ROMANIA

JUDETUL SALAJ
COMUNA CREACA

PRIMAR

NR. 3227 din 5.06.2026

CATRE,
INSTITUTIA PREFECTULUI JUDETUL
SALAJ

V& comunicdm ci sedinta extraordinari a Consiliu local Creaca, a avut loc in data de 27.05.2026,
care a fost convocati prin Dispozitia domnului primar cu nr. 86 din 22.05.2026.
In aceasti sedinta au fost adoptate un numir de 3 (trei) hotériri adoptate cu votul celor 10
consilieri prezenti dupa cum urmeaza:

Numdérul gi Continutul pe scurt al hotaririi consiliului local | Numérul | Numarul | Numirul
data hotéaririi consilier | consilieri | voturilor cu
ilor lor locali | care a fost
localiin | prezenti adoptatd
functie | la sedinti | hotirirea
30/27.05.2026 | Rectificarea bugetului local I1 10 10
31/27.05.2026 | Aprobarea raportului de expertiza-evaluare a 11 10 10
imobilului compus din teren intravilan in suprafati
totald de 400 mp, cuprins in domeniu public al
comunei Creaca, in CF, nr. 53181 Creaca
32/27.05.2026 | Concesionarea prin licitatie publica a imobilului o | 10 10

compus din teren intravilan in suprafati totala de
400 mp. domeniu public al comunei Creaca, inscris
in CF, nr. 53181 Creaca

SECRETAR GENERAL AL COMUNEI
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ROMANIA
JUDETUL SALAJ
COMUNA CREACA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 30
Din 27.05.2026
Privind rectificarea bugetului local al comunei Creaca,judetul Salaj pentru anul 2026
Consiliul local al comunei Creaca ,intrunit in sedinta extraordinara(de indata)
Avind in vedere ;
- Referatul de aprobare a domnului primar inregistrati la nr.2916 din 25.05.2026
- Raportul compartimentului de specialitate inregistrat la nr.2917 din 25.05.2026
- Extras de cont din 19.05.2026 MDLPA(ANGHEL SALIGNY)
- Adresa AJFP SJG-STZ-1251 DIN 14.05.2026
- Legeanr273/2006 privind Finantele Publice locale,art.58 lit a) si b)
- Prevederile art.129 alin(9), lit.c) din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ
In temeiul prevederilor art.96 lit.a) din OUG nr.57/2019 Privind Codul Administrativ.
HOTARASTE
Art.1, Aproba rectificarea bugetului local pentru anul 2026 dupa cum urmeaza :

La partea de venituri se fac urmatoarele modificari astfel :

11.02.02 Sume defalcate din TVA +731.000

42.87.00Subventii de la bugetul de stat Program Anghel Saligny +4.157.500

La partea de cheltuieli se fac urmatorele modificari-de credite bugetare :

65.11.30 Alte servicii auxiliare art.57.02.05 Suport alimentar 731.000

74.06.00 Canalizare si tratarea apelor reziduale art. 71.01.30 Alte active fixe 4.157.500

Art.2. Cuducerea la indeplinire a prezentei hotaréri se incredin{eaza doamna Csutak loana -contabil primarie.
Art.3. Prezenta hotérire se comunica cu :

- Institutia prefectului judetului

- Administratia Judeteana a Finantelor Publice Salaj

- Compartiment financiar

- Dosar dispozitii

- Afisaj
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CHERECHES-PUIU-GIGEL SECRETAR GENERAL AL COMUNEI
PUSCAS AVRAM ADRIAN
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ROMANIA

JUDETUL SALAJ

COMUNA CREACA

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR 31
din 27.05.2026
privind aprobarea raportului de expertiza-evaluare a imobilului compus din teren intravilan in suprafati totala
de 400 mp, cuprins in domeniu public al comunei Creaca, in CF, nr. 53181 Creaca

Consiliul local al comunei Creaca, intrunit in sedinta extrordinara;
Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr. 2919 din 22.05.2026 al primarului comunei Creaca.
Raportul de specialitate nr. 2920 din 22.05.2026 al Secretarului General al comunei Creaca,
Avizul Comisiilor de specialitate ale consiliului local al comunei Creaca;

Legea nr. 258/2015 din 3 noiembrie 2015 pentru modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr.
80/2001 privind stabilirea unor normative de cheltuieli pentru autoritifile administratiei publice si institutiile
publice.

Legea nr. 52 din 21 ianuarie 2003 Republicatd, privind transparenta decizionald in administratia publicca

Legea nr.554/2004 din 2 decembrie 2004, Legea contenciosului administrativ

Prevederile art. 139 alin. 1, alin.3, lit (i) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ

In temeiul prevederilor art. 129 alin (1), lit. a) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

HOTARASTE :

Art.1. Se aprobad raportul de expertiza-evaluare, intocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR,
MOLDOVAN VASILE, legitimat cu Legitimatia 14319, a imobilului compus din teren intravilan in suprafati
totald de 400 mp, cuprins in domeniu public al comunei Creaca, in CF, nr. 53181 Creaca, in vederea stabilirii
valorii de piatd a proprietatii imobiliare pentru vinzare, concesionare sau despagubire, conform anexei la
prezenta hotérére.

Art.2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotédrari se incredinfeazi primarul comunei Creaca si Biroul
contabilitate, impozite si taxe, achizitii publice.

Art.3. Prezenta hotarare poate fi atacata in conditiile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul
administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare.

Art.4. Prezenta hotardre se comunicé cu:

- primarul comunei Creaca;
- Institutia Prefectului, Judetul Sélaj;

- Biroul contabilitate, impozite si taxe, achizitii publice
- dosar hotérari.

- publicare pe site-ul primariei

CONTRASEMNEAZA:
SECRETAR GENERAL AL COMUNEI

PRESEDINTE DE SEDINTA
CHERECHES PUIU GIGEL




Raport de expertiza-evaluare

Teren intravilan liber de constructii in suprafafa de 400 mp
CF nr.53181 Creaca, '
Al nr.cad/nr.top.53181 teren intravilan 400 mp, imprejmuit partial

Comuna Creaca,satul Creaca, nr.105/B,judetul Salaj

Proprietari:Comuna Creaca-Domeniul Public

Beneficiar:Consiliul Local al comunei Creaca,judetul Salaj
Solicitant: Comuna Creaca,judetul Salaj .

- APRILIE 2026-



SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietitii: Intravilan in localitatea Creaca, nr.105/B,jud Salaj.
Localizare: Comuna Creaca,satul Creaca nr.105/B jud Salaj,
Proprietar: Comuna Creaca-Domeniul Public, conform dreptului de

proprietate conform cu CF nr.53181 Creaca,A |
nr.cad/nr.top.53181 teren intravilan in suprafata de 400
mp.

Scopul evaluirii: stabilirea valorii de piata a proprietitii imobiliare pentru
vinzare, concesionare sau despagubire

Conditii limitative: din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului
la data evaludrii rezultd c4 proprietatea imobiliari este
libera de sarcini .

Terenul: terenul aferent proprietatii.evaluate conform CF nr.5318]
Creaca este in suprafata de 400 mp .

Metode de evaluare metoda costului
utilizate : metoda comparatiei de piata
Rezultatul evaluirii: in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii

imobiliare care face obiectul prezentului raport de
expertiza-evaluare este :

Vpiata teren = 15.100 lei echivalent 2.960 Eur

Valoarea de mai sus este fiard TVA

Curs valutar utilizat: Curs BNR la 20.04.2026
1 euro=5,0989 lei si 1 usd =4,3341 lei

20.04.2026




DECLARATIA EVALUATORULUI

Prezentul raport de Evaluare este intocmit de ing Moldovan Vasile,expert tehnic
Judiciar.conform legitimatiei nr.3629-10074/1995 eliberata de Ministerul Justitiei si
expert-evaluator ANEVAR, la solicitarea Comunei Creaca, care doreste stabilirea valorij
de piata a proprieti{ii imobiliare-400 mp teren intravilan, situat in comuna Creaca satul
Creaca nr.105/B, jud.Salaj,la stadiul si forma actuala,proprietatea Comunei Creaca-
Domeniul Public .

Raportul de evaluare a fost intocmit la 20.04.2026, valoarea obtinuti este valabila

la nivelul de preturi al lunii Aprilie 2026 — August 2026, daca nu apar alte interventii.
NOTA:

Vpiata teren = 15.100 lei echivalent 2.960 Eur
Veoncesionare = 15.100 lei/an echivalent 1.260 leiluna

Aprecierea noastra este ci valoarea estimati poate fi obtinuta prin vinzarea
imobilului evaluat la licitatie publica sau negociere directi.

Opinia evaluatorului este ci valoarea determinatd si se incadreze in marja de
eroare de plus/minus 10%. Vanzarea la licitatie publicd ar putea conduce la inerente
abateri, avand in vedere factorul psihologic al competitiei intre licitanti.

Analizele, opiniile si concluziile sunt conform metodologiilor Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Roménia si respectd codul eticii gi deontologiei
profesionale.

Colectivul de evaluatori care a participat la elaborarea lucririi este format din
angajatii firmei executante, sunt specialisti si evaluatori atestati de citre Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania.

Persoanele care au participat la actiunea de evaluare nu au interese ascunse vizavi
de activele evaluate i pastreazi confidentialitatea asupra datelor i informatiilor primate.
precum si asupra rezultatelor determinate.

La baza intocmirii Raportului de Evaluare stau informatii primate in scris say
verbal de la societdti de valori imobiliare, preturi din tranzactii din zona centrali a
orasului Jibou,jud Salaj . :

Raportul de Evaluare este destinat numai beneficiarului si scopului declarat --
utilizarea raportului de evaluare in alte scopuri se va face numai cu acordul prealabil Tn
scris al executantului lucrérii sau beneficiarului.

Evaluatorul considerd c¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare sunt rezonabile gi In concordanta cu principiul de ,,cea mai buni utilizare 2
activelor evaluate”,

Prin prezenta evaluatorul certifici faptul ci este competent si efectueze acest
raport de evaluare si are incheiati o asigurare de raspundere profesionald la SC
ALLIANZ TIRIAC SA. :

Raportul de evaluare este valabil atit timp cét pe piata imobiliara nu vor fi
schimbdri esentiale, dup# aceasts dati fiind necesari o reevaluare.

S-a considerat cursul de schimb de 5,0989 Lei/Eur si 4,3341 Lei/Usd la cursul
comunicat de BNR pentru 20.04.203




RAPORT DE EVALUARE
Cap.1 Obiectul si scopul evaluirii

Obiectul evaluarii 11 reprezints un imobil format din teren intravilan in suprafata
de 400 mp,intabulat in CF nr.53181 Creaca, Al nr.cad/nr top.53181 teren intravilan.
terenul intravilan conform documentelor prezentate (Plan de amplasament si delimitare »
imobilului vizat de OCPI Salaj, CF nr.53181 Creaca ,Al nr.cad/nr top.53181, Act de
dezmembrare cu incheierea nr.42031/20/08/2025,la BNP Crecan loan-Gheorghe, jud
Salaj), amplasat in  zona periferica a localitatii Creaca nr.105/B judetul Salaj, are
categoria de folosinta:faneata.

Imobilul este situat in zona periferica a satului Creaca(vis-a-vis de Cabinetuyl
Medical de Familie Dr.Moldovan Elena din satul Creaca, fostul Dispensar Uman
Creaca). zona cotata ceva mai slab datorita pozitionarii in localitate si zona,acces facil din
drumul comunal al Creaca-Lupoaia, drept de servitute peste parcela cu nr.CAD.53180.
utilitati( curent electric,apa curenta,cablu TVS,NET), cat si a departarii de spatiile
comerciale din zona- magazine, scoala,farmacie, biserici.

Scopul evaluirii este stabilirea valorii de piata al imobilului de mai sus in scopul
vanzarii pe piata,a concesionarii sau a despagubirii,

Cap.2. Date generale de identificare

Imobilul a avut destinatia de teren intravilan ocu constructie-Cladirea
Dispensarului Uman Creaca, la data inspectiei,imobilul este utilizat ca si teren intravilan
liber de constructii, situat in comuna Creaca, satul Creaca nr.105/B,jud.Salaj, este un
teren intravilan din zona periferica imprejmuit partial pe doua laturi, in vecinatate cu alte
terenuri intravilane, case de locuit, parcele de teren libere, cu acces din drumul comunal
Creaca-Lupoaia .

2.1. Situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza teren intravilan ,conform dreptului de proprietate ce rezulta din actul de
proprietate,avand incheierea nr.42031/20/08/2025 din CF nr.53181 Creaca, Al nr.cad/nr

top.53181, comuna Creaca,localitatea Creaca, judetul Salaj,teren intravilan in suprafata
de 400 mp.

2.2. Caracteristici constructive ;

In vederea efectuirii lucrérii, in data de 15.04.2025, m-am deplasat la fata locului.
unde. in prezenta reprezentantilor Comunei Creaca, D-ull Puscas Avram Adrian, am facut
(nspectia  §i constatérile cu privire la starea actuala a imobilului .

Imobilul tip teren intravilan are realizata partial imprejmuirea cu gard din plasa de
sarma impletita pe doua laturi, la Nsila E".

[mobilul nu este racordat la nici o utilitate(nu dispune de curent electric,de apa
curenta si canalizar,,cablu TVS,NET).

Terenul are o morfologie plana,starea tehnica a terenului este buna.

In urma constarilor de la fata locului,a studierii documentelor de proprietate.au
rezultat urmatoarele suprafete:teren intravilan ;S=400 mp .

Cap.3. Premizele evaluirii

3.1.Ipoteze si conditii restrictive

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

e Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
prezentate de ciitre proprietar (Act de dezmembrare, extras CF, Hotararea
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nr.66 din 11.12.2025, constatari la fata locului impreuna cu reprezentantii
Comunei Creaca).

° Proprietatea este evaluati ca fiind liber3 de orice sarcini.

® Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di nici o
garantie asupra preciziei lor.

¢ Se presupune ci nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii.
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai
mare. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau
pentru obtinerea studiilor §i expertizelor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor.

° Se presupune ci proprietatea este in deplini concordantd cu toate
reglementarile locale §i republicane privind mediul Inconjuritor.

® Se presupune ci proprietatea este conformi cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice.

® Nu a fost observati de ciitre evaluator existenta unor materiale periculoase
care pot sau nu si fie prezente pe proprietate; evaluatorul nu are cunostingi
de existenta unor asemenea materiale pe sau in proprietate. Evaluatorul nu
are calitatea si calificarea si detecteze aceste substante potential
periculoase ce pot afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimata se
bazeazi pe ipoteza ci nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietétii. Nu se asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri
sau pentru orice lucrare tehnica necesard pentru descoperirea lor. Clientul
este solicitat sd angajeze un expert in acest domeniu, daci consideri
necesar,

Acest raport a fost elaborat in urmitoarele conditii generale limitative:

® Previziunile sau estimirile continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
$i 0 economie stabili. Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba
functie de conditiile viitoare.
3.2 Valabilitatea raportului

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

In cazul in care evolutiile piefei financiare prezintd un salt important sau pe piata
specificd imobiliara apar modificiri semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabildi numai in ipotezele si conditiile
restrictive exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urma,
impunénd actualizarea lucrarii.
3.3.Standarde

La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile
standardelor interne In concordanti cu cele europene §i internationale.

3.4. Definitia valorii determinate si data evaludrii

Valoarea de pe piatid este definiti in standardele de evaluare ANEVAR, standard
aplicat si in Romania.

' ~Yaloarea de piati este suma estimatid pentru care o proprietate va fi
schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vinzitor hotirdt, tntr-n

5




traniactie cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare.
in care partile implicate au acfionat in cunostintd de cauzd, pruden: i fir
constringeri”.

Valoarea justd este definitd in Standardele Internationale de Evaluare in cadrul
IVA 1.

. Yaloarea justd este suma la care un activ ar putea fi schimbat sau o datoric
decontatd, de bund voie, intre doud parti aflate in cunostinti de cauzd, in cadrul une!
rranzactii cu preful determinat obiectiv.” Valoarea justd se utilizeazi, in general,
penfru raportarea financiard, atit a valorii de piati ct si a valorii nebazate pe piati.
Cind se poate stabili valoarea de piati a unui activ, aceasti valoare va fi egali &1
saloarea justd. Cand valoarea de piagd a unui activ nu poate fi determinati, se decide
utilizarea unei valori surogat, cum este costul de inlocuire net (CIN).

Estimarea valorii de piafa s-a ficut la data de 20.04.2026 pentru un curs
comunicat de BNR de 5,0989 Lei/EUR si 4,3341 Lei/USD.

Cap.4. Analiza pietei imobiliare
+ 1.Analiza cererii si ofertei, echilibrul pietei

Piata imobiliara a fost definiti ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau
juridice) care schimba drepturile de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii,
Aceastd piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor.Piata imobiliard este
influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor $i cumparitorilor. Ea
reactioneazd la situatia pietei fortei de munci si stabilitatea veniturilor. Deciziile de
cumpdrare a proprietétilor imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, durata de
rambursare §i rata dobAnzii. Piata imobiliari nu se autoregleazi, ci este afectatd direct de
diferite reglementiri guvernamentale sau locale-cazul actual criza medicala de pandemie
si criza financiara. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat.
exista decalaj ntre cerere si ofertd, cererea este influentati de schimbirile in structuri sau
marimea populatiei.

in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice,
s-au investigat o serie de factori incepand cu tipul proprietitii. In cazul de fata
proprietatea analizatd —teren intravilan ,proprietate imobiliard de tip teren intravilan,
localizatd in zona periferica a localitatii Creaca, comuna Creaca, fara vad comercial. Piata
specificd poate fi consideratd piaga terenurilor intravilane cu destinatie nerezidentiala si
rezidentiala,din zona median periferica a satului Creaca,comuna Creaca,piati a cirei aric
geografica se intinde in comuna Creaca sau similar din judetul Salaj .

Avand in vedere preturile de pe piata imobiliard a comunei Creaca se poate
observa ca n cursul anului 2009 preturile au scazut cu 30-55% fatd de anul 2008.iar
inceputul lui 2010 si 2015 trendul a fost tot de scadere, sfarsitul anuluj 2017 si inceputul
anului 2018 s-a manifestat o oarecare stagnare,urmand o usoara crestere pana in prezent
in 2026. Imobilele cu destinatie rezidentiali din comuna Creaca sau similar si din Judetul
Salaj constitue mai mult de 50% din totalul imobilelor supuse tranzactiondrii in semestrul
trecut. O cerere mai mare o0 au apartamentele in blocuri'situate in-orase maij mare,in zone
cat mai apropiate de mijloacele de transport in comun, care oferd spatii generoase.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numirul dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestd dorinta de cumpérare san inchiriere, la diferite
prefuri, pe 0 anumité piatd, intr-un anumit segment de timp.
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Pe piafa terenurilor intravilane din Salaj,cererea pentru astfel de proprietiti vine
in special din partea unor persoane fizice sau societdti cu activitai comerciale,servicii
care doresc s3-si dezvolte o activitate comerciali in zona.Cererea de astfel de imobile este
mai scazuta datorita inca fostei crize economico-financiare in special in domeniul
imobiliar,a actualei crize politice din tara si a conflictelor militare din Ucraina si orientul
apropiat, precum si a razboiului cu Iranul respectuy stramtoarea Ormuz, fapt ce conduce
la un nivel mai scazut al prefului de tranzactiionare a imobilileor-la data efectyari;
raportului aproape inexistent.

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o piati dat3, intr-o
anumita perioadi de timp. Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un moment
dat, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Pe
piata imobiliard din zona comunei Creaca, din zona mediana sau periferica oferta de
astfel de proprietdti imobiliare este destul de ridicata, fapt ce determini preturi de
tranzactlonare scazute.

Avind in vedere cele prezentate mai sus, la nivelul comunei Creaca existd un
dezechilibru intre cerere si oferts, cererea fiind mult mai mica decat oferta, astfel incat
preturile proprietitilor imobiliare de acest fel este destul de scazut, tendinta fiind de
scadere si stationare a acestora. Aceasta se va menfine pe termen mediu.

Tinand cont de aspectele prezentate mai sus, piata locuintelor tip casa de tipul
celui analizat se poate defini ca fiind o »piatd a cumparatorilor”,

Cap.5. Legislatie si bibliografie folositi la evaluare

Buletinele MATRIX  editia 1965.D nr 93/77,L nr 85/1992,HGR  500/94.1 n
CL9SHGR nr 266/1994,HGR 653/92.1,50/199 1 republicata  in 20091
01:90.D256/84,1.10/1995,legea sigurantei.executiei si exploatarii constructiijor Indiuma -
PNt expertiza tehnica imobiliara editura tehnica 1988,0rd.nr.4/D/26.09. 1990 .
VELPAT si coeficientii stabiliti prin normele metodologice ale MEF nr.7/1992 avand |
Fara HG 26/25.10.1992 Buletinele Corpului Expertilor Tehnici din Romaniz. Tabel a-
indicilor medii de recalculare actualizat a valorii cladirilor si constructiilor speciale de i
o etapa la altain perioada 01.01.1965 -13.03.2006,recomandata de Corpul Expertile -
ichniei  din - Romanaia  sectia de constructii, HGR nr 834/1991.L. nr.33/199} |
ni.34 1982 Date culese de la Comisia centrala pentru inventarierea si recvuluare:
tondurilor fixe ~Cataloagele de reevaluare aferente.

“Lvafuarea proprietagilor imobiliare — curs ANEVAR 2008.

Ghid practic de evaluare — coordonator Sorin V. Stan — Biblioteca ANEVAR
*Lvaluarca proprietaii imobiliare — Appraisal Institute USA (traducere ANEVAR)
“Gihid practic de evaluare imobiliard Cristian Silviu Banacu - Editura TRIBUNZ
ELONOMICA

Prequl de piaga al locuingelor, colectia ,,Efectuarea si verificarea expertizelor imobiliar:
st In constructii™ editia 2018

“Standardele de evaluare ANEVAR 2026 a proprietatilor imobiliare.

Cap.6. Evaluarea proprietitii imobiliare
6.1. Analiza celei mai bune evaludri ,

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare 2
proprieta{ii imobiliare selecta §i din diferite variante posibile, care va constitui baza de



pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in
capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mi bund utilizare este definiti ca utilizarea rezonabils, probabild §i legali
unui teren liber sau construit, care este fizic posibild fundamentati adecvat, fezabili
[financiar §i ure ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare se va considera atat pentru teren (in ipoteza ci ar fi liber),
cit §i pentru proprietatea imobiliard existents (teren si constructiile de pe el), iar
concluziile trebuie s3 fie coerente.

Pentru a fi luata in consideratie, cea mai buni utilizare trebuie si indeplineasca
patru criterii, ea trebuic si fie legal permisa, fizic posibild, financiar fezabila si maxim
profitabila.

Tindnd seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare de evaluat,
cea mai buni utilizare va fi determinati in situatia terenului construit.

Tinénd cont de tipul constructiei aferente proprietatii imobiliare, de dotirile
existente §i de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibild pentru proprietatea
analizatd, este cea actuald de spatiu comercial.

Analizdnd aceasti alternativa prin prisma criteriilor amintite, rezulta:

- este permisibili legal: este conformi cu avizele existente;

- indeplineste conditia de fizic posibili: este dotats cu utilitati
specifice, capacitiile acestora fiind suficiente , imobilul are acces
favorabil:

- criteriul fezabil financiar presupune ca veniturilor provenite din
exploatarea proprietitii acoperi cheltuielile de exploatare, conditic
care este indepliniti;

- maxim productiva, referindu-se la valoarea proprietitii imobiliare
in conditiile exploatirii in varianta aleasa.

6.2. Metode de evaluare

Pentru determinarea valorii de piai asa cum a fost ea definitd anterior, se pot

aplica urmétoarele metode de evaluare:
® metoda costurilor;
e metoda comparatiilor de piata;
e metoda de randament.

Efectuarea lucririi de evaluare implicd o analiza atenti si detailati a proprietatii
imobiliare In cauza. Pentru realizarea acestui deziderat a fost necesar a se realiza o seric
de activitati cum sunt: ,

- inspectia pe teren — care a avut drept scop cunoagterea generali si in detaliu a
imobilului i a spatiilor interioare, a conditiilor generale de amplasare, a stirii tehnice x4
cladirii si a spatiilor de evaluat;

- incadrarea imobilului in ansamblul general de activitate pentru a se determina
elementele necesare care sunt: zona de amplasare, dotarea amplasamentului cu instalatii,
drumuri si mijloace de transport, poluarea zonei si natura agentilor poluanti (daca exista),
ambianta si vadul comercial, orientarea spatiului fatd de punctele cardinale .etc.In cazul
analizat nu sunt tranzactii recente concludente.

6.3. Evaluarea constructiei. Metoda costulyi.

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de reconstructie §i a valorii rimase

corespunzatoare lunii Aprilie 2026.



6.4.Constructii

Abordarea prin costuri presupune ca terenul sj constructiile fie evaluate separat.
Valoarea cladirilor este determinata prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care
se deduc o serie de elemente de depreciere: fizica, functionala si economica.ln cazul de
fata s-a utilizat in calcule deprecierea fizica.
Pentru evaluare s-a utilizat metoda pretului barem corectat. Pentru estimarea deprecierii
s-au utilizat coeficientii de uzura fizica conf. P1 35/1999 si constatarile facute cu ocazia
efectuarii inspectiei.
Aplicarea metodei implica urmatorii pasi:
I. Determinarea valorii de reconstructie
2. Estimarea deprecierii acumulate
3. Determinarea valorii ramase actualizate prin scaderea deprecierii acumulate din
valoarea de reconstructie.
Avand in vedere caracteristicile cladirii examinate, evaluarea s-a realizat conform
“Metodologiei pentru evaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele | si 2™ -
indicativ GV - 0001/0-95 - aprobat MLPAT cu ordinul 32/N/16.10.1995 si care se
prevede ca in lipsa documentatiei tehnico-economice de executie, evaluarea prin valoarea
de reconstructie determinate pe baza “Cataloagelor de reevaluare” editia 1964 - este cea
mai indicata metoda. =

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
I. Stabilirea valorii de reconstructie cu ajutorul “Cataloagelor de reevaluare” |a nivelul
preturilor din 01.01.1965 ,
[. Actualizarea valorii de reconstructie la pretul zilei cu ajutorul sistemului de coeficienti
de indexare elaborat de MTCT.
2. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierij
acumulate.
S-au aplicat deprecieri din cauze externe de 0% ptr.amplasamentul in zona periferica a
constructiei .
Valorile de reconstructie calculate sunt cuprinse in anexele nr.1

V teren = 15.300 lei echivalent 3.000 euro.
6.4.Meroda comparatiei de piatd

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza piefei §i utilizeaza analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii de piatd se face prin analiza pietei pentru a gasi
proprietati similare §i compararea celei care trebuie evaluati cu aceste proprietiti.
Premisa majora a metodei este aceea ci valoarea de piafd a unei proprietiti imobiljare
este in relatie directa cu preturile unor proprietéti competitive §i comparabile.

Analiza comparativi se axeazi pe aseminirile si diferentele ntre proprietiti si
tranzactii, care influenteazi valoarea. Aceasta ar putea cuprinde diferentele in drepturile
de proprietate evaluate, motivatia cumparétorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare.
situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice
st economice, utilizarea, componente non-imobiliare.

Pentru analiza comparativi s-au luat in calcul imobile similare tranzactionate sau
ofertate la vanzare, situate in imediata apropiere-in zona similara a bunului analizat.
Locatiile In care se afl3 proprietiile comparabile au fost construite in aceeasi perioada
sau similar cu cel de evaluat. La preful de oferts s-a aplicat o reducere de 5%-10%
considerand ca aceasta este marja de eroare. ;

)



La data efectuarii raportului se cunosc tranzactii/sau oferte comparabile cu imobilul

in cauza.

Aceste tranzactii sunt cele mai relevante pentru cazul nostru.

Proprietatile comparabile au fost Juate din publicatiile de specialitate si de pe
siteurile de anunturi si tranzactii imobiliare conform anexelor .
Aceasta metoda este relevanta pentru ca sunt oferte sj tranzactii recente. Anexa |

Vp=15.300 lei echivalent 3.000 Eur

6.5. Metoda de randament

Valoarea de rentabilitate a proprietétii imobiliare a fost determinats prin metoda
capitalizdrii directe. Metoda are la bazi considerentul potrivit ciruia proprietatea
imobiliard evaluati constituie o investitie generatoare de venituri. Capacitatea investitiei
de a produce profit constitue un element esential care influenteazi valoarea proprietatii.

In cadrul evaludrii trebuie rezolvate dous probleme metodologice si practice:
- determinarea mirimii venitului anual reproductibil (castigul disponibil prin inchiriere)
- stabilirea ratei de capitalizare,

In cadrul evalusrii s-au utilizat urmétoarele venituri:
~ Venit brut potential (VBP) care reprezinti venitul total generat de proprietates
imobiliard in conditii de utilizare maximd, inainte de sciderea cheltuielilor operationale.

S-au avut in vedere urmatoarele considerente:
- La data evaludrii, imobilul de evaluat este inchiriat in intregime unej singure persoane;
- Chiria este perceputi in valutd,plata efectundu-se in lei, la cursul BNR din ziua
efectudrii platii; A
- Plata chiriei se face lunar, in avans, neincluzand cheltuielile de intretinere, acestea din
urmd fiind suportate de chirias.

Analizind ofertele pentru locuinte din zona rezulti chirii lunare practicate intre 50
— 150 EUR/luna, pentru spatii locuinte ocupabile centrale, pretabile pentru locuit sau
birouri.

Pentru imobilul analizat, situat in zona centrala a localitatii,intr-o stare tehnica
adecvata (cu utilitati) aceasta metoda nu se considera oportuna .
Situatia veniturilor obtinute din chirii (conf,Anexa 2)
Spatii prestari 400,0 mp.*0,10 EUR/mp.*12 luni*5,0989 Lei/Eur = 480 Euro

Venit brut anual EURO 480,00
Neocupare 0% EURO 480,00
Venit brut efectiv EURO 332,00
Cheltueili fixe EURO 25,00
Cheltuieli variabile EURO 100,0
Venit net din exploatare EUROQO 355,00

Valoarea proprietitii
Vcapitalizare directd = VBE/c unde: ¢= rata de capitalizare

Rata de capitalizare este influentatd de mai multi factori printre care gradul de
risc, ratele de fructificare asteptate, randamentul realizat de proprietiti similare, cererea i
oferta, posibilititile de finantare, Tindnd seama de informatiile aflate la dispozitia
evaluatorului privind piata imobiliara specific, rata de capitalizare se situeaza in
intervalul 12% - 18% 1n functie de amplasarea, suprafata, vad comercial, etc. Pe baza
datelor detinute de evaluator, pentru imobilul analizat, cu caracteristicile prezentate mai
sus. estimdm rata de capitalizare ¢ = 12,00%.In cazul rata de capitalizare este 12%.
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V capit. = 355/12,00% = 2.958 EUR =15.100 Lei
Cap. 7. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUT
Valorile obtinute prin metodele de evaluare in cele dou variante sunt:

- metoda comparatiei de piata V=15.300 Lei = 3.000,0 Eur
- metoda de randament = 15.100 Lei = 2.960,0 Eur

Analizdnd valorile obtinute si avand in vedere starea tehnica a imobiluluj-y
constructiilor si recomandarile din normele de evaluare, in opinia expertului-evaluator.
valoarea de piatii pentru terenul analizat este de:

V piata =15.100 lei echivalent 2.960 Eur

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum s;i considerentele
privind valoarea sunt:

e valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

@ valoarea opinati include ternuy] aferent constructiilor :

e valorile de mai sus sunt fari TVA;

e pretul de vinzare se va pute situa sub sau peste aceasti valoare in functie de
raportul cerere/ofertd valabil la data tranzactiei;

* valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

¢ valoarea este o predictie;

¢ valoarea este subiectiva;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Zalau,
20.04.2026
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Fotografii imobil: Comuna Creaca,satul Creaca nr.105/B, judetul Salaj




Elemente de comparatie

Proprietatea

Zona similara

Zona similara

Zona mediana

i

ng Moldovay

Subiect

Suprafata (mp) 400.00 1,600 2,000 2,400
Pret vanzare (Euro/m 9 ]

Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
V'aloarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 9 9 E#
Conditii vanzare oferta oferta oferta
Corectie (%0) -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0.90 -0.90 -0.80
Pret corectat 8.10 8.10; 7.20)
Localizare mediana similar centrala ceva mai buna
{Corectie (%) 0% 3% 20,
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 |
Pret corectat 8.10 8.34 7.34
Suprafata (mp) 400 1,600 2,000 2,400
Corectie (%o) -1% -2% 2%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0.08 -0.17 -0.15
IPret corectat 8.02] 8.18 7.20
Deschidere (ml) drept de servitute 25 20 20]‘
Corectie (%) -3% -2% 2%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0.24 016 014
Pret corectat 778 8.01 7.05)

Tara UUItAE-Sunt 1 : '
Utilitati 50 ml electricitate, apa electricitate, apa electricitate,apa
' superior supetior superior

Corectie (%) -2% 2% -2%
[Valoarea corectiei (EUR/mp) 016 016 014
[Pret corectat 7.62 7.85 6.91
|Acces strada asfalt starada asfalt starada asfalt strada asfalt
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR /mp) 0 0 0
|Pret corectat 7.62] 7.85 6.91
|Destinatia (utilizarea
{terenului) nerezidential rezidential rezidential rezidental
Corectie (%) -2% -2% -2%
Valoarea corectiei (Eur/mp) 0 0 0
iPret corectat 747 7.70 6.77
Total corectie bruta (%) 17% 20% 19%
[Valoarea de piata estimata (fara TVA) - rotund 3,000 €

Valoarea de piata estimata (pe mp) 7€

Data:
4/20/12026 Intocmit



Teren intravilan_Creaca nr.105/8 Anexa 2
Comuna Creaca-Domeniu Public jud Salgj
CF nr.53181 Creaca
-EUR-
Venit brut potential 480
-chirie spatii productieEUR/mp/luna 0.1
- chirie/total supraf utila ( mp/luna)
400 40
- chirii/an 480
- alte venituri 0
Grad de ocupare(%) 100.00%
Venit brut efectiv 480
Cheltuieli de exploatare 125
Fixe 25
- taxa proprietate 25
- taxa concesionare teren 0
- asigurare 0
- altele 0
Variabile 100
- management 0
- administrator 0
- reparatii-intretinere 0
- alte cheltuieli 100
Reparatii capitale 0
Fond rulment
VENIT NET DIN EXPLOATARE 355
RATA DE CAPITALIZARE (%) 12.00%
VAL. PRIN CAPITALIZARE (VNE/c) EUR 2,958
VAL.PRIN CAPITALIZARE DIRECTA 3,480
(VNE/c) USD
VAL PRIN CAPITALIZARE DIRECTA 150,840,000.00
(VNE/c) ROL/RON 15,084.00
Rotund 15,100.00
1 EUR= 5.0989 Lei
1USD = 43341 Lei

Data:20.04.2026

g, Valabit 2026
%{:%‘Hldna: 348 ‘»‘&

ANEVAR ¢

Intocmit
ing. Vasile Moldovan




ROMANIA
JUDETUL SALAJ
COMUNA CREACA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 32
din 27.05.2026
privind concesionarea prin licitatie publica a imobilului compus din teren intravilan in suprafati
totala de 400 mp. domeniu public al comunei Creaca, inscris in CF, nr. 53181 Creaca

Consiliul local al comunei Creaca, intrunit in sedinta extraordinara,
Avand in vedere:
- Referatul de aprobare a Primarului comunei Creaca nr. 2922 din 22.05.2026
- raportul nr. 2923 din 22.05.2026, intocmit de citre secretarul general al comunei Creaca
- Avizul comisiilor de specialitate ,
- prevederile Legii nr.213/1998 privind bunurile proprietate publicd si regimul juridic al acesteia, cu
modificérile si completérile ulterioare;

.....

- Legea nr. 50/1991 din 29 iulie 1991 Republicati privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii
- Legea nr. 21/1996 din 10 aprilie 1996, republicati, Legea concurentei
- prevederile art. 108, 129, alin. 1, alin. 2 lit. ¢, ale art. 302-331 din Ordonanta de Urgenta nr.
57/2019 din 3 Tulie 2019 privind Codul administrativ
In temeiul prevederilor art. 196 alin. (1) lit. (a) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 din 3 Tulie 2019
privind Codul administrativ;

HOTARASTE :

Art.1. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a imobilului compus din teren intravilan in
suprafata de 400 mp, din domeniul public al comunei Creaca, inscris in CF, nr. 53181 Creaca, in vederea
deschideri unui punct de lucrude productie alimentare.

Art.2 Se aproba Studiul de oportunitate, Caietul de sarcini si Documentatia de atribuire, potrivit anexelor
1, 2 si 3 care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Durata concesionarii terenului este de 25 ani de la data semnarii contractului de concesiune.
Art. 4, Pretul de pornire al licitatiei este de 38 lei/mp/an.

Art. 5. — La data adoptdrii prezentei hotaréri se abrogi Hotirarea Consiliului Local al Comunei Creaca nr. 66 din
11.12.2025 privind concesionarea prin licitatie publica a imobilului compus din teren intravilan in suprafafi totala de
400 mp. domeniu public al comunei Creaca, inscris in CF, nr. 53181 Creaca.

Art.6. Imputerniceste Primarul comunei pentru semnarea contractului de concesiune.
Art.7. Persoana nemultumitd se poate adresa impotriva prezentei Hotirari Tribunalului Silaj in
conformitate cu prevederile Legii nr.554/2004, privind contenciosul administrativ.
Art.8. Prezenta hotarare se comunica cu:
Institutia Prefectului Judetului Salaj;
Primarul Comunei; //
Compartiment taxe si impozite
Cetatenii Comunei prin afisare;

Dosar hotarari
PRESEDINTE DE SEDINTA /., N\ CONTRASEMNEAZA:
CHERECHE GEY \ SECRETAR GENEBAL AL COMUNEI

i PUSCAS A

424‘,00“.@?«
UL LoC




Anexa 1
LaH.C.L nr. 32 din 27.05.2026

STUDIU DE OPORTUNITATE

1.0OBIECTUL PROPUNERII DE CONCESIONARE
Obiectul studiului de oportunitate il reprezinta concesionarea prin licitatie publica a imobilului
compus din teren intravilan in suprafaé totala de 400 mp. domeniu public al comunei Creaca, inscris in CF,

nr. 53181 Creaca

2. DESCRIEREA OBIECTULUI CONCESIONARII

Terenul care face obiectul prezentului studiu este proprietatea publica a comunei Creaca inscris in CF,
nr. 53181 Creaca

Terenul este amplasat in perimetrul administrativ al comunei Creaca, situat in intravilanul localitatii
Creaca, com. Creaca, jud. Salaj, delimitat de:

- N- Proprietari

- S- Dispensar uman Comuna Creaca

- V- Dispensar uman Comuna Creaca

- E — Moldovan Vasile
3. Motivarea concesionarii
3.1 Motivarea de ordin economic-financiar ;

Concesionarea terenului constituie o sursa de venituri pentru bugetul local , prin plata unei redevente
stabilita prin licitatie publica.

Terenul propus spre concesionare, va primi o destinatie utila, este neamenajat, implicand cheltuieli de
la bugetul local, in scopul intretinerii acestuia, in conditiile impuse de normele de mediu.

Deasemenea viitorul concesionar va genera o sursa de venituri prin plata impozitelor si taxelor locale.

3.2 Motivare de ordin social
Se are in vedere deschiderea unui punct de lucru de productie a pachetelor alimentare pentru sevicii de

catering .
4 DURATA CONCESIUNII .
Durata concesiunii este de 30 de ani, incepand cu data semnarii contractului de concesionare.

5. REDEVENTA
Valoare finala a redeventei va fi stabilita in urma procedurii de licitatie publica potrivit Ordonantei de

Urgentd nr. 57/2019, privind Codul Administrativ:
6. NIVELLUL MINIM AL REDEVENTEI

Nivelul minim al redeventei care reprezinta si pretul de pornire a licitatiei va fi de 38 lei/mp/an
Criteriul de atribuire a contractului de concesiune este de cel mai mare nivel al redeventei.

Redeventa stabilita in urma licitatiei organizate se va specifica in contractul incheiat, urmand a se
achita la termenele convenite si prin modalitatile de plata convenite de catre partile semnatare a contractului si
stipuluate in contractul de concesiune.

7. OBLIGATIILE PARTILOR:OBLIGATIILE CONCESIONARULUI
Art.1. Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenta a
bunului, activitatilor sau serviciilor publice care fac obiectul cocesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de catre

concedent.
Concesionaru] este obligat sa exploateze in mod direct bunul, activitatile sau serviciile publice care fac

obiectul concesiunii.
Concesionarul nu poate subconcesiuna bunul ce face obiectul concesiunii.
Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa in teremenele legale.
Concesionarul are obligatia sa obtina toate avizele necesare functionarii si realizarii investitiilor.



Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor, activitatilor sau serviciilor
publice(conditii de siguranta in exploatare, protectia muncii, conditii privind folosirea si conservarea
patrimoniului).

Se va respecta cu strictete legislatia in vigoare privind protectia mediului.

Concesionarul va respecta toate conditiile de mediu impuse de autoritatile in domeniu pe toata perioada

de existenta a contractului de concesiune.
Contractul de concesiune transfera viitorului concesionar responsabilitatea cu privire la respectarea

clauzelor de protectie a mediului,
Orice lucrare de amenajare si reabilitare a terenului va fi executata de concesionar prin cheltuiala proprie

fara a se crea sarcini in seama concendentului.

In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de natura sa
conduca la imposibilitatea realizarii activitatii, va notifica de indata acest fapt concedentului, in vederea luarii
masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii activitatii.

8. OBLIGATIILE CONCEDENTULUI
Art. 2 Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiului drepturilor rezultate din

prezentul contract de concesiune.
Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afara de cazurile

prevazute expres de lege.
Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de natura sa aduca

atingere drepturilor concesionarului.

9. INCETAREA CONCESIUNII

Art.3.
a). la expirarea duratei stabilite
b). In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre concedent, cu

plata unei despagubiri in sarcina concesionarului.
¢). in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin rezilierea unilaterala de concedent
]

cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului.

d). in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin rezilierea unilaterala de
concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului.

e) prin acordul partilor cu notificare prealabila.

INTOCMIT VICEPRIMAR
RUS ANCA MIRELA
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Anexa nr.2
la HCL.nr. 32 din 27.05.2026

CAIET DE SARCINI
privind concesionarea prin licitatie publica a imobilului compus din teren intravilan in suprafafi
totala de 400 mp. domeniu public al comunei Creaca, inscris in CF, nr. 53181 Creaca

LOBIECTUL CONCESIUNII

1.1.Teren intravilan in suprafat3 totala de 400 mp.cuprins in domeniu public al comunei Creaca,
inscris in CF, or. 53181 Creaca

1.2. Bunul concesionat are destinatia de: deschiderea unui punct de lucru de productie a pachetelor
alimentare pentru sevicii de catering .

1.3.Imobilul nu este revendicat si nu face obiectul unor litigii, fiind liber de sarcini.

1.4 Prin concesionarea acestui teren se doreste atragerea de fonduri suplimentare la bugetul local
precum

IL.CONDITII GENERALE ALE CONCESIUNII:

Forma de concesiune se va realiza in conformitate cu Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 din
3 Tulie 2019 privind Codul administrativ.

2.1. Responsabilitatile privind protectia mediului revin in exclusivitate concesionarului, incepand de
la preluarea bunului, pana la incetarea contractului de concesiune

2.2 Concesionarul are obligatia de a obtine pe cheltuiala sa toate acordurile si avizele, impuse de
legislatia in vigoare.

2.3. Concesionarul nu are dreptul de subconcesionare a terenului ce face obiectul concesiunii,
conform Ordonantei de Urgenta nr. 57/2019 ,,Subconcesionarea este interzisi, cu exceptia situatiilor
expres prevazute in prezenta Ordonant3”

2.4 Inchirierea partiald a obiectului concesiunii este permisé doar cu acceptul concendentului.

2.5.Durata concesiunii este de 25 de ani.

2.6. Redeventa minima este de 38 lei/mp/an care reprezinta si pretul de pornire a licitatiei.

2.7. Natura si cuantumul garantiilor solicitate de concendent:

In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati si depuni la organizator garantia de
participare egala cu 5 % din valoarea redeventei anuale.

fn vederea participarii la procedura de licitatie se va constituii o garantie de participare in suma de
100 lei.

2.9. Concesionarul are obligatia ca in termen de 5 zile de la data semnirii contractuluj de
concesiune sd depund cu titlu de garantie reprezenténd o coti procentuald de 5% din suma datorati
concendentului cu titlu de redeventd pentru primul an de concesiune, pentru prelevarea majordrilor de
intarziere si sumele datorate concendetului de citre concesionar, in baza contractului de concesiune.

2.10 Garantia se va restitui in termen de 5 zile de la incetarea concesiunii, in cazul neutilizarii.

2.11 Ofertantii sunt obligati si constituie garantia de participare la licitatie.

Garantia de participare se constituie in urmétoarea formi:

- in lei prin ordin de plati bancar depus in contul comunei Creaca, RO24TREZ5645006XXX000742
deschis la Trezoreria orasului Jibou cu specificatia la obiectul platii »GARANTIE DE PARTICIPARE LA
LICITATIA PENTRU ,, Concesionarea prin licitatie publicaa imobilului compus din teren intravilan in
suprafata totala de 400 mp. domeniu public al comunei Creaca, inscris in CF, nr. 53181 Creaca

- prin scrisoarea de garantie bancari cu termen de valabilitate de 90 de zile

Garantia de participare se returneazi ofertantiilor nec4stigitori in termen de 3 zile lucrétoare de la
declararea cégtigitorului.

Garantia de participare se pierde in urmitoarele situatii:

- Dacd ofertantul isi retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia.

- In cazul ofertantului cstigdtor dacd acesta nu se prezinti in termen de 20 de zile de la data la

care concendentul a informat ofertantul despre alegerea ofertei sale, pentru semnarea contractului
de concesiune.




LI.CONDITIILE DE VALABILITATE A OFERTELOR

3.1. Ofertele trebuie depuse péna la data si ora stabilite in anunt, riscurile legate de transmiterea
ofertei, inclusiv forta majors, cad in sarcina persoanei interesate.

3.2. Oferta va fi transmis3 in plicuri inchise si sigilate, unul exterior pe care se va indica obiectul
concesiunii - pentru care este depusi oferta si unul interior care contine oferta propriu-zisé, se inscriu
numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupd caz..

3.3. Oferta este valabila pe toatd perioada desfasuririi licitatiei si este confidentiald pani la
deschiderea de cétre comisia de evaluare.

3.4. Oferta cstigatoare este oferta care Intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicdrii criteriilor
de atribuire.

3.5. In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora
se va face In funcfie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in
cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

3.6 Procedura de licitatie se poate desfégura numai daci s-au depus cel putin doud oferte valabile.

1V INCETAREA CONCESIUNIT
4.1. Poate avea loc in cazul in care interesul national sau local 0 impune prin denuntarea unilateral3
de catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului.

a). la expirarea duratei stabilite

b). in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin rezilierea unilaterala de

concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului.

c). In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin rezilierea unilaterala de

concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului.

d). prin acordul partilor cu notificare prealabila

V. CONTROLUL

5.1.In conformitate cu prevederile legale in vigoare controlul activitéitii concesionarului se va
asigura de cétre Primiria comunei Creaca.

5.2.Controlul general al respectiirii de citre concesionar a Caietului de sarcini si a obligatiilor
asumate prin contractul de concesiune se efectueaza de Priméria comunei Creaca,

VI.SOLUTIONAREA LITIGIILOR

6.1.Litigiile de orice fel aparute fntre pértile contractante in cursul derulirii contractului de

concesiune sunt de competenta instantelor de judecati. Pentru solutionarea lor, pértile pot apela la arbitraj
VIL.DISPOZITII FINALE

7.1.Drepturile si indatoririle pértilor se stabilesc prin contractul de concesiune.

7.2.Dupi concesionare, realizarea obiectivului de investitii se va face numai pe baza unui proiect
legal avizat si aprobat.

Solutiile prezentate odati cu depunerea optiunilor in cazul adjudecirii licitatiei nu reprezinta
aprobarea acestuia si nu exonereazi pe castigitor de obtinerea avizelor §i acordurilor legale din partea
organismelor abilitate Tn elaborarea acestora.

7.3.0btinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea investitiei privesc
pe concesionar.

7.4.Concesionarul este obligat si asigure pe perioada concesiondrii regularitatea si continuitatea
activitdtii in scopul cdruia a fost concesionat terenul(bunul).

Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de concesiune.

Caietul de sarcini inclusiv toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia solicitantilor
contracost.

Intocmit,
Secretar generel alcomunei




ROMANIA
JUDETUL SALAJ
COMUNA CREACA
CONSILIUL LOCAL

Anexanr3 LaH.C.L nr. 32
din 27.05.2026.

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

privind concesionarea prin licitatie publica a imobilului compus din teren intravilan in suprafati totala
de 400 mp. domeniu public al comunei Creaca, inscris in CF, nr. 53181 Creaca

INFORMATII GENERALE PRIVIND CONCEDENTUL

Primaria Comunei Creaca, cu sediul in localitatea Creaca, nr.179/b, judetul Sélaj, telefon:02646557,
fax:0260646557, e-mail:primaria_creaca2017@yahoo.com, reprezentatd de d-nul Terec loan-Eugen — primarul
Comunei Creaca, in calitate de concedent.

ORGANIZAREA $1 DESFASURAREA PROCEDURII DE CONCESIUNE

Calitatea de concesionar o poate avea orice persoani fizic sau juridics, roména ori striina.
Desfésurarea procedurilor de concesionare
A. Licitatie publici

1. Pentru desfisurarea procedurii licitatiei publice este obligatorie participarea a cel putin 2 (doua).

oferte valabile.

2. Dupé primirea ofertelor, in perioada anuntati si inscrierea lor in ordinea primirii la registratura
concedentului plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare, constituita prin
dispozitia primarului comunei Creaca la data si ora fixati pentru deschiderea ofertelor previzute
in anuntul publicitar.(art.319, alin.6 din OU.57/201 9
Sedinta de deschidere a plicurilor este public.

4. Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimini ofertele
care nu contin totalitatea documentelor si datelor prevazute la art. 31 9, alin. 6 si art. 316 alin. 2-5
din OU.nr.57/2019
5 Pentru continuarea desfasuréirii procedurii de licitatie este necesar ca dupé deschiderea plicurilor
exterioare cel pupin doud oferte s& intruneasc conditiile prevazute la art. 316 alin. (4) din OU 57/2019
6 Dupad analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare Intocmeste procesul-
verbal 1n care se va preciza rezultatul analizei.
7 Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal previzut la art.
319, alin. (9) din OU 57/2019 de cétre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.
8. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute in
caietul de sarcini al concesiunii.

9. In urma analizarii ofertelor de cétre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urm3 de la procedura de atribuire.
Procesul-verbal se semneaza de cétre toti membrii comisiei de evaluare,

10 fn baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la art. 319, alin. (12), din OUG
57/2019, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite
concedentului.

11 fn termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, concedentul
informeaz4, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicAnd motivele

excluderii.

(U8



12 Raportul previzut la art. 319, alin. (13) din OUG 57/2019 se depune la dosarul concesiunii.

13 Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tinand seama de ponderile previzute la art.
318 alin. (2). din OUG 57/2019, oferta castigitoare este oferta care Intruneste cel mai mare punctaj in
urma aplicarii criteriilor de atribuire.

14 In cazul in care exists punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora se va
face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in
cazul egalitdtii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

15. Pe baza evaludrii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care trebuie
semnat de toti membrii comisiei.

16 In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la art. 3 19, alin. (12), din QUG
57/2019 comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrétoare, un raport pe care il transmite
concedentului.

17 Concedentul are obligatia de a incheia contractul de concesiune de bunuri proprietate publici cu
ofertantul a crui ofertd a fost stabilitd ca fiind castigatoare.

B. Garantii

1. Invederea participdrii la licitatie, ofertantii sunt obligati si depuni la oranizator garantia de
participare egala cu 5 % din valoarea redeventei anuale.

2. Ofertantilor necéstigitori li se restituie garantia in termen de 3 zile de la desemnarea ofertantului
cégtigitor In urma unei cereri de restituire.

3. Garantia de participare la licitasie se pierde in urmitoarele cazuri:
a. Ofertantul 1si retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia.
b. Ofertantul c4stigator nu se prezinti in termen de 20 de zile de la data la care concedentul a
informat ofertantul despre alegerea ofertei sale, pentru semnarea contractului de concesiune.

4. Garantia de participare se constituie in urmatoarea forma:

- in lei prin ordin de plati bancar depus in contul comunei Creaca RO24TREZ5645006XXX000742
deschis la Trezoreria orasului Jibou cu specificatia la obiectul platii »GARANTIE DE PARTICIPARE LA
LICITATIA PENTRU ,, Concesionarea prin licitatie publica a imobilului compus din teren intravilan in
suprafatd totala de 400 mp. domeniu public al comunei Creaca, inscris in CF, nr. 53181 Creaca »

- prin scrisoarea de garantie bancard cu termen de valabilitate de 90 de zile
- la caseria comunei Creaca.
5. Taxa de participare la licitatie este 100 lei.
6. Documentatia de atribuire a conceiunii se poate obtine de la sediul concedentului.
Pretul documentatiei pe suport de hirtie este de 50 lei.

MODUL DE ELABORAREA SI
PREZENTARE A OFERTELOR

Prezentarea ofertelor — conditii de eligibilitate
1. Oferetele vor fi redactate In limba romana.
2. Pot participa la licitatia pentru atribuirea concesiunii persoane juridice si fizice roméne sl stréine care
indeplinesc conditiile impuse de concedent prin prezenta documentatie.
3. Ofertantii transmit ofertele lor In doui plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreaza in ordinea primirii lor, in registratura concedentului precizindu-se data si ora.
4. Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusi oferta.

PLICUL EXTERIOR TREBUIE SA CONTINA:
a) o fisé cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnati de ofertant, fara Ingrosari,

stersdturi sau modificari;
b) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini,



c) acte doveditoare privind calitatile si capacititile ofertantilor, respectiv pentru:
persoane jurideice:

1.

B
4.

Documente care si ateste forma juridica a ofertantului:

- certificat de inregistrare la Oficiu Registrului Comertului;

- certificat constatator, emis de Oficiu Registrului Comertului;

Acte doveditoare a stérii materiale si financiare care sa ateste capacitatea de preluare a concesiunii si

de exploatare:

- scrisoare de bonitate bancari din partea unei banci prin care ofertantul isi poate dovedi
capacitatea economico-financiari;

- certificate constatatoare emise de institutiile abilitate care si confirme achitarea obligatiilor
exigibile de plata fatd de bugetul local §i bugetul consolidat al statului valabile la data deschiderii
ofertelor;

- declaratie pe propria raspundere ci nu este in procedura de reorganizare sau lichidare Jjudiciara.

Imputernicire pentru reprezentantul societatii, daca nu este reprezentantul legal al acesteia,

Copie dupa chitantele care dovedesc achitarea taxei de participare, privind intrarea in posesia

caietului de sarcini §i garansia de participare la licitatie.

persoane fizice:

|
2
3.

PR R
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Certificat fiscal privind impozitele si taxele locale, emis de primiria localitatii in care domiciliaza.
Documente care dovedesc identitatea, nume, prenume, adresa.

Copie dupa chitantele care dovedesc achitarea taxei de participare si garantia de participare la
licitatie.

Declaratie de participare semnati de ofertant, firi ingrosiri, stersituri sau modificir.

PLICUL INTERIOR TREBUIE SA CONTINA:
Pe plicul interior care contine oferta propriu-zisé, se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupd caz.
Acest plic va contine oferta propriu-zisa si va fi semnat de ofertant in original.
Oferta va cuprinde formularul de oferta semnat si datat, féra ingrosiri, stersituri sau modificari.
Fiecare participant are dreptul si depuni o singuri oferti.
Ofertele primite §i Inregistrate dupa termenul limitd de primire, previzut in anuntul publicitar vor fi
excluse de la licitatie si se vor inapoia ofertantilor firi a fi deschise. '
Plicurile interioare gésite dupa deschiderea plicurilor exterioare, nesigilate, conduc la respingerea
ofertei ca fiind neconforma.

PRECIZARI PRIVIND OFERTA

1. Oferta reprezinti angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele licitatiei, este
secretd si se depune in vederea participirii la licitatie.

2. Oferta este supusa clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce oi alcituiesc.

3. Organizatorul licitatiei are dreptul, prin comisia de evaluare, si descalifice orice ofertant care nu
indeplineste prin oferta prezentati una sau mai multe cerinte din documentele de licitatie.

4. Depunerea ofertei reprezintd manifestarea vointei ofertantului de a semna contractul de
concesiune a terenului pentru a-1 exploata conform obiectivelor concedentului.

5. Revocarea ofertei ce ctre ofertant in perioada de valabilitate a acesteia, potrivit anuntului, atrage
dupi sine pierderea garantiei de participare.

6. Revocarea de cétre ofertant a ofertei dupd adjudecare, atrage dupi sine pierderea garantiei de
participare si dacé e cazul, plata de daune interese de citre partea in culpa.

7. Continutul ofertei trebuie sa riména confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, concedentul urménd a lva cunostintd de continutul respectivelor oferte numai dupi
aceastd data.

8. Rata redeventei minime este de 38 lei/mp/an care reprezinta si pretul de pornire a licitatiei.



9. Modul de achitare a pretului concesiunii cat si clauzele pentru respectarea obligatiilor de plats, se
vor stabili prin contractul de concesiune.

10. Concesionarul va suporta toate cheltuiclile de instituire a concesiunii inprevazute.

11. Participantului la licitatia publici c#ruia nu i-a fost adjudecat terenul i se va restitui
contravaloarea garantiei de participare.

12. Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de concesiune.

CRITERIUL DE ATRIBUIRE
$SI MODUL DE LUCRU AL COMISIEI DE EVALUARE

Criteriul de atribuire al contractului de concesiune este: cel mai mare nivel al redeventei.

Comisia de evaluare este legal intrunits numai in prezensa tuturor membrilor,

Comisia de evaluare adopti decizii in mod autonom numai pe baza documentatiei de atribuire sicu
respectarea prevederilor legale in vigoare.

Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii trebuie si respecte regulile privind conflictul de
interese.

Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a péstra confidentialitatea datelor, informatiilor si
documntelor cuprinse in ofetele analizate.

MODUL DE UTULIZARE
AL CAILOR DE ATAC

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, Inchirierea, executarea, modificarea, incetarea
contractului de concesiune, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se realizeazs potrivit
prevederilor Legii nr.544/2004, privind conteciosul administrativ cu modificarile si completirile ulterioare.

CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

1. Concesionarul este obligat s3 asigure exploatarea eficace in regim de continuitate i de permanenti a
bunului proprietate publici ce face obiectul, potrivit obiectelor stabilite de citre concedent.
Subconcesionarea este interzisa cu exceptia situatiilor expres previzute de lege.

Concesionarul este obligat si pliteasci redeventa.

Drepturile §i indatoririle partilor se stabilesc prin contract.

Concesionarul este obligat de a asigura, pe perioada concesionirii, regularitatea si continuitatea
activitafii in scopul cireia a fost concesionat terenul.

UESNCNS

PRIMAR
TEREC IOAN-EUGEN



