MUNICIPIUL ZAIL.AU

450016 - Zalidia, Piata Tuliu MManiu nr. 3, Judetul Silaj
Telefon: (A03/260/610550 Fax (d0WwW260/6612369
http (ffwrwwr. zalausjro e-mail: primaria@=zalausi.ro

HOTARAREA NR. 231
din 05 octombrie 2015
privind aprobarea vanzdrii terenului cu nr. cadastral 65671 din CF 65671 Zalau, in favoarea
proprietarilor constructiilor edificate pe teren

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avénd in vedere: Referatul Directiei patrimoniu nr. 51242/07.09.2015 si Rapoartele
comisiilor de specialitate ale Consiliului local al Municipiului Zalau.

Cererea inregistrata sub nr. 2903/19.01.2015 formulatid de Ciobanca Ioan si Ciobanca
[leana, proprietari ai constructiei edificate pe terenul proprietatea privatd a municipiului
Zalau, Contractul de concesiune nr. 4213/16.05.1997, Autorizatia de construire nr.
247/3810/19.05.1997, extrasele CF 5212 Zaldu, CF 65671 Zalau, CF 62910 Zalau si HCL nr.
153/06.07.2015 privind atestarea la domeniul privat al Municipiului Zaldu a imobilului teren
intravilan de 155 mp situat in Municipiul Zalau, str. Nicolae Titulescu nr. 2.

Raportul de evaluare pentru evaluarea terenului situat in Municipiul Zalau, str. Nicolae
Titulescu nr. 2, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Pop Maria.

Prevederile art. 553 alin. 4, art. 557 alin. 1 si 2 din Codul Civil.

In temeiul art.36 alin.2 lit ¢ si alin.5 lit b, art. 115 alin. 1 lit. b si art. 123 alin. 1 §i 3
din Legea nr.215/2001

in baza art. 45 alin3 din Legea 215/2001 privind administratia publica
locald,republicata .

HOTARASTE:

Art.1.Se insugeste Raportul de evaluare - Anexa 1 la prezenta hotérare, intocmit de
evaluatorul ANEVAR Pop Maria efectuat in scopul vanzirii terenului cu categoria de
folosintd curti-constructii, situat in Municipiul Zaldu, str. Nicolae Titulescu nr. 2, teren
imprejmuit pe care este edificatd constructia D+P+M proprietatea sotilor Ciobanca loan si
Ciobanca Ileana.

Art.2.Se aproba vinzarea in favoarea numitilor Ciobanca Ioan si Ciobanca Ileana a
terenului cu categoria de folosinta curti-constructii, in suprafata de 155 mp, identificat cu nr.
cadastral 65671 si inscris in CF 65671 UAT Zalau — proprietatea privatd a municipiului
Zalau, situat Tn Municipiul Zalau, str. Nicolae Titulescu nr. 2.

Art.3.Pretul vanzirii este cel stabilit prin raportul de evaluare, respectiv 19.720 lei la
care se adaugd TVA aferent si cheltuielile ocazionate cu evaluarea, rezultand o valoare totald
de 25.053 lei.

Art.4.Contractul de vAnzare cumpdrare in forma autentica se va incheia in maxim 30
de zile de la data comunicarii prezentei hotarari sau de la data platii pretului. Taxele necesare
transferului dreptului de proprietate si inscrierea acestuia in evidentele de publicitate
imobiliara sunt in sarcina exclusivad a cumparatorului.

Art.5.La data incheierii contractului de vdnzare cumparare a terenului mentionat la
art.2 inceteaza de drept contractul de concesiune nr. 4213/16.05.1997.



Art.6.Se mandateazd Primarul municipiului Zaldu si desemneze consilierul juridic
care va semna in numele si pe seama Municipiului Zalau contractul de vanzare cumparare in
forma autenticd, in conditiile aprobate prin prezenta hotarare.

Art.7. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contractul de vanzare-cumparare
ce se va incheia intre parti si pentru a carui semnare se imputerniceste Primarul Municipiului
Zalau.

Art.8.Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Directia patrimoniu
si DAPL.

Art.9.Prezenta hotarare se comunica cu:

Institutia Prefectului judetul Salaj

Primarul municipiului Zalau

Serviciul Urbanism si amenajarea teritoriului
Directia administratie publica locala
Directia patrimoniu

Directia economica

Solicitanti

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR:

Potr%%lian
I

DAPL/RH/5 EX



ANEXA £_ 12 HOLB/65.0920(5

PRESEDINTE DE SEDINTA

PP tygen

Localizare:
Proprietar al terenului:
Solicitant:

Destinatar:

| - _RAPORT DE EVALUARE

2 .'\.
\ - 4 I'1
=y

-/ TEREN INTRAVILAN

CONTRASEMNEAZA
SEGR#ETAR
POTROVITA STELIAK

Loc. Zalay, str. Nicolae Titulescu nr.2 ( in spatele Consiliului Judetean Salaj)

Primaria Municipiului Zalau, Judetul Salaj

Maunicipiul Zalau- Consiliul Local

Municipiul Zalau

Datele, informatiile i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate i nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al EVALUATORULUI si

al PROPRIETARULUI

- august 2015 -




A.lL. POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

REZUMATUL EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara “TEREN INTRAVILAN * -, situat in
Loc. Zalau, str. Nicolae Titulescu nr.2, Jud. Salaj .

o Parcela are suprafata de cate 155 mp , conform schitei atasate.

SCOPUL EVALUARII, INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietatii in vederea vanzarii . Prezenta

lucrare se adreseaza Primariei Municipiului Zalau, in calitate de proprietar al terenului intravilan.
Lucrarea se realizeazi in baza comenzii nr. 137 din data de 11.08.2015 primita de la client,
in urma ofertei pentru servicii de evaluare transmisa.

OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului asupra valorii de piatd a
proprietatii imobiliare evaluate, la data de 25.08.2015, {inind seama exclusiv de prevederile

prezentului raport,

este:

Terenul SUPRAFATA VALOARE DE PIATA
(mp) EURO LEI
Teren 155 4.440 19.720
intravilan

e Cursul de schimb considerat este de 4,4412 lei/euro, curs oficial BNR valabil la data de
24.08.2015;
Valoarea este fara TVA si este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).
Prezenta evaluare nu poate fi utilizat3 in alt scop decat cel declarat.
Terenul a fost evaluat ca fiind concesionat.

Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de Evaluare (SEV), recomandarilor si metodologiei
de lucru a ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

EVALUATOR
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A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034
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A.I. POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

CERTIFICAREA VALORII

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmatoarele:

- afirmatiile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate gi
conditiile limitative descrise §i sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

- nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenté legata de partile implicate.

- suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

- analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC), recomandérilor si metodologiei de
lucru a ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania). A fost respectat codul
deontologic al ANEVAR.

- proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator Pop Maria, in luna august 2015
insotit de d-na Predescu Adina, din partea Primariei Zalau , in calitate de reprezentant al
proprietarului terenului si d-1 Ciobanca Ioan si Ileana, concesionarii terenului.

- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si
prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardul de Aplicatii le evaluarii- SEV
400- Verificarea Evaludrilor.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de raspundere
profesionala la AON Asigurare .

Raportul de evaluare cuprinde 19 pagini, la care se adauga anexele:
e ANEXA 1—Poze
e ANEXA 2 - Extras CF si amplasarea in zona

EXECUTANT
Pop Maria
Expert evaluator EPL EI
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AL POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

Cap. L. PREMIZELE EVALUARII

[ 1.1. OBIECTUL EVALUARI J

Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliara “ TEREN INTRAVILAN” in suprafata
de 155 mp, situat in Str. Nicolae Titulescu nr.2, loc. Zalau , care este delimitat de urmaétoarele
vecinatiti

Est: Statul Roman

Vest: Ciobanca loan si Ileana;
Sud: str. Nicolae Titulescu
Nord: Ciobanca loan si Ileana;

1.2. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA J

o Pentru terenul intravilan evaluatorul a avut la dispozitie in copie a:
. Extrasul CF nr. 65671, nr. cadastral 65671 ( forma parcelei- hexagonala) , pe categoria de
folosinta curti, constructii;
- Planul de amplasament si detalierea suprafetei de teren ;
- Nu au fost efectuate verificari suplimentare referitoare la proprietate.

[1.3. SOLICITANTUL EVALUARII (CLIENTUL) ]

Evaluarea a fost solicitatd de Primaria Zalau- Consiliul Local, cu sediul in loc. Zalau, Piata
Iuliu Maniu nr. 3 , jud. Salaj.

[1.4. TIPUL VALORIL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII,

Metodologia aplicatd a avut in vedere estimarea unei ,valori de piata” definitd conform
prevederilor Standardelor de Evaluare SEV-100 — Cadrul general, in scopul vanzarii.

@ Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care 0 proprietate va fi schimbatd, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor decis s§i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pref
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdloare, in care partile implicate
au actionat in cunogtin{d de cauzd, prudent si fard constrdngere.

[1.5. INSPECTIA PROPRIETATII ]

Inspectia proprietatii a fost efectuata in 20 august 2015 de catre evaluator Pop Maria, ir!
prezenta d-nei Predescu Adina, din partea solicitantului raportului si d-nilor Ciobanca Toan si

Ileana concesionarii terenului. _ _
Au fost preluate documentele existente referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate $1

confruntate cu situatia de pe teren, am fotografiat proprietatea. _ _
Nu am beneficiat de sprijin din partea altei persoane si nu am solicitat expertize.

1.6. DATA EVALUARII B

La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare luni august
2015, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator.
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AL POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

Evaluarea a fost realizata in 25.08.2015, care este si data raportului.
E’;’. STANDARDELE DE EVALUARE APLICABILE SI SURSELE DE INFORMATII j

Avéand in vedere tipul proprietitii si scopul evaluarii, au fost aplicate urmitoarele
standarde:
e SEV-230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e SEV-100 — Cadrul general

Au fost utilizate ca surse de informare:
A. Informatii furnizate de cdtre client:
- datele de identificare ale terenului (adresa, identificare fizica pe teren);
- documente care atestd situatia juridica a terenului ;
- suprafata terenului preluate din plan de situatie si incadrarea in zona,
- istoricul proprietatii, scopul evaludrii;

B. Informatii la care are acces evaluatorul:
- constatarile directe si concluziile in urma inspectiei proprietétii;
- informatii de piatd (oferta, cerere, tranzactii si evolutia pietei specifice), din mass media,
de la
agentii imobiliare, de pe sitte-urile de specialitate si din baza proprie de date a
evaluatorului.
_ standardele de evaluare —SEV- 230, bibliografia de specialitate

D.s. RASPUNDEREA FATA DE TERTI §I CLAUZA DE NEPUBLICARE 1

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea exclusivé a acestuia.

in conformitate cu uzaniele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care sa afecteze valoarea.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat expres, este confidential, strict pentru
client si destinatar si nu acceptam nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nict 0 circumstanta.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, orl incluse intr-un
document destinat publicitétii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sé apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decédt cele expres mentionate in raport, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale, putind angaja raspunderea civila.

E1.9. [POTEZF. si CONDITII LIMITATIVE \

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordan{d cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze §i limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport sunt

urmitoarele:
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A.L. POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

Ipoteze:

(@]

o]

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

Valoarea de piata pentru terenul subiect a fost estimata sub ipoteza cd acesta este proprietarea
Primariei Zalau.

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare §i
utilizare, daci nu a fost identificata o non-conform itate, descrisa si luaté in considerare in raport;
Presupunem ci nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitagilor de decontaminare nu
afecteazi valoarea. Nu avem informati despre inspectii sau rapoarte caré sa indice prezenta
contaminantilor, a materialelor periculoase, sau a altor aspecte si fenomene previzibile care pot
influenta valoarea;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, in conformitate cu evolutia pietei si 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 informatii utile, de care acesta nu avea cunogtinta.

Conditii limitative:

o Suprafata considerata se bazeaza pe valorile inscrise in documentele prezentate evaluatorului;

o Orice schite, desene, explicafii ale evaluatorului sunt aproximative si au menirea de a ajuta pe
utilizatorul evaludrii si inteleagd proprietatea. Evaluatorul nu este expert topo §i nu are nici o
competenta in acest sens.

o Valoarea estimata este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
inflatie, evolutia cursului de schimb, evolutia crizei economice, etc.) nu se modifica semnificativ;

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

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sa
depuni marturie referitor la proprietatea evaluata, cu exceptia situatiilor prevazute de lege.

o Prezentul raport, ori parti ale sale (in special concluzii, valori, informatii utilizate, date despre
proprietar sau beneficiarul evaludrii) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

o Orice valori estimate in raport se aplicd intregului activ la care valoarea se refera si orice divizare
sau distribuire a valorii pe fractiuni va invalida valoarea, cu exceptia situatiilor in care distribuirea
valorii a fost prevazuta in raport.

o Prezentul raport de evaluare poate fi utilizat numai in scopul declarat de beneficiar.

Cap. IL. PREZENTAREA DATELOR
2.1. AMPLASAREA TERENULUL ACCES. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI :l
» Terenul intravilan pentru constructii si curti, supus evaluari este proprietatea Primariei
Municipiului Zalau, si are 0 suprafata de 155 mp;
» Amplasamentul are utilitati (energie electrica, apa, telefonie, cablu de date);
> Terenul are forma de dreptunghi, cu dimensiunile: - conform planului de situatia anexata.
> Terenul intravilan pentru constructii si curti- in suprafata de 155 mp, este amplasat in Str.

Nicolae Titulescu nr.2, Jud. Salaj, in prezent concesionat . Primaria Municiliului Zalau nu poate da
alta destinatie parcelei de teren care este curtea ingradita din fata casei concesionarului.

Nu detinem informatii despre contaminari ale zonei, evaluatorul nu se poate pronunta asupra

problemelor de mediu si nu a solicitat o expertiza in acest sens. Consideram cé dacd alte problemele de
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mediu nu sunt cunoscute la data evaludrii, acestea nu existd, ipotezd pe care a fost fundamentata
estimarea valorii de piata.

[ 2.2. DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA

2.2.1. DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI

Piata imobiliara, se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate conF-a unor bunuri,
cum sunt, de cele mai multe ori, banii. In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea piefei imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliara
de tip “teren intravilan pentru curti si constructii” situata in mediu urban.

2.2.2. OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE

Oferta poate fi analizati sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativd si cantitativa.

Sub aspect cantitativ, oferta de terenuri pentru dezvoltare rezidentiald este foarte limitata la nivel de
zona centrala a municipiului.

Din punct de vedere calitativ, oferta este de asemenea foarte limitata. Nu exista oferte in zona centrala
relativ comparabile, cu acces direct din strada si cu utilitati complete.

2.43. CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE

in conditii normale de pia, existd cerere pentru proprietati similare. In situatia actuald, cand puterea
de cumpirare este din ce in ce mai scizuti iar finanfarea pentru cumpérare de imobile este tot mai greu de
obtinut, cererea manifesta multd prudenta. Tranzactiile sporadice care au loc sunt in acea parte a ofertei, care,
din diverse motive este obligata si vanda terenuri pentru dezvoltare rezidentiala, de regula parcelate in
suprafete mici.

2.4.4. ECHILIBRUL PIETEIL RAPORTUL CERERE/OFERTA, CONCLUZII

Avand in vedere cele prezentate la explicarea ofertei i a cererii, se poate observa ca exista oferta
medie si cerere modests, fapt ce defineste piafa in dezechilibru si regres.
Analizand evolutia cerere-oferta in 2007-2015 se constata urmitoarele apecte semnificative:

« Finele anului 2007 a inregistrat nivel maxim al cererii pe piata imobiliara in general si, in
consecintd multe tranzactii la prefuri mari (corespunzitoare unei piete deosebit de active), astfel cd in
luna decembrie 2007 preturile pe piaja imobiliara erau, in medie cu aprox 20-30% mai mari decat la
mijlocul anului. A fost una dintre perioadele cele mai dinamice pe piata si, probabil cota maxima a
pietei imobiliare in Roménia, avand in vedere perspectivele actuale.

» in prima parte a anului 2008, piata imobiliara a fost in stagnare, dar cererea a inceput sa
scadi simtitor. Deoarece vanzitorii sperau ca lipsa cererii este doar aspect de moment, au {inut pretul
ridicat, uneori chiar in crestere, fapt ce a determinat diminuarea drastica a tranzactiilor. Incepand din
iulie - august 2008, cand au aparut si zvonuri despre criza financiara, fira ca aceasta si se manifeste in
Roménia, piata imobiliard a inceput sa scada, astfel ci, la finele anului preturile sa fie mai mici cu

aprox, 30% decit in iulie august.

= Dupi ce efectele crizei mondiale au inceput sa fie tot mai vizibile si in Roménia, cu
previziuni tot mai sumbre privind evolutia acestei crize pe plan intern, piaja imobiliara a fost blocata.
Rarele tranzactii care au avut loc, au fost situatii de vanzare forfata, astfel ca nu se poate vorbi despre 0
valoare de piat3, asa cum este definitd de IVSC (Standardele Comitetului International de Evaluare).
fn ultimele 7 luni, piaja imobiliard, inclusiv cea a terenurilor, incepe si se manifeste, dar tranzactiile

sunt inci deosebit de rare.
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Cap. Ill. EVALUAREA PROPRIETATII

[3.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE |

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Teren este intravilan — este amplasat in spatele Consiliului Judetean Salaj , pe Str. Nicolae
Titulescu nr.2, si are categoria de folosinta inscris in CF- pentru curti si constructii,

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

[ 3.2. METODOLOGIE |

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald i capitalizarea rentei funciare. Alocarea i extractia
combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda
capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

in conditiile economice actuale, cu tranzactii pufine atat in ce priveste terenul liber, cit §i
terenul construit, datele necesare abordarii prin tehnicile enumerate mai sus sunt greu de obtinut, iar
precizia acestora este modesta, ducind la rezultate artificiale, eronate si nerelevante.

Metoda de evaluare utilizatd este — abordarea prin comparatii directe, care este singura
aplicabila eficient terenului subiect, care este un teren liber (curte), prin utilizarea unor oferte concrete

si pertinente, corectate corespunzator.

[3.3. ABORDAREA PRIN COMPARATII ]

Prin aceasti abordare opinia asupra valorii se formeaza prin compararea terenului subiect cu
parcele similare, véndute sau ofertate pe piatd. Premisa importantd a abordarii este ca valoarea
subiectului de evaluat este in directd legatura cu preturile proprietatilor comparabile. Analiza se
concentreaza asupra asemandrilor i diferentelor intre proprietafi. Elementele de comparatie luate in
considerare sunt deobicei drepturile de proprietate evaluate, motivatiile cumparitorilor si vanzatorilor,
conditiile de finantare, conditiile pietei la data evaluarii, dimensiunea proprietatii, localizarea,
caracteristicile fizice si caracteristicile economice.

in cazul de fata, numirul tranzactiilor cu terenuri intravilane s-a redus simfitor din a doua
parte a anului 2008, nici oferta nu este una semnificativd. De asemenea, conditiile pietei in ultimi 3 ani
s-au schimbat foarte mult, avand acum o pia{a a cumpdritorilor.

S-a aplicat ca metoda analiza calitativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru fiecare
element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzirile si ofertele comparabile pentru a
determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale propriettii de evaluat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd
ca procent din preful de vanzare cea mai mica.

-' cmparbtlel o oferta negociala

Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
1 transmise:

2 | Restrictii legale si fizice
| 3| Conditii de finantare normale

similare similare
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4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale
5 | Condifiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Municipiul Zalau, str. | Municipiul Zalau, Municipiul Zalau, Municipiul Zalau, str.
N. Titulescu nr.2, str. Alunului (in str. Parcului nr.1-in | Closca , Jud. Salaj-
Jud. Salaj spate la curte teren liber
Catedrala) , Jud.
. Salaj- teren liber
7 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 155 500 85 385
Forma, raport front/ hexagon dreptunghiular patrulater patrulater
adancime:
Front stradal - aprox (ml): 14,80 mi 20 5ml 30 la drum
Topografie: inclin. 5% inclin. 15% inclin. 0% rampa 20%
Utilitati (en el / apa/ da- (energie, apa, da/ toate la limita da/ toate utilitatile da/ toate la limita
canalizare / gaz metan / cablu, telefon) proprietatii proprietatii
cablu date)
8
g | Zonare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Cea ma buna utilizare: curte pentru locuinta rezidential curte pentru rezidential
10 locuinta
Pret total (EURO) 21.000 2.288 6.799
Pret / mp (EURO) 42 26,92 17,66
Nr. telefin proprietar (ag. 0744-828611
imobiliara)
Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Municipiul Zalau, str. N. : .M. Tl i .
Titul -2, Jud. Salaj unicip u, sir. icipi
Gl » Alunului (in spate la Municipiul Zalau, str. Clrsl;mlg:g Z;;?:' it;m
Catedrala) , Jud. Salaj- | Parcului nr.1-in curte S 3
teren liber
Identificare
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 155 500 85 385
PRET VANZARE EUR © 21.000 2.288 6.799
Preful de Vanzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie € 42,00 € 26,92 €17,66
0 TP COMPARABILA
Tip comparabila oferta negociata _ tranzactie recenta oferta negociata
Corectie unitara sau procentuala -15% 0% -15%
Corectie lotala pentru tipul £30 0.00 265
comparabilei : ' :
Pret de vanzare corectat 35,70 26,92 15,01
1  DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corecfie totala pentru Drepturi de
proprietate €0,00
Pre| corectat (EUR/mp) € 15,01
2  RESTRICTIILEGALE
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terenul este curtea din

terenul este curtea din
fata cladirii (nu se mai

Restricti legale - coeficienti fata cladirii (nu se mai poate construi pe
urbanistici poate construi pe teren) | este permisa construirea teren) este permisa construirea
Coreclia unitara sau procentuala -10% 0% -10%
Corecfie totala pentru Restricti
legale - coeficienti urbanistici £3,57 €0,00 -£€1,50
Pre{ corectat (EUR/mp) €32,13 €26,92 €13,51
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finanfare normale similare similare similare
Corectlia unitara sau procentuala
Corecfie totala pentru finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pre{ corectat (EUR/mp) €32,13 €26,92 €13,51
CONDITII DE VANZARE
Condifji de vanzare normale normale nomale normale
Corectia unitara sau procentuala
Coreclie totala pentru conditii de
vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €32,13 €26,92 € 13,51
CONDITH DE PIATA
Conditji ale piefei prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru conditii ale
pietei €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €3213 €26,92 €13,51
LOCALIZARE
Municipiul Zalau, str.
Alunului (in spate la Municipiul Zalau, str.
Municipiul Zalau, sfr. N. Catedrala) , Jud. Salaj- Municipiul Zalau, str. Closca, Jupi. Salaj- teren
Localizare Titulescu nr.2, Jud. Salaj teren liber Parcului nr.1- in curte liber
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Coreclie totala pentru localizare €0,00 €000 €0,00
Pre} corectat (EUR/mp) €32,13 € 26,92 € 13,51
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 155 500 85 385
Corectia unitara sau procentuala -10,0% 0% -10%
Corectie totala pentru dimensiuni €321 €0,00 £1,35
Forma (raport dimensiuni) si front
la strada hexagon dreptunghiular patrulater patrulater
14,80 mi 20 smi 30 la drum
Coreclia unitara sau procentuala 0% -10% 0%
Coreciie totala pentru forma si
front €0,00 €269 €0,00
Topografie inclin. 5% inclin. 15% inclin. 0% rampd 20%
Corectia unitara sau procentuala 10% 0% 10%
Corecfie totala pentru topografie (
planeitate, alte aspecte) €135
N ™ Pagina 11
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| Pre{ corectat (EUR/mp) €3213 €2423 €1351
8  UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati ( en el / apa / canalizare / da- (energie, apa, cablu, | da/loate la limita R dal toate la limita
gaz mefan / alte) telefon) proprietatii el ol i e proprietatii
Corectie unitara sau procentuala 10% 0% 10%
Corecfie totala pentru utilitati
disponibile €321 €0,00 €135
Pret corectat (EUR/mp) £3534 €2423 € 14,86
g ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuala -10% 0% -10%
Corectie totala pentru zonare £3,53 €0,00 £149
Pret corectat (EUR/mp) €31,81 €2423 €1337
10 CEA MAIBUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare curte pentru locuinta rezidential curte pentru locuinia rezidenial
Corectie unitara sau procentuala
-10,0% 0,0% -10,0%
Corecfie totala pentru Cea mai
buna utilizare £318 €0,00 £1,34
Pref corectat €28,63 €24,23 €12,04
Pret corectat (Eurimp) €28,63 €24,23 €12,04
Corecfie totala neta {absolut) €707 €269 €297
(procentual) -20% -10% -20%
(absolut) € 19,92 €269 €838
Corecfie fotala bruta (pracentual) 55,8% 10,0% 55,8%
Suprafala 155
Opinie / mp 28,63
Valoare estimata_EURO' 4440
Valoare RON ~ 19.720
Curs valutar 4,4412
Data evaluarii 25,08,2015

Din analiza datelor, rezultd ci valoarea de piatd estimata a terenului intravilan, evaluat, este
de 4.440 euro, echivalent a 19.720 lei, valoare fara TVA.

Explicarea corectiilor:
- tip comparabila- comparabilele sunt in stadiu de ofe
o scadere a tranzactiei posibile pentru comparabilele 1 si 3;

- conditii de finantare, condifii de vanzare, conditii de piatd, sproprietate
comparabilele sunt identice sau cu deosebiri nesemni
- la restrictii legale- terenul intravilan evaluat — are un amplasament si v

rta negociabila, ceea ce va conduce la

a subiect si

ficative, astfel ca nu au fost aplicate corectii;
ecinatati care nu

permit o noua constructie pe cei 155 mp. Destinatia actuala (curte) nu poate fi ata atata timp cat

exista constructia.
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- localizare, (zonare, destinatia legala permisa) terenul evaluat este amplasat in zone
similare cu terenurile comparabile — dar, amplasarea si vecinatatile terenului evaluat nu permit in
prezent o noua constructie,

- topografie- corectia s-a aplicat pentru comparabilele 1 si 3 care au inclinatia mai mare decat
proprietatea evaluata,

- utilitati- proprictatea evaluata nu are utilitati racordate pe proprietate, in timp ce
comparabilele 1 si 3 au utilitatile la limita proprietatii;

- cea mai buni utilizere si restrictii legale - proprietatea subiect are destinatia actuala
strans legata de locuinta construita la limita acestei proprietati si nu poate fi utilizat pentru noi
constructii.

- pentru caracteristici fizice — dimensiune — subiectul are dimensiuni mai mici decat
doua comparabile;

[ Valoarea terenului estimat prin comparatii 4.440 EUR echivalent 19.720 lei ]

Cap. IV. REZULTATELE EVALUARII, OPINIA ASUPRA VALORII
Avand in vedere, pe de o parte rezultatul obfinut, relevanta metodei si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii sale, iar pe de alta parte scopul evaluarii (garantie reald, fapt ce obliga la
prudenta in exprimarea unei valori) si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, valoarea
de piati a proprietiii imobiliare “Teren intravilan arabil >

Terenul SUPRAFAT VALOARE DE PIATA
A EURO LEI
(mp)
Teren 155 4.440 19.720
intravilan

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum §i considerente privind valoarea
sunt:
valoarea a fost exprimatad tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport i este valabili in conditiile generale si specifice aferente lunii august
2015;
— valoarea nu tine seama de responsabilitaile de mediu si de eventuale costuri implicate de
conformarea la cerintele legale din acest punct de vedere;
—s valoarea este o predictie subiectivd si nu contine TVA, iar evaluarea este o opinie asupra unei
valori;
—» Cursul de schimb considerat este de 4,4412 lei/€., curs oficial BNR din data de 24 august 2015
— Valoarea este valabili in conditiile prezentate in acest raport.

