zi: din care si rezulte ca la data participarii la licitatie nu au debite
restante fatd de Priméria oras Tasnad.

-Chitanta de achitare a cotei de cheltuieli de participare la licitatie de .... lei, eliberata de caseria Primiriei
orasului Tasnad.
-Chitanta de achitare a garantiei de participare la licitatie in valoare de ............. lei, eliberata de caseria

Primariei orasului Tasnad
-Copie dupa Certificatul de inmatriculare la registrul comertului si codul fiscal, pentru persoane juridice
sau actul de identitate pentru persoane fizice.

Garantia de participare la licitatie se restituie ofertantilor necastigatori in termen de 5 zile de la
adjudecarea ofertei.

Garantia de participare la licitafie se pierde in cazul ofertantantului castigator, daca acesta nu se
prezinta la data previzutd pentru perfectionarea contractului de vanzare-cumpdrare.

5. CONDITII IMPUSE DE INCHIRIERE
O persoana fizicd sau juridicd poate inchiria spatiul cu conditia ca toate cheltuielile privind
intretinerea pe durata inchirierii vor fi suportate de chirias/locatar.
Perioada de inchiriere fiind de ............... ani.




Pentru perioada contractarii locatarul are obligatia conform Codului Fiscal Legea 227/2015, de a
declara in termen de 30 zile imobilul care face obiectul contractului, in vederea stabilirii impozitelor i
taxelor locale.

6.MODUL DE PREZENTARE A OFERTELOR

Forma de licitagie aleasa este licitatie publica deschisa fara preselectie cu strigare, pasul de strigare va fi
10,00 lei.

Primar, intocmit,
Grieb Csaba Francisc Tisza Erika

PRESEDINTE DE SEDINTA; .., 3. CONTRASEMNEAZA,

CONSILIER LOCAL -~ 02\ SE TARUL ORASULUI,
ING.IOSIF BENDEL § ‘ \\ SERGIU-IONEL BUTA




ROMANIA ANEXA NR. 4

JUD. SATU MARE LA HOTARAREA NR. I /2018
ORASUL TASNAD

CONSILIUL LOCAL

Comisia de licitatie

1. Kiskasza Barna-Balazs - presedinte;
2. Blidar Mariana-Rozica - membru;
3. Bratis Lavinia-Ioana - membru,
4. Hegyesi Ileana - membru;
5. Tisza Erika - membru.
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
CONSILIER LOCAL YL 120N SECRETARUL ORASULUI,

ING.IOSIF BENDEL GIU-IONEL BUTA




