
ROMÂNIA
JUD. SATU MARE
ORAŞUL TĂŞNAD
CONSILIUL LOCAL

HOTĂRÂREA nr.l,~
din data de 6 martie 2018

privind iniţierea procedurii de Închiriere a spaţiului situat În oraşul Tăşnad, str.
Înfrăţirii nr. 1

Consiliul Local al Oraşului Tăşnad, judeţul Satu Mare;
Având în vedere Referatul nr. /2018 al Compartimentului patrimoniu din cadrul

aparatului de specialitate al Primarului Oraşului Tăşnad;
În conformitate cu dispoziţiile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile

proprietate publică, cu modificările şi completările ulterioare;
În temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. c) şi alin. (5) lit. b), ale art. alin. (3),

precum şi ale art. 123 alin. (1) şi (2), din Legea nr. 2 l 5/200 l a administraţiei publice
locale, republicată în anul 2007, cu modificările ulterioare,

HOT ĂRĂŞ TE:

Art.1. - Se aprobă închirierea prin licitaţie publică cu strigare a unui spaţiu locativ,
cu altă destinaţie decât cea de locuinţă, aflat în patrimoniul public al oraşului Tăşnad, situat
la subsolul Casei de Cultură a Oraşului Tăşnad, înscris în Cartea Funciară nr. 101503 a
Oraşului Tăşnad, având suprafaţa utilă de 135,90 rrr'.

Art. 2. - (1) Se aprobă Raportul de evaluare nr. 3178/2018 a spaţiului prevăzut la
art. 1, conform Anexei nr. 1 care face parte integrantă din prezenta hotărâre.

(2) Preţul de pornire a licitaţiei este de 1500 de Iei/spaţiu/lună.
Art. 3. - Se aprobă Caietul de sarcini privind închirierea spaţiului prevăzut la art. 1,

conform Anexei nr.2 care face parte integrantă din prezenta hotărâre
Art.4. - Se aprobă Instrucţiunile pentru ofertanţi, conform Anexei nr.3 care face

parte integrantă din prezenta hotărâre
Art.5. - Se aprobă Comisia de licitaţie, conform Anexei nr.4 care face parte

integrantă din prezenta hotărâre
Art.6. - Cu ducerea la îndeplinire a acestei hotărâri se încredinţează Primarul

Oraşului Tăşnad.
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Prezenta hotărâre a fost adoptată cu r; spectarea prevederilor art. 45 din Legea nr. 2J5/2001 a administraţiei publice locale, republicată în aou12007,
cu modificările ulterioare.
Nr. total al consilierilor locali În functie: 15
Nr. total al consilierilor locali prezenţi: 15
Nr. total al consilierilor locali absenţi: O
Voturi pentru: 15
Voturi Împotrivă: O
Abtineri: O
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Raport de evaluare privind privind chiria de piaţă subsol casa de cultură
Tăşnad

Evaluator Autorizat: Sabău Vasile Dorinel Data evaluării: 07-02-2018

Cap. 1. Introducere

1.1. Rezumatul faptelor principale şi al concluzii/or importante

1. 1. 1. Scopul şi utilizarea raportului
În prezentul studiu de piaţă s-a urmărit determinarea valorii chiriei de piaţă pentru Spaţiu
comercial situat la subsolul Casei de Cultură. Evaluarea a fost solicitată de clientul PRIMĂRIA
TĂŞNAD pentru fundamentarea ofertei de inchiriere.

1. 1. 2. Tipul şi premisa valorii
În prezentul raport s-a estimat valoarea chiriei de piaţă.

1. 1. 3. Data evaluării
Data efectivă a valorii estimate este 07-02-2018.

1.1.4. Abordări utilizate şi rezultate obţinute
Pentru determinarea valorii chiriei de piaţă s-au utilizat metode bazate pe Comparaţii. S-au
obtinut următoarele rezultate:

Tip chirie Rezultat obţinut: valoarea chiriei de
plată

Chirie de piată spatiu situat la subsol 1500 RON/lună

1. 1. 5. Reconcilierea valorilor
Pentru cazul de faţă s-a estimat:

valoarea chiriei de piaţă spaţiu situat la subsol = 1500 RON Ilună

Pentru a estima valoarea chiriei de piaţă pentru spaţiul de Închiriat am avut În vedere pe de o
parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa acestora şi
informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor, şi pe de altă parte scopul evaluării şi
caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării.

1. 2. Certificare evalua tor
Subsemnatul Sabău Vasile Dorinel declar următoarele:

• În limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, afirmaţiile prezentate şi susţinute În
acest raport sunt adevărate şi corecte;

• nu am nici un interes prezent sau de perspectivă in proprietatea imobiliară care face
obiectul prezentului Raport de Evaluare şi nici un interes sau infiuenţă legată de părţile
implicate;

• am efectuat personal inspecţia proprietăţii de evaluat;
• analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate

şi condiţiile limitative specifice şi sunt analizele, opiniile şi concluziile mele personale,
fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional;

3



Raport de evaluare privind privind chiria de piaţă subsol casa de cultură
Tăşnad

EvaluatorAutoriza!:SabăuVasileDorinel Dataevaluării:07-02-2018

• onorariul evaluatorului pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legătură cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care să
favorizeze clientul şi nu este infiuenţată de apariţia unui eveniment ulterior;

• In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea nici
unei alte persoane in afara evaluatorului care semnează mai jos;

• analizele, opiniile şi concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinţele
din standardele, recomandările si metodologia de lucru recomandate de către
ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România). Evaluatorul a
respectat codul deontologic al ANEVAR;

• prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (Ia cerere) şi
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR;

• Ia data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este membru
ANEVAR, a Îndeplinit cerinţele programului de pregătire profesională continuă al
ANEVAR si are competenta necesară Întocmirii acestui raport;

• Ia data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos are Încheiată
asigurarea de răspundere civilă la ALLlANZ-TIRIAC ASIGURARI SA;

Evaluator Autorizat EPI, EBM
Ing. Sabău Vasile Dorinel

Cap. 2. Premisele evaluării

2. 1. Obiectul, scopul şi utilizarea evaluării. Instrucţiunile evaluării
Conform contractului nr , Încheiat Între clientul PRIMĂRIA TĂŞNAD reprezentat de
dl. Grieb Csaba in calitate de Primar şi Sabău Vasile DorinellF reprezentată de Sabău Vasile
Dorinel În calitate de evaluator, evaluarea de faţă are ca scop determinarea valorii chiriei de
piaţă pentru Spaţiu comercial situat la subsolul Casei de Cultură. Evaluarea a fost solicitată de
client pentru fundamentarea ofertei de inchiriere Spaţiu comercial situat la subsolul Casei de
Cultură. Nu există alte instrucţiuni exprese ale clientului.

2. 2. Ipoteze speciale şi condiţii limitative

2. 2. 1. Ipoteze speciale şi conditii limitative
La baza evaluării stau o serie de ipoteze şi condiţii Iimitative, prezentate În cele ce urmează.
Opinia evaluatorului este exprimată În concordanţă cu aceste ipoteze şi concluzii, precum şi cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze şi limite de care s-a ţinut seama in
elaborarea prezentului Raport de Evaluare sunt următoarele:

Ipoteze si conditii limitative speciale:
~ Evaluatorul nu a avut la dispoziţie documentaţia cadastrală aferenta proprietăţii

evaluate. Identificarea proprietăţii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de
către proprietar/reprezentantul proprietarului. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist'geodez şi nu are calificarea necesară pentru a măsura şi garanta
locaţia, suprafeţele şi limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate de proprietar şi
descrise in raport. Acest raport are menirea de a estima valoarea chiriei de piaţă a
proprietăţii identificate şi descrise În raport În baza inspecţiei efectuate de evaluator şi
a documentaţiei cadastrale pusă la dispoziţie de proprietar; I
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» Evaluatorul a avut la dispoziţie documente din care să reiasă descrierea legală a

proprietăţii;

Ipoteze:
» Valoarea opinată in raportul de evaluare este estimată În condiţiile realizării ipotezelor

care urmează şi in mod special În ipoteza În care situaţiile la care se face referire mai
jos nu generează nici un fel de restricţii in afara celor arătate expres pe parcursul
raportului şi a căror impact este expres scris că a fost luat În considerare. Dacă se va
demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat raportul şi care sunt
detaliate În cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este invalidată;

» Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către proprietar/destinatar
şi au fost prezentate fără a se Întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil şi transferabil (in circuitul civil). Afirmaţiile
făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a proprietăţii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialişti; evaluatorul nu are competenţă În acest domeniu;

» Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţii.
» Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar / destinatar la dispoziţia

evaluatorului sunt corecte. Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport
au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului În vizualizarea proprietăţii.

» Evaluatorul nu are nicio informaţie privitoare la faptul că proprietatea ar fi traversată de
reţele magistrale de utiiităţi sau zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea
acesteia altele decât cele descrise În raport; În urma inspecţiei pe teren nu au fost
descoperite indicii care să arate o astfel de restricţie; evaluatorul nu a făcut nicio
investigaţie suplimentară pentru a descoperi aceste restricţii şi nici nu are abilitatea de
a Întocmi eventuale studii care să certifice dacă proprietatea este afectată de o astfel
de restricţie sau nu.

» Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de
zonare, urbanism, mediu şi utilizare, În afara cazului În care a fost identificată o ne-
conformitate, descrisă şi luată În considerare În prezentul raport.

» Nu am inspectat acele părţi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea
fiind considerate În starea tehnică precizată, conform informaţiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stării tehnice a părţilor
neinspectate şi acest raport nu trebuie Înţeles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului clădirilor/construcţiilor;

» Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspecţie neinvazivă a
proprietăţii şi nu s·a intenţionat a se scoate În evidenţă defecte sau deteriorări ale
construcţiilor sau instalaţiilor altele decât cele care sunt prin execuţie aparente.

Prezenţa unor astfel de deteriorări care nu au fost puse În evidenţă ar putea afecta În
mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandă clienţilor
preocupaţi de un asemenea potenţial negativ să angajeze experţi tehnici care să
investigheze astfel de aspecte.

» Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se
presupune că nu există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau
structurii care să infiuenţeze valoarea. Evaluatorul nu Îşi asumă nicio responsabilitate
pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu am fost informa] despre existenţa pe amplasament
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a unor contaminanţi; Nu am realizat nici un fel de investigaţie suplimentară pentru
stabilirea existenţei altor contaminanţi;

~ Se presupune că toate licenţele, autorizaţiile şi acordurile de funcţionare precum şi
orice alte cerinţe legale necesare funcţionării au fost sau pot fi obţinute şi reînnoite
pentru orice utilizare considerată pentru evaluare În acest raport;

~ Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, scopul prezentei evaluări au stat la baza
selectării metodelor de evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a valorii
proprietăţii În condiţiile tipului valorii selectate;

~ Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile considerând datele care sunt disponibile la data evaluării;

~ Evaluatorul a utilizat În estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care le-a
avut la dispoziţie, existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunoştinţă.

~ Orice referinţă În acest Raport de Evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex sau
orice alt grup individual a fost făcută În scop informativ. Aceste date prezentate s-a
considerat că nu au niciun efect asupra valorii chiriei de piaţă a proprietăţii evaluate
sau a oricărei proprietăţi În zona studiată.

~ Se consideră că proprietatea evaluată se conformează tuturor cerinţelor de acces
pentru persoane cu dizabilităţi. Nu au fost efectuate investigaţii În aces sens şi
evaluatorul nu are calificarea necesară pentru a face acest demers.

~ Evaluatorul a avut la dispoziţie documentele ce s-au anexat prezentului raport şi
considerate parte integrantă, din care s-au extras datele mai sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluată şi considerată ca fiind liberă de sarcini. Orice diferenţă
Între situaţia luată În calcul de evaluator şi cea reală impune invalidarea prezentului
raport.

(

Conditii limitative:
~ Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat În cadrul raportului şi asumat

prin contractul de prestări servicii Întocmit Între evaluator şi beneficiar/destinatar. Acest
Raport de Evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat.

~ Evaluatorul nu a făcut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost
preluate din descrierea legală a proprietăţii (extras de carte funciară, documentaţie
topografică)/informaţiile şi documentele puse la dispoziţie de reprezentantul
proprietarului; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii. Toate
planurile construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie puse la dispoziţia evaluatorului se
consideră a fi corecte dar nu se asumă nicio responsabilitate În această privinţă.

~ Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de
Încredere dar nu se asumă nicio responsabilitate În cazul în care acestea s-ar dovedi a
fi incorecte;

~ Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinătăţi care să afecteze proprietatea evaluată;

~ Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate aşa cum reiese din documentele şi
titlurile de proprietate puse la dispoziţie de proprietar/utilizator, fiind limitată exclusiv la
acestea;
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" Raportulde evaluare este valabil În condiţiileeconomice,fiscale, juridice şi politice de la

data Întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica,concluziileacestui raport Îşi pot
pierdevalabilitatea.

" Intrarea În posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a
acestuia;

" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere În continuare consultanţă
sau să depună mărturie În instanţă relativ la proprietatea În chestiune;

" Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (În special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul scris
prealabil al evaluatorului;

" Orice valori estimate În raport se aplică Întregii proprietăţi şi orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, În afara
cazului În care o astfel de distribuire a fost prevăzutăÎn raport.

" Suprafeţele considerate se bazează pe valorile Înscrise În documentele puse la
dispoziţia evaluatorului;

" Valorile estimate in EUR sunt valabile atât timp cât condiţiile in care s·a realizat
evaluarea (starea pieţei, nivelul cererii si ofertei, inflaţie, evoluţia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pieţele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent odată cu trecerea timpului si variaţia lor in raport cu cursul valutar nu
este liniară);

" Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a
acestuia;

" Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, condiţiile limitative si
aprecierile exprimate În raport si este valabilă În condiţiile generale si specifice
aferente perioadei Februarie 2018;

" Valoarea nu ţine seama de responsabilităţile de mediu şi de costurile implicate de
conformarea la cerinţele legale;

" Valoarea este o predicţie; valoarea este subiectivă; evaluarea este o
opinie asupra unei valori;

" Valoarea exprimată În prezentul raport nu reprezintăvaloarea pentru asigurare.

2. 3. Drepturile de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate imobiliar are următoarele atribute: posesia, folosinţa şi dispoziţia.
Acestea includ dreptul de a utiliza, de a ocupa, de a vinde, de a Închiria, de a testa (a lăsa
moştenire), de a dona sau de a alege, de a exercita oricare sau nici unul dintre acestea. În
anumite situaţii, un anumit atribut poate fi separat şi transferat, Închiriat sau Înstrăinat, În
condiţiile legii.

Prerogativele sau beneficiile corespunzătoare dreptului real imobiliar sunt stabilite prin lege.
Uzual, dreptul de proprietate poate fi subiect al unor limitări externe impuse de către stat,
precum impozitarea, exproprierea, confiscarea, reglementarea, planificarea urbană sau
preluareade către stat a proprietăţilor fără proprietar sau moştenitor.

Dreptulde proprietate absolut, care este limitat numai de stat, este cunoscut sub denumirea de
drept de proprietate deplin.
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In cazul de faţă se evaluează dreptul de a utiliza proprietatea Închiriată de către locatar.

2. 4. Baza de evaluare. Tipul valorii estima te
Evaluarea de faţă s-a efectuat având ca bază de evaluare chiria de piaţă. Conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor adoptate de ANEVAR ediţia 2017, secţiunea SEV 230
Drepturi asupra proprietăţii imobiliare, chiria de piaţă este:

"Chiria de piaţă este suma estimată pentru care un drept asupra proprietăţii imobiliare
ar putea fi Închiriat, la data evaluării. Între un locator hotărât şi un locatar hotărât, cu
clauze de Închiriere adecvate, tntr-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing
adecvat şi În care părţile au acţionat fiecare În cunoştinţă de cauză, prudent şi fără
constrângere."

Pentru a stabili valoarea chiriei de piaţă a proprietatii de evaluat au fost analizate datele de pe
piaţa similară şi dintre cele trei abordări prevăzute În Standardele Internaţionale de Evaluare s·
au aplicat cele marcate cu « DA» in tabelul de mai jos:

(
Metoda Utilizată

Abordarea prin comparaţia directă oentru valoarea chiriei de piată DA
Abordarea prin costuri NU
Abordarea orin venit NU

2. 5. Data estimării valorii
Data efectivă a valorii estimate este 07·02·2018.

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

2. 7. Modalităţi de plată
Valoarea exprimată ca opinie În prezentul raport reprezintă suma care urmează a fi plătită
integral in ipoteza unei tranzacţii fără a lua in calcul condiţii de plată deosebite (rate, leasing)
etc.

2. 8. Oala informaţiilor de piaţă
Data valabilităţii informaţiilor de piaţă este Februarie 2018.

2. 9. Riscul evaluării
În timpul unor perioade de tranziţie de piaţă, caracterizată de creşteri sau scăderi rapide de
preţuri, există riscul supra sau subevaluării În cazul În care se acordă o importanţă excesivă
informaţiilor istorice, sau dacă se utilizează ipoteze nefundamentate, referitoare la evoluţia
viitoare a pieţei.
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Evaluarea de faţă a fost făcută printr-o estimare prudentă şi prin luarea În considerare a
aspectelor mentenabile pe termen lung, condiţiilor normale si locale de piaţă, utilizării curente şi
utilizărilor alternative adecvate ale proprietăţilor lnchiriabile.

2.10. Sursele de informaţii utilizate
Informaţiile utilizate au fost obţinute din mai multe surse după cum urmează:
• datele despre zonă şi oraş au fost obţinute de la Primăria Tăşnad departamentul urbanism;
• datele despre vecinătăţi şi amplasări au fost obţinute În urma inspecţiilor efectuate;
• datele despre impozite şi taxe au fost obţinute de la circumscripţia fiscală locală;
• informaţiile despre ofertele sau cotaţiile curente, istoricul Închirierilor anterioare de

proprietăţi au fost obţinute de la agenţia imobiliară locală, de pe Internet şi de la cei
implicaţi (vânzători sau cumpărători) În asemenea tranzacţii.

2.11. Clauza de nepublicare
Prezentul Raport de evaluare poate fi utilizat numai de către clientul PRIMĂRIA TĂŞNAD În
scopul: determinarea valorii chiriei de piaţă. Destinatarul raportului: Primăria Oraşului Tăşnad.

Evaluatorul are responsabilitate numai În faţa clientului şi a destinatarului Raportului de
evaluare.

Prezentul Raport de evaluare nu poate fi publicat parţial sau integral fără acordul scris al
evaluatorului.

Cap. 3. Prezentarea datelor

3. 1. Identificarea proprietăţii. Descrierea juridică
Bunul imobil de evaluat aparţine Domeniului Public al Oraşului Tăşnad.

3. 2. Identificarea bunurilor imobile evaluate
Spaţiu comercial situat la subsolul Casei de Cultură Tăşnad.

3. 3. Date despre oraş, zonă, vecinătăţi şi amplasare
Oraşul Tăşnad este staţiune turistică şi are un numar de aproximativ 8500 locuitori. Cei mai
importanţi agenţi economici care activează in zona oraşului Tăşnad sunt: SOMETA SA·
construcţii metalice, PROMAT SRL· agricultura, AGRIND SA· agricultură, SFL Technologies
SRL· construcţii metalice

3. 4. Informaţii despre amplasament
Bunul imobil de Închiriat este situat În Tăsnad, str. Înfrăţirii, nr. 2, jud. Satu Mare

3. 5. Descrierea amenajărilor şi construcţiilor
Bunul imobil de evaluat este constituit din spaţiul situat la subsolul Casei de Cultură construcţie
cu structura din cărămidă, inchiderile perimetrale din cărămidă, acoperiş şarpantă din lemn şi
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Învelitoare ţiglă ceramică. Tâmplăria spaţiului de evaluat este din PVC cu geam termopan,
pardoseli din gresie, pereţi gletuiţi şi zugrăviţi, Qlacaje cu faianţă În bucătărie şi grupurile
sanitare. SURrafaa utilă inc~iria5ilă este de 13590 mp. Utilităţi branşate apă, canalizare,
curent electric, gaz incălzire cu aparate ae aer condiţionat.

3. 6. Zonarea
Oraşul Tăşnad este Împărţit În patru zone: A,B,C şi D. Proprietatea de evaluat este situată În
zona A şi este utilizată În scopuri comerciale.

3. 7. Date privind impozitele şi taxele
Datele privind impozitele şi taxele au fost furnizate de departamentul impozite şi taxe din
Primăria Tăşnad

3. 8. Oferte şi cotaţii curente
Inforl11atiidespre,cotaţiilec~rentes~~tpr~~ent<lt~Î~t<lbelu 1,următor:
!Informaţii de piaţă chirii spatii comerciale

~fii1t
_.~_ ee~., 9tm JnOOIde evaruat SPilide ,

A S = ce c
o TIPul romparaNei rranzsoe Tranzacfje Tranzade

1 DreplUri de propriett:e eaosree Iara resm:ti Iara resrd1 Iara testrk:!Ji Iara resrcâ
2 ResiIt:!i leQale de lWare nusunt sWniare silTmare simiare
a Condti de man!are """"" normale ""- 00_

4 Cood.Iii de vanzare ",,_ normale 00_ noenee

51Coru!i;!e """, [lrezent prezent crezers prezern
6 toceeare: TâsMd, cen'1a1,sutsct Tăsnaa, zcrsor, cet\tl'al răsneo, Zorilor, central Tăsnad, zcrsor. central
7Car~Jzic:e

T~""""'"
Sp.a?u comerdalla subsol Spag~ Comerdal perer ~ Comercial perer Spafu corercer parer bec

bloc bloc
Supralaţ3 u"Jla (mp) 1.35.9 69 " so

SUpralaa depozit O O O O
Mobier "" ov ou ou

S Utî.a~ ren elI apa I gaz I canesaret da/da/dalda da/da/da/aa daldaldalda dolda/ealda
9Zonare cceerca comercial cceeroa cceercer

, 10 Cea ma buna cssare: cceercat cceercer oomerdal cceerca
Chirie I mp /!una '::UR 3,73 4,36 3.22

Sursa informatiei Pialalocală Piatalocală Piata locală

(

3. 9. Analiza pieţei imobiliare. Studiu de vandabilitate
Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră in contact in scopul
de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se
autoreglează ci este deseori influenţată de reglementările guvernamentale şi locale. Cererea şi
oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existând Întotdeauna un decalaj intre cerere si ofertă. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvoltă greu iar cererea poate să se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de multe ori să existe o supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru. Cumpărătorii şi
vânzătorii nu sunt Întotdeauna bine informaţi iar actele de vânzare-cumpărare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţlonare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietăţile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investiţii. Sunt puţin
lichide şi de obicei procesul de vânzare este lung.

In cazul proprietăţii evaluate, pentru identificarea pieţei sale imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori, Începând cu tipul proprietăţii. Aceasta este o proprietate imobiliară
comercială, situată in zona centrală, la subsol, compusă din spaţii inchise.
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Având in vedere cele prezentate anterior, piaţa imobiliară specifică poate fi considerată piaţa
proprietăţilor comerciale, piaţă a cărei arie cuprinde şi zona Centrală a Oraşului Tăşnad.

Analiza cererii. Pe pieţele imobiliare, cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestă dorinţa pentru cumpărare sau închiriere, la diferite preţuri,
pe o anumită piaţă, intr-un anumit interval de timp.

Pentru că pe o piaţă imobiliară oferta se ajustează încet la nivelul şi tipul cererii, valoarea
proprietăţilor tinde să varieze direct cu schimbările de cerere, fiind astfel influenţată de cererea
curentă. Cererea poate fi analizată sub cele două dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea pentru proprietăţi similare este medie, ceea ce conduce la un nivel mediu al
tranzacţiilor.

Ca urmare a evoluţiei pieţei imobiliare din ultimii ani, se estimează ca cererea pentru proprietati
similare celei de evaluat va stagna cel puţin în următorul an.

Analiza ofertei. Pe piaţa imobiliară, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vânzare sau închiriere la diferite preţuri, pe o piaţă dată, intr-o anumită
perioadă de timp. Existenţa ofertei pentru o anumită proprietate la un anumit moment, anumit
preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Oferta de proprietăţi
similare celei de evaluat este reprezentata de spaţii comerciale situate in zone similare.

Cap. 4. Analiza datelor şi concluziile

4. 1. Cea mai bună utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat.
Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectată
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicării metodelor de evaluare in capitolele următoare ale lucrării.

Cea mai bună utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren
liber sau construit care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca
rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bună utilizare este analizată uzual in una din următoarele situaţii:

o cea mai bună utilizare a terenului liber
o cea mai bună utilizare a terenului construit.

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie sa îndeplinească patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

o permisibilă legal
o posibilă fizic
o fezabilă financiar
o maxim productivă

Practic, ţinând cont de tipul proprietăţii si de amplasarea acesteia, cea mai bună alternativă
posibilă pentru activul analizat este cea de proprietate comercială cu utilizare de depozit. Prin
prisma criteriilor care definesc noţiunea de C.M.B.U. această abordare:
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o este permisibilă legal;
o Îndeplineşte condiţia de fizic posibilă.
o este fezabilă financiar.
o este maxim productivă se referă la valoarea proprietăţii imobiliare in condiţiile

celei mai bune utilizări (destinaţii).

Utilizarea alternativă posibilă - spatii de depozitare, utilizare care este posibil de realizat cu
investiţii mici.

4. 2. Cea mai bună utilizare a proprietăţii considerată cum este construită
Cea mai bună utilizare a bunului imobil de evaluat situat pe amplasamentul analizat este
restaurant.

4. 3. Valoarea terenului
Au fost analizate ofertele şi tranzacţiile cu bunuri imobile similare şi a rezultat că valorile de
piaţă ale terenurilor În vecinătetea amplasamentului studiat se situează În jurul a 30 EURlmp.

(
4. 4. Abordarea prin comparaţia directă
S-a aplicat această metodă de evaluare şi au rezultat valorile de piaţă date mai jos:

valoarea chiriei de piaţă spaţiu situat la subsol = 1500 RON Ilună

4. 5. Abordarea prin costuri
Nu s-a aplicat această metodă de evaluare.

4. 6. Abordarea pe bază de venit
Nu s-a aplicat această metodă de evaluare.

4. 7. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimată propusă. Concluzii
Valorile propuse ale chiriilor de piaţă sunt:

valoarea chiriei de piaţă spaţiu situat la subsol = 1500 RON Ilună

Pentru a estima valoarea chiriei de piaţă am avut În vedere pe de o parte rezultatele obţinute
prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa acestora şi informaţiile de piaţă care au stat la
baza aplicării lor, şi pe de altă parte scopul evaluării şi caracteristicile proprietăţii imobiliare
supuse evaluării.

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerente privind
valoarea sunt:

o valoarea a fost exprimată ţlnănd seama exclusiv de ipotezele, condiţiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabilă in condiţiile generale şi
specifice aferente perioadei Februarie 2018;

o valoarea nu ţine seama de responsabilităţile de mediu şi de costurile implicate de
conformarea la cerinţele legale;

o valoarea este o predicţie;
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o valoarea este subiectivă;
o evaluarea este o 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 pregătit in conformitate cu standardele, recomandările si metodologia
de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din
România).

Raportul are 13 de pagini (fără anexe) la care se adaugă anexele:
ANEXA NR. 1-INFORMAŢII DE PIAŢĂ UTILIZATE ..1.. pag.;
ANEXA NR. 2 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETĂŢII 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 evalua tor
Subsemnatul Sabău Vasile Dorinel declar că am urmat cursurile de "Evaluarea proprietăţilor
imobiliare" organizate de ANEVAR şi am aplicat cunoştinţele dobândite pentru prezenta
evaluare.

Evaluator Autorizat EPI, EBM
Ing. Sabău Vasile Dorinel
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ANEXA NR.1 -INFORMAŢII DE PIAŢĂ UTILIZATE

Comparabila A - chirii spatii comerciale similare
Spaţiu comercial situat la parter de bloc În cartierul Zorilor, suprafaţa utilă 69 mp, finisaje medii
este Închiriat În prezent cu 1200 Iei/lună (echivalent 3,73 euro/mp/lună). Sursa informaţiei:
piaţa locală.

Comparabila B - chirii spatii comerciale similare
Spaţiu comercial situat la parter de bloc În cartierul Zorilor, suprafaţa utilă 48 mp, finisaje medii
este Închiriat În prezent cu 976 Iei/lună (echivalent 4,36 euro/mp/lună). Sursa informaţiei: piaţa
locală.

Comparabila C - chirii spatii comerciale similare
Spaţiu comercial situat la parter de bloc În cartierul Zorilor, suprafaţa utilă 60 mp, finisaje
inferioare-medii este Închiriat În prezent cu 900 Iei/lună (echivalent 3,22 euro/mp/lună). Sursa
informaţiei: piaţa locală.

(
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ANEXA NR. 3 - Localizare bun imobil evaluat

( ,,'.
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ANEXA NR. 4 - TABELE DE CALCUL
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Carte FunciariJ fir. 1Q1603 Tasnad

A. Partea 1.Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

2, vo. sere Mare

Observaţii t Referinţe

600

eriConstru ,
Cot Nr cadastral Adresa I Observaţii { ReferinţeN,_
A1.1 101603·(1 cocfasoao. s~::n reuen,Nr,l, JU~~: 'Qn$tr~':iIilS(lI'.l49 mp: --c il " ase de CUltura

~.Sot\! Mare str Infrat'''1 fii" 2

AU: 101603·C2 rcc. lasn3!l,~_:rn renrn. Nr.2,JU. S. ccnstru ta Q ser: rup: C2 • cl'I(JI/,'" popIl:a, e str.
S~luMi!re .lnfrarlrU Ilr.]:

B. Partea II.
Referinţe

PlIg;mll dÎI1 3
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RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:10'0

Î
Nr. cadestrel al terenului: Suprafata Adresa. imobilului :J169fc;_1691d11 1266 Tasnad, str. Infratirii

Cartea Funciara colectiva ne. VAT I Tasnad
Cod unitate individuala (U) I CF individuala- r 923 I

Nr. Denumire SUîrafata
Incapere Incapere uti a(mp)

1 Antreu 3.38

2 Hol 12.81
3 Bar 28.43
4 Sala de mese 18.94
5 Sala de mese 29.86
6 Gruo sanitar )2.34
7 Vestiar 3.05
8 Vestiar iesire de incendiu 3,28
9 Receptie marfa 3.78
10 Macazie 11.50
11 Bucatarie 5.03
12 Bucatarie 2t#-
13 S elatorie- 5.91

Sti rafata Utila - 13:5.90mo
Sunrafata Construita - 234.00 mu

Executant I Data

Ilng.BI1lg~ Palridu I 16.05
Aut'll'.SM61O 2008

Rece -tionat, Data

Ii
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ROMÂNIA
JUD. SATU MARE
ORAŞUL TĂŞNAD
CONSILIUL LOCAL

ANEXANR.2
LA HOTĂRÂREA NR. 1,';ţ- /2018

CAIET DE SARCINI
PRIVIND ÎNCHIRIEREA UNUI SPAŢIU SITUAT LA SUBSOLUL CASEI DE

CULTURA DIN
ORASUL TASNAD, STR:ÎNFRĂŢIRII, NR:l

1. Obiectul închirierii:

Obiectul închirierii îl constituie spaţiul cu o suprafaţă de 135.90 mp situat la subsolul Casei de cultură
din oraşul Tăşnad.

Spaţiul este racordat la reţeaua de alimentare cu apă, canal, gaz şi energie electrică a oraşului Tăşnad.
Obţinerea autorizaţiilor de funcţionare cade în sarcina viitorului chiriaş.

II. Obviectivele de ordin economic si financiar
În conformitate cu Hotărârea Consiliului Local al oraşului Tăşnad nr: ..... .120 18 preţul de pornire

la licitaţie este de 1500 lei/luna la care se va adăuga TVA de 19%, care se va indexa anual cu rata
inflaţiei.

Modul de aplicare şi clauzele pentru nerespectarea obligaţiilor de plată se vor stabili prin contractul
de închiriere.

Primar,
Grieb Csaba Francisc

Întocmit,
Tisza Erika

bNTRASEMNEAZĂ,
SE RETARUL ORAŞULUI,

SERGIU-IONEL BUTA
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ANEXANR.3
LA HOTĂRÂREA NR. j';ţ- /2018

INSTRUCŢIUNI PENTRU OFERTANŢI
privind:licitaţia publică deschisă cu strigare

1. INFORMATII GENERALE
1.1 Obiectul închirierii : Consiliul Local Tăşnad pune la dispoziţia ofertanţi lor spre închiriere spaţiul

cu o suprafaţă de 139.50 mp , situat la subsolul Casei de cultură din oraşul Tăşnad, str: Înfrăţirii,
nr:1

1.2 Organizatorullicitaţiei:Primăria orşului Tăşnad.
1.3 Procedura de licitaţie:Licitaţie publică deschisă cu strigare.
1.4 Data licitaţiei: .
1.5 Telefon: informaţii la nr. de telefon 0261-825701 sau 0261-825860
1.6 Licitaţia publică se organizează în conformitate cu Hotărârea Consiliului Local Tăşnad

nr .

2.DESCRIEREA OBIECTULUI ÎNCHIRIERII
Obiectul închirierii îl constituie spaţiul cu o suprafaţă de 139.50 mp , situat la subsolul Casei de
cultură din oraşul Tăşnad, str: Înfrăţirii, nr: 1
Spaţiul se află în proprietatea privată a oraşului Tăşnad administrată de Consiliul Local al oraşului şi

se supune închirierii conform Hotărârii Consiliului Local al oraşului Tăşnad nr: ./2018.

3. VIZITAREA AMPLASAMENTULUI
Ofertantului i se recomandă să viziteze şi să examineze amplasamentul şi imprejurimile acestuia şi

să obţină pentru el însuşi, pe proprie răspundere, toate informaţiile.

4. CONDITIILE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

4.1 La licitaţia de închiriere al spaţiului, poate participa orice persoană fizică sau juridică, care
prezintă, la data ţinerii şedinţei de licitaţie, următoarele documente:
-Certificat Fiscal -(Buget local)-la zi: din care să rezulte că la data participării la licitaţie nu au debite
restante faţă de Primăria oraş Tăşnad.
-Chitanţa de achitare a cotei de cheltuieli de participare la licitaţie de .... lei, eliberată de caseria Primăriei
oraşului Tăşnad.
-Chitanţa de achitare a garanţiei de participare la licitaţie în valoare de lei, eliberată de caseria
Primăriei oraşului Tăşnad
-Copie după Certificatul de înmatriculare la registrul comerţului şi codul fiscal, pentru persoane juridice
sau actul de identitate pentru persoane fizice.

Garanţia de participare la licitaţie se restituie ofertanţilor necăştigători în termen de 5 zile de la
adjudecarea ofertei.

Garanţia de participare la licitaţie se pierde în cazul ofertantantului căştigător, dacă acesta nu se
prezintă la data prevăzută pentru perfecţionarea contractului de vânzare-cumpărare.

5. CONDITII IMPUSE DE ÎNCHIRIERE
O persoană fizică sau juridică poate închiria spaţiul cu condiţia ca toate cheltuielile privind

întreţinerea pe durata închirierii vor fi suportate de chirias/locatar.
Perioada de închiriere fiind de ani.



Pentru perioada contractării locatarul are obligaţia conform Codului Fiscal Legea 227/2015, de a
declara în termen de 30 zile imobilul care face obiectul contractului, în vederea stabilirii impozitelor şi
taxelor locale.

6.MODUL DE PREZENTARE A OFERTELOR

Forma de licitaţie aleasă este licitaţie publică deschisă fără preselecţie cu strigare, pasul de strigare va fi
10,00 lei.

Primar,
Grieb Csaba Francisc

Întocmit,
Tisza Erika

C9NTRASEMNEAZĂ,
SE TARUL ORAŞULUI,
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ANEXANR. 4
LA HOTĂRÂREA NR. ~:1:-12018

Comisia de licitaţie

1. Kiskasza Bama-Balăzs - preşedinte;

2. Blidar Mariana-Rozica - membru;

3. Bratiş Lavinia-Ioana - membru;

4. Hegyesi Ileana - membru;

5. Tisza Erika - membru.

CONTRASEMNEAZĂ,
SEC TARUL ORAŞULUI,

S GIU-IONEL BUTA