ANEXE:

1. Oferte si informatii de piafd
2. Copii de documente:
- Planul de amplasament si delimitare a imobilului;
- extras CF '
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Poze : teren str. Nicolae Titulescu nr.2 , Loc Zalau
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Com]

Suprafata 385 mp; pret fara TVA = 6.800 euro; pret / mp = 17,66 euro (1.766 euro/ar); tel

Comp aral_)__ila 2-

Oferta din str. Alunul
P 2 TP ad g ok 4 T1

ui (in spatele Catedralei )

T

Pret total : 21 .00 eo;
Suprafata500 m:? Pret pe mp=42 euro;
Pret/ar =4.200 euro

Vand teren intravilan, in suprafata de 500 mp, cu utilitati, front la strada 20m, in spate la Catedrala din centru, str Alunului.

Tel 0744-828611

Comparabila 3- tranzactie din str. Parcului nr.1 ( la intersectie cu str. 22 Decembrie 1989)

e

/\E:Aur%
Y Gt /P%
e 1B

FF& VW o
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2
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Teren din curte; suprafata 85 mp
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LNl PLTFCIAIA BB, BERFL L

B # s

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o e
pentru INFORMARE ) —L
oriciul de Cadastiu gl Publicilate Imobiliard SALAT

Birout de Catastiu £1 Publicitate Imobiliars Zalau

A. Parteio I, DESCRIEREA IMOBILULUT
TEREN Innavilzn
Adresa: Zalau, Shada Moolae Tie:le

N[ e cusanteal i ™
[:ﬂ_l Netsoconshe| SUpratagad [mp} o

tall o BSSE.

S

B. Partea 11, PROPRIETAR si ACTE
I Inscrieri privitosre ia droptul da propfislals 6f dlte dréptori raale T phsarvatll / Rete il ]
24540 7 07,08, 201 ) —
et ad ilnistiade cn.

An Ceas il Letal el My sivhe Zeley, o reee
cali 1. ot o eralie tedercoale

| rnaoalf  1.07.2005 @ 5 ; .
| B2 atroinge, frest 1o TR 3o, dovardie e lage, rola | £
; SRCEudR LS . EE
1 {5V musiGiedL saaG, ors esmiren ¢ B :
_.._C. Partea Tri. SARCINI R
Tneerien prwnd dezmem=raminesle dreptulul dr rap belit - R MR 3
Hy eptarl e rusie e garantic s sarcial ’ ] Ahewrvalil / Rederiste
- T = = Pty

Jaginy 1 AiE 5

Tl e e T P e S R )
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-

PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARS A LMOBILLLLT

AMEXA NR1T

I Adrosa imobilulul

i mun. ZALAU, Sir. Nicolae Titulescy, nr. 2

Scara 1:500
S g oo
L . _;Ef_rnral,a masurata
Bz —

[ var | ZALAU - INTRAVILAN

Cartoa Funtiara nr. i 5217

Clogas~
OCani 51y EAn

" %ad, 839,

|
“Sis.am 13

|
|

g Pesactcs 170"

1 J52507.8847 E33142.8319
2 352518.2950 €33140.8747
3 352517.5463 ©33137.00%6
4 3525214733 833136.2490
§ 382520.0283 £33128 7748
€ 3325055057 B32131.6156

Semnaturs 5l }§ g

Data: 05.08. 20;5

A Dala rofaritoara la teren
Nr, Categar Supratala !
parciia %Igﬁr‘\?ada [mp] Mantlun!
1 Ce 155 Teren intravilan lmprelmuit
Total 155
8. Date retériloare la constructii
Cea I Destