MUNICIPIUL ZAILAU

CONSILIUL LOCAL
450016 - Zaldu, Piata Iuliu MManiu nr.3, Judetul Silaj
Telefon: (40)/260/610550 Fa=z(d0)W2a0/66136%9

http /iwww. zalaus)ro e-mail: primaria@=zalaus).ro

HOTARAREA NR.300
din 28 noiembrie 2013

Privind aprobarea vanzdrii imobilului teren proprietatea privatd a Municipiului Zaldu situat pe
str.Pomilor nr.19,identificat cu nr.cad.63189 din CF nr.63189 Zaliu in suprafata de 378 mp in
Javoarea solicitantilor Opris Ioan si Opris Maria

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere Cererea nr.18.318 din 10.09.2013 formulata de numitii Opris loan si Opris Maria
si vazand Raportul de evaluare cuprinzind valoarea de piatda a imobilului proprietatea privata a
Municipiului Zaldu intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Ielciu Augustin intocmit pentru terenul
solicitat,

-Vazand Referatul Directiei patrimoniu nr.59.520/26.11.2013, Documentatia cadastrala de
identificare ,Extrasul CF 63189 Zalau si Rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al
Municipiului Zalau,

Potrivit competentelor conferite de art.36 alin.2 lit.c, si alin .5 lit.b ,de cele ale art.123 alin.1 si 3
precum si cele ale art.115 alin.1 lit.b din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale,cu modificarile
ulterioare ;

Vazand dispozitiile art. 45 alin3 din Legea 215/2001 privind administratia publica
locald,republicata cu modificarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1.Se aproba vanzarea in favoarea numitilor Opris Ioan si Opris Maria  titulari ai cererii
nr.18.318/10.09.2013 .a imobilului teren intravilan,proprietatea privata a Municipiului Zaliu in
suprafatd de 378 mp., identificat cu cu nr.cad.63189 din CF nr.63189 Zalau ,situat pe str.Pomilor nr.19.

Imobilul este identificat potrivit documentatiei cadastrale Anexa nr.1 la prezenta hotarére.

Art.2.Pretul vanzarii este de 49.728 lei .inclusiv TVA, reprezentand pretul de piata stabilit prin
raportul de evaluare intocmit de evaluatorul ANEVAR lelciu Augustin (Anexa nr.2) ce cuprinde si
cheltuielile ocazionate cu evaluarea .

Art.3.Pretul vanzarii se va achita de catre cumparator ,integral , in termen de maxim 90 zile de la
data comunicarii prezentei hotarari sau esalonat,in rate lunare egale pe duratd maxima de 5 ani de la data
incheierii contractului in forma autentica.

In cazul vanzarii cu plata esalonata a pretului de vénzare asupra imobilelor prevaute la art.1 ce
fac obiectul transferului dreptului de proprietate se va inscrie in cartea funciara interdictia de instrainare
si de grevare ,si declaratia de rezolutiune pana la plata integralda a pretului imobilelor in favoarea
vanzatorului.

Art.4.Contractul de vdnzare cumparare in forma autentica se va incheia in maxim 30 de zile de la
data platii pretului in situatia platii integrale .In cazul efectuarii platii in rate esalonate contractul se va
perfecta in termen de maxim 60 de zile de la adoptarea hotararii . Taxele necesare transferului dreptului de
proprietate si inscrierea acestuia in evidentele de publicitate imobiliara sunt in sarcina exclusiva a
cumparatorului .

Art.5.Se mandateaza Primarul municipiului Zalau sa desemneze consilierul juridic care va semna
in numele si pe seama Municipiului Zalau contractul de vanzare cumparare in forma autentica ,in conditiile
aprobate prin prezenta hotarare.



Art.6 .Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se incredinteaza Directia patrimoniu si DAPL.
Art.7.Prezenta hotarare se comunica cu:

-Institutia Prefectului judetul Salaj

-Primarul municipiului Zalau,

-Directia Administratie publica locala,Directia patrimoniu
-Directia economica,

-solicitant

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR:

Potrovita Steéian
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CARTE FUNCIARA NR. 63189 Comuna/Oras/Municipiu: Zalay

J Nrcerere| 28194

/27 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
2 pentru INFORMARE I T
~ _ANCPI_ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars SALAJ

J/;f AGENTIA NATIDNA - =
D3RV XV Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Zalau

/ HE EADASTRUE ¥
PUBLICITATR dMBRILTARL
A. Partea I. (Foaie de avere)

TEREN intravilan
Adresa: Zalau, Strada Pomilor, nr. 19

z_; :r':‘tf)apc:)zs:;;i Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 63189 Din acte: -; -
L Masurata: 378

B. Partea II1. (Foaie de proprietate)
Observatii / Referinte

lﬂscrieri privitoare la proprietate

28194 /11.10,2013
NAct administrativ nr. Hot3rérea nr. 98, din 20.05.2013, emis de CONSILIUL

LOCAL AL MUNICIPIULUI ZALAU, adresa nr. 6061/06.08.2013, emisa de Institutia

Prefectului Judetului S3laj si documentatie cadastrald
( B2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1 / 1 Al —]
5 1 |MUNICIPIUL ZALAU . —

C. Partea III. (Foaie de sarcini)

’ Observatii / Referinte

Inscrieri privitoare la sarcini

NU SUNT
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Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.



CARTE FUNCIARA NR. 63189 Comuna/Oras/Municipiu: Zalay

ertific ca prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originalj,

pastrata de acest birou.
Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,

iar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codu) nr. 211,

Ref

[\l
- |MURESFY FEODQRA

Y

Qpara 2 5i mnérurz})

Data solutionarii,
14/10/2013

Data eliberarii,

Y \/ U (>

Docurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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_ANCPI. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ

AGENTIA NATIONALA

A st Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

FURLICITATE S8RILI R

Dosarul nr. 28194/11-10-2013

INCHEIERE Nr. 28194

REGISTRATOR Tarcea Claudia -Adriana
ASISTENT REGISTRATOR Grec Elvira

Asupra cererii introduse de VAIDA PAVEL FLORIN privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.i.), si in baza documentelor atasate:

- act administrativ nr. Hotararea nr. 98/20-05-2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
ZALAU, adresa nr. 6061/06.08.2013, emisd de Institutia Prefectului Judetului Salaj si documentatie
cadastrala;

Vazand referatul inspectorului de cadastru si/sau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite
conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, tariful de 0 lei achitat prin documentul de plata:

pentru serviciul cu codul: 211,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la :

- imobilul cu nr. cadastral 63189, inscris in cartea funciara 63189 UAT Zalau;

- Imobilul in suprafata de 378 mp. a fost identificat pe nr. top. 291/a/1 din CF.2003 Zalau care in urma
receptiei documentatiei cadastrale a primit ca identificator unic nr. Cad. 631895, sub B.1 din cartea
funciara 63189 UAT Zalau;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea :
MUNICIPIUL ZALAU, sub B.2 din cartea funciara 63189 UAT Zalau;

Prezenta se va comunica partilor:
Primaria Zaldu, prin Vaida Pavel Florin, persoana autorizata.

Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Birou_l de Cadastru
si Publicitate Imobiliara Zalau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef.

{parﬁ, semnéru;‘a 5!

stampila BCPI)

Data solutionarii, Registrator, Referent,
Solutionata Tarcea Claugja -Adriana , \ :

la data de: T e : e o=
14-10-2013 . : Voot 6@'} ,
Data eliberarii, \ : lshg\%]\ TE ‘ ._R.e\
' : \ Ilsegr’ﬂnétura)

* Se precizeaza, atunci cand este cazul, verificarea indeplinirii obligatiei de plata a impozitului prevazut de art. 77" din Codul Fiscal.



TEREN intravilan
Adresa: Zalau, Strada Pomilor, nr,

CARTE FUNCIARA NR. 63189 Comuna/Orasy.

Anexa Nr. 1 |a Partea I

19
Nr. Suprafata
B masura;ra Observatii / Referinte
(mp)
378 | -
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
BT -INIAREIMOBIERIR L |

Date referitoare la ter

en

2

Nr. Catego_ria Il:'utra Suprafata Nr. Nr. Nr. ) Observatii / Referinte !

crt| de folosinta |vilan (mp) tarla | parcela Topografi

1 arabil DA Din acte:-; = 1 = TEREN INTRAVILAN IMPREIMUIT LA NORD, SUD SI VEST‘
Masurata:37

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in

plan.
Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit segment " (m)
1 2| 8,5|
2] 3] 45,3
3] 4 8,5
af 1] 43,8|
** Lungimile segmentelor sunt determina
* %

* Distanta dintre puncte este formata d

te in planul de projectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.‘
in segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 10 centimetri,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67772001,
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Teren intravilan Zalau, Str. Pomilor, nr. 19, Jud. Salaj

RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATILOR IMOBILIARE TIP ,TEREN INTRAVILAN”

PENTRU ATRIBUIRE DIRECTA

INREGISTRARE LA EVALUATOR

INREGISTRARE LA

PRIMARIA MUN. ZALAU N

Nr. 704/13.11.2013

EVALUATOR

S.C. EVALCONS SRL ZALAU

Legitimatie ANEVAR

Nr. 0063- MEMBRU ASOCIAT ANEVAR

Asig. prof. nivel de acop./nr./an

150.000 EURO

Reprezentant —funclia

lelciu Augustin

Expert evaluator

lelciu Augustin

Parafa ANEVAR

13240

Adresa evaluatorului

= QOrasul: Zalau
= Strada/Bdul. Aleea Dealului, nr.5

= Telefon: 0260-614022 Fax: 0260-614022 E-mail: aielciu@yahoo.com

(conform inspectiei)

CLIENT Persoana juridica: Primaria Municipiului Zalau
Adresa ®=  Mun. Zalau, P-ta luliu Maniu, nr. 3, Jud. Salaj
DESTINATARUL RAPORTULUI | PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

“ | ZNEYA
PROPRIETATEA EVALUATA Proprietate rezidentiala compusa din: |

TEREN C.F. 63189, nr. cad. 63189
- suprafata. 378 mp

- deschidere. 8.5m

- adincime: 45,3 ml

- regim economic: terenul se afla in zgiig'@a, &
- regim tehnic: zona dispune de retele B&ER

Proprietar

Municipiul Zalau

Adresa proprietatii

Conditii limitative deosebite

Nu este cazul

(VALOAREA ESTE FARA T.V.A)

DECLARAREA VALORII v r 5 H"é* ¢ ,,/ Z1IAN

VALOAREA DE PIATA .39.700 RON
ESTIMATA A PROPRIETATII echivalent
8.900 EURO

BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII

Determinarea valorii de piata in vederea vinzarii /concesionarii

DATA INSPECTIEI PROPRIETATII

13.11.2013 de evaluator lelciu Augustin

DATA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

13.11.2013

RAPORTULUI DE EVALUARE

CURS DE SCHIMB BNR LA DATA INTOCMIRII

1 EURO = 4,4619 LEI

Page 1 of 12



Teren intravilan Zalau, Str. Pomilor, nr. 19, Jud. Salgj

6. |DATE PRIVIND DREPTUL DE ; S g . ;
PROPRIETATE = Descrierea proprietatii, conform CF, partea |: -Teren intravilan in localitatea Zalau
* Proprietar si dobandire, conform CF partea a lla:
* Temei contractual: CF 63189: Prin act administrativ Hotararea nr. 98 din
20.05.2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ZALAU, adresa nr.
6061 din 06.08.2013, prop. Municipiul Zalau, in cota de 1/1
=  Sarcini, conform CF parteaa lll - a: Nu are
- Dreptul de proprietate: Deplin
- Cartea Funciara nr. 63189, localitatea Zalau, Jud. Salaj
Numar top.: 63189
In Anexa nr. 1 este prezentata copia xerox a Extrasului de Carte Funciara
MENTIUNI 1: Situatja privind CF = Nusunt
MENTIUNI 2: Abateriineconcordante | *  Nu au fost constatate abateri
de la inscrierea din CF
7. | DATE PRIVIND DOCUMENTATIA =  Suprafata inregistrata in documentatia cadastrala:
CADASTRALA - TEREN CF 63189 nr. cad. 63189: S =378 mp
) In ANEXA 3/D este prezentata: copii ale planurilor de amplasament si delimitare
8. | UTILIZAREA ACTUALA A PROPR. | Teren liber
9. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE URBAN: Zona centrala
ARTERE IMPORTANTE DE = Auto si pietonal
CIRCULATIE IN APROPIERE = Strada Pomilor

= (Calitatea refelelor de transport: drum asfaltat

CARACTERUL EDILITAR AL ZONEI

Tipul zonei

=  Zona de constructii rezidentiale si terenuri libere

in zona se afla

=  Refea de transport in comun la distanta, cu mijloace de transport suficiente
= Unitali comerciale: la distanta, de tip ABC

UTILITAT! EDILITARE

Retea urbanéa de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta

=  Refea urbana de telefonie: existents

= Altele: -

GRADUL DE POLUARE (ORIENTATIV)

=  Zona nepoluata

AMBIENT

Linistit

CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL

Zona de referinta periferica, amplasare favorabila pentru constructii de locuinte.

Dotari si retele edilitare satisfacatoare. Poluare redusa. Ambient civilizat.

10. DESCRIEREA TERENULUI
DATE GENERALE | =  Amplasare: intravilan
= Suprafata S=378 mp
= Deschiderea la strada: 8.0 m
=  Tip drum acces: asfaltat
*  Regim juridic pentru drum: public
DESCRIERE =  Dimensiuni: 8,5 x 45,3

= Stare

= Formma: neregulata (poligenala)

= Alte obervatii:

teren: este un teren dificil de fundare, cu alunecari

RESTRICTII .

Privind construirea: Nu se poate construi pe o suprafata atit de mica si cu o deschidere la
stradade 8 m

Page 2 of 12




Teren intravilan Zalau, Str. Pomilor, nr. 19, Jud. Salaj

12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETE!I

Piata terenurilor

NATURA ZONEI

Zona rezidentiala de terenuri libere construibile si constructii rezidentiale;

Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare;
Din punct de vedere economic: localitate cu somaj mediu;

PROPRIETATI SIMILARE

OFERTA DE PROPRIETAT! SIMILARE Medie
CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE Medie
ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL Echilibru
CERERE/ OFERTA)

PRETURI IN ZONA PENTRU Minim: 25 €/mp

Maxim: 50 €/mp

PRETURI IN ZONA VECINA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minim: 25 €/mp
Maxim: 40 €/mp

CONCLUZII §I TENDINTE PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

Cererea egala cu oferta

13. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE INTERNATIONALE DE
EVALUARE - EDITIA A VIII-A, 2007

IVS Cadru general

IVS 200 Intreprinderi si participatii la intreprinderi,

IVS 210 Imobilizéri necorporale,

IVS 220 Imobilizar corporale mobile,

IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare,

IVS 233 Investitia imobiliara in curs de execulie,

IVS 310 Evalu&ri ale drepturilor asupra proprietafii imobiliare pentru garantarea
imprumutului.

ALTE REGLEMENTARI

NU este cazul

13.1.a. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

In ANEXA nr. 1 este prezentata determinarea valorii de piaté prin metoda comparatiei de piata.

METODA COMPARATIEI DIRECTE
(VALOAREA ESTE FARA T.VA)

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN

39.700 RON echivalent 8.900 EURO

13.1.b. Abordarea (evaluarea) prin alta metoda. NU A FOST APLICATA.

Mentionez ca prin exceptie de la prevederile standardelor ANEVAR, nu a fost posit_)ila aplicgreg metodei rezid‘uale
avind in vedere informatiile incomplete existente pe piata imobiliara a acestor terenuri cu destinatia de constructie
ferme agrozootehnice. In lipsa lor am obtine valori care nu ar fi obiective.

Page 3 of 12




Teren intravilan Zalau, Str. Pomilor, nr. 19, Jud. Salaj

14. DEFINITII, IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE, CMBU, ALTELE PRECIZARI

14.1 DEFINITII

A Valoarea de piatid este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluari, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, int-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere

[ Valoarea justa, prin definitia data de standardele internationale de evaluare, este - suma pentru care un
activ ar putea fi schimbat de bunavoie, intre doua parfi interesate, aflate in cunostintd de cauza, intr-o
tranzactie in care pre{ul este determinat in mod obiectiv.

2 - Valoarea de garantare a creditului ipotecar. \Valoarea proprietalii,determinata printr-o estimare prudenta a
vandabilitafii viitoare a proprietalii, pe baza aspectelor mentenabile pe termen lung ale proprietatii, condiiilor
normale i locale ale pietei, utilizarii curente si utilizarilor alternative adecvate ale proprietafii. In estimarea
valorii de garantare a creditului ipotecar nu se iau in considerare elemente speculative. Valoarea de garantare
a creditului ipotecar fundamentata intr-o maniera clara si transparenta. (Aceasta definitie este preluata din
Directiva 2006/48/EC a Parlamentului European);

@ Cea mai buna utilizare — Vezi cap. 21

14.2. IPOTEZE §I CONDITII LIMITATIVE:

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditji limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimatd in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele
Ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze:

o]

(®)
O

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca imobilul este liber de sarcini, dreptul de proprietate deplin si transmisibil;
Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, inafara
cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;
Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem informali despre inspectii sau rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase, care ar putea avea influenta asupra valorii prezente sau viitoare;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea
mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate:;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile, in
conformitate cu datele ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai datele pe care le-a avut la dispozitie, neexcluzand posibilitatea
existentei si a altor informatji, de care acesta nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

o
(]

o]

Suprafefele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in CF si celelalte documente;

Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul
cererii gi ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. -
Orice schita, desen, releveu, realizate de evaluator si cuprinse in prezentul raport, prezinta situatia aproximatwa_sr
are menirea de a ajuta pe utilizatorul raportului de evaluare sa inteleaga situatia reala a proprietatii. Planurile

schitele, releveele si proiectele realizate de specialisti, au intotdeauna prioritate.
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Teren intravilan Zalau, Str. Pomilor, nr. 19, Jud. Salaj

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

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
legatura cu proprietatea evaluata, cu exceptia situatiei in care este citat de un organ judiciar abilitat;

o Prezentul raport este confidential. Raportul in tot, ori partial (in special concluzii referitor la valori, evaluatorul,
metode de evaluare, etc.) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al evaluatorului;

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimat, in afara cazului in care distribuirea a fost prevazuta in raport.

o  Certific faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de noi poate fi insotita de verificarea lui in conformitate
cu Standardul International de Evaluare IVS 101 Sfera misiunii de evaluare.

o Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de catre banca creditoare.

0

14.3. SURSE DE INFORMARE
= Valorile comparabilelor sunt prezentate in Anexa la raport.

14.4. ALTE PRECIZARI.

TVA. Valoarea nu este afectata de TVA, aceasta taxa find un element de fiscalitate care apare sau nu in momentul realizarii
unei tranzactii, in condiiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (juridice
sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala a acestora, (ca platitoare sau nu de TVA). Faptul ca
partile implicate in tranzactie in calitate de vanzator sau cumparator au sau nu anumite obligatii fiscale, colecteaza si deduc sau
nu TVA, nu are nici o influenta asupra sumei care se plateste pentru un bun.

Proprietatile ocupate de proprietar: In mod normal, proprietatea ocupata de proprietar, evaluata in scopul garantarii
imprumutului, trebuie evaluata ca si cand ar fi libera (neocupata), adica cumparatorul are control legal si posesie
deplina asupra acesteia. Aceasta inseamna c, desi proprietarul ocupant este participant pe piata, in evaluare, nu se
va {ine cont de nici un avantaj care rezulta din faptul ca proprietatea este ocupata de catre proprietarul ei.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator a prezentei lucrari, declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordania cu
reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar
ca nu am nici o relatie particulara cu clientul, relatie ce ar putea avea influenta asupra valorii exprimate si nici un interes actual
sau vitor fald de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat,
iar sumele ce ne revin pentru efectuarea evaluarii, nu au nici o legatura cu satisfacerea unei asemenea solicitari.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de realizator a prezentei lucrari, imi asum responsabilitatea pentru datele utilizate si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt veridice. Estimarile si concluzile se
bazeaza pe informatji si date considerate de catre evaluator ca fiind adevérate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o in prezenta proprietarului;

2. Analizele, opiniile si concluziile utilizate in raport, sunt limitate doar de ipotezele si conditiile limitative mentionate
$i sunt analizele, opiniile si concluziile mele, considerate pertinente, profesionale si nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nu am legaturi speciale cu clientul sau institutia creditoare, exceptie facand rolul de evaluator.
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4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluzile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta cu
prevederile Standardelor Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare realizarii evaluarii imobiliare in mod competent, am indeplinit cerinta de
pregatire profesionala continua a ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si am incheiata
asigurare de raspundere profesionala la Allianz-Tiriac Asigurari S.A.

7. Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. TIPUL VALORII ESTIMATE

Intrucat metodologia aplicata a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la situatia si starea
proprietafii, precum si factorii de prudenta necesari scopului exprimat, acela de vinzare Ia licitatie publica, s-a procedat
la estimarea unei ,valori de pia{a” definitd conform prevederilor Standardelor Internationale de Evaluare VS 1 si
recomandarilor ANEVAR, astfel cum este definita supra, la cap.14.1.

18. RISCUL DE GARANTIE

Nu este cazul. Fata de riscurile specifice pietei imobiliare, pentru proprietatea evaluata, nu exista alte riscuri.

19. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE, A ANALIZEI INFORMATIILOR APLICABILE Sl A FACTORILOR
RELEVANTI, IN OPINIA MEA, VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 39.700 RON echivalent 8.900 EURO

VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA FARA T.VA.

EXPERT EVALUATOR
IELCIU AUGUSTIN

SOCIETATEA COMERCIALA

S.C.EVALCONS S.R.L. ZALAU
AUGUSTIN IELCIU
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20. PREZENTAREA EVALUATORULUI

SC "EVALCONS” S.R.L. Zalau a luat fiint3 ca societate in anul 1998.

SOCIETATEA COMERCIALA EVALCONS SRL ZALAU inmatriculata la Registrul Comertului Salaj - Zalau,
sub nr. J.31/355/1998, Cod Fiscal R 115662225, cu sediul in municipiul Zalau, Aleea Dealului, nr.5. tel/fax 0260 -
630813, judetul Salaj este o persoana juridica romana care are ca obiect de activitate consultanta in afaceri si
managmentul societatilor comerciale.

SOCIETATEA COMERCIALA EVALCONS SRL ZALAU , are ca membru fondator si actionar unic pe
EXPERT EVALUATOR IELCIU AUGUSTIN MEMBRU TITULAR ANEVAR din anul 1994 cu legitimatia nr 1749/94
avind clasificarile de evaluator bunuri mobile, evaluator imobiliar si evaluator intreprindere.

In anul 2008 au fost cooptati in societate in calitate de asociati inca doi membrii titulari ANEVAR,

In perioada1998-2008, SOCIETATEA COMERCIALA EVALCONS SRL ZALAU a efectuat pina in prezent
peste 500 de studii de fezabilitate, rapoarte de evaluare, necesare sucursalelor bancare si societatilor comerciale
pentru garantii bancare, pentru care a acordat si asistenta necesara in relatiile cu bancile si alte organisme de
finantare, organe de control.

In aceasta perioada a realizat rapoarte de evaluare pentru bancile : Banca Transilvania, BRD Group Societe
Generale, Leumi Bank, Banca Carpatica, SanPaolo IMI Bank.

In acest moment societatea este agreata si are contrate de colaborare cu BRD Groupe Societe Generale,
Credit Europe Bank, Alfa Bank, Leumi Bank, Banca Carpatica.

SC EVALCONS SRL Zalau este din anul 2008 membru asociat ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din

Romania), lucrand in conformitate cu metodele si standardele acestei asociatii profesionale, care sunt in concordant

cu standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC) si cu cele europene ale Grupului European

al Asociatilor de Evaluatori (TEGOVA).

Mentionam ca societatea noastra nu a avut reclamatii si sesizari fata de aceste rapoarte dg e\{giuare
intocmite, ele constituind o baza neutra in negocierile dintre partile implicate neexistind nici un litigiu al societatii de la

infiintare pina in prezent.
Societatea are asigurare de raspundere civila profesionala la o suma de 150.000 euro.

Date de identificare ale societatii:

SC EVALCONS SRL ZALAU
DIRECTOR GENERAL
Augustin lelciu-DMBA
Expert evaluator ANEVAR
e-mail: aielciu@yahoo.com
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ANEXE
ANEXA Nr. 1/a Determinarea valorii de piata prin metoda comparatiei directe;
ANEXA Nr. 1/b Determinarea valorii de piata prin alta metoda;
ANEXA Nr. 2 Fotocopii de documente;
Nr. 3/A Contract de vanzare-cumpérare (alt mod de dobandire a proprietatii);
Nr. 3/B Extras de Carte Funciarg;

21.CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care
este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Practic, {inand cont de tipul si dimensiunea proprietatii (teren intravilan liber ) si de amplasarea acesteia in zona cu
dezvoltare rezidentiala de case, cea mai bun alternativa actuald pentru proprietatea analizata este cea de teren liber
pentru dezvoltare rezidentiala existenta in apropiere.

Prin prisma criteriilor care definesc notjiunea de C.M.B.U. utilizarea actuala este permisa legal, indeplineste conditia
de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva, .

ANEXA 1.a. EVALUAREA TERENULUI PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Evaluarea terenului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvata metoda atunci
cand exista informatii suficiente si pertinente privind vanzari comparabile. Metoda analizeaza, compara i ajusteaza
tranzacfjile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare. Este o abordare globala ce consta in studierea
pietei imobiliare specifice si utilizeaza analiza comparativa. Estimarea valorii se face prin analizarea informatjilor de
piatd pentru a gasi proprietat similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie dwect? cu
prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si deosebirile intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactionare. Proce_sul d_e
comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si celelalte terenuri deja
tranzactionate, sau oferte, despre care exista informatii suficiente.

Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilului subiect, s-a procedat la un studiu _de pigt‘é1 n generaflla ni_vglul
municipiului si in special in zona de amplasare a imobilului subiect. Analiza pe criterii de piata a datelor disponibile,
vizeaza cu predilectie urmatoarele caracteristici:

1. dreptul de proprietate, 4. conditii de vanzare; 7. ggra‘ctebristici‘ fi;ice;
2. restrictji legale; 5. conditjii de piata; 8. utilitati disponibile;
3. conditii de finantare; 6. Localizare; 9. zonarea;

10. cea mai buna utilizare;

Analiza comparativa a fost aplicata asupra unor date si informatji extrase din tranzactji ale unor proprietéi imobiliare sau oferte
concrete, ale caror caracteristici principale sunt prezentate mai jos:
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OFERTE TERENURI COMPARABILE

1.Teren intravilan 6 ari cu utilitati
Publicat 31 Oct 09:37 de Compania CASEVIL,

0748293668

Pret: 32 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zalau
Suprafata: 600 mp

Tip teren: Intravilan
Zona: Sud

Teren & ari (600 mp), =zona Stadion, utilitati s case in
Merita vazut!Utilizatorul nu doreste sa fie contactat de agenti comerciali.

Trimite email sau contacteaza la

0748293668

2.Teren intravilan 250 mp central
Publicat leri 10:03 de Compania Keya House,
0752187570

zona,

front

Pret: 30 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zalau
Suprafata: 250 mp

Tip teren: Intravilan
Zona: Central

bun

la

drum

Terenul

esle

intabulal.

VAND TEREN INTRAVILAN, ZONA ULTRA CENTRALA 2, 5- 3 AR, 12 M FRONT LA STRADA, CU TOATE UTILITATILE, PRET 3. 000 E NEG PE AR

Utilizatorul nu doreste sa fie contactat de agenti comerc'rali.Er]mite email sau contacleaza la

0752187570
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3.Teren intravilan, zona Gradina Poporului 540 mp
Publicat 15 Noi 16:45 de Compania Sandor,
0741391810

Pret: 30 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zalau
Suprafata: 540 mp
Tip teren: Intravilan
Zona: Central
Vand teren intravilan, 540 mp, la Gradina Poporului, cu utilitati, 15 m front, in zona foarte frumoasa.

Utilizatorul nu doreste sa fie contactat de agenti comerciali.

Erimite email [sau contacteaza la
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ANEXA nr. 2

Teren intravilan Zalau, Str. Pomilor, nr. 19, Jud. Salaj

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Syprafata 389 mp 540 250 600
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 30 30 32
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 30 30 32
Conditii vanzare
1(-15% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) 4,50 4,50 4,80
Pret corectat 25,50 25,50 27,20
Localizare Str Pomilor similar similar similar
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 25,50 25,50 27,20
Acces strada asfaltata similar similar mai bun
Valoarea corectiei (%) 0% 0% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 =1
Pret corectat 25,50 25,50 25,84
Destinatia (utilizarea terenului) | o idential similar similar similar
Valoarea corectiei (eur/mp) 0 0 0
Pret corectat 25,50 25,50 25,84
Utilitati
apa, curent, gaz,canalizare similare similare similare

Valoarea corectiei (EUR/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 25,50 25,50 25,84
Suprafata 389,00 540 250 600
Corectie procentuala -10% 5% -10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -2,55 1,28 -2,58
Pret corectat 22,95 26,78 23,26
Total corectie bruta 7,05 5,78 8,74

total corectie

bruta cea mai

mica
Valoarea estimata rotund 23 EUR/mp
S teren =389 mp 8.900 €] 39.700
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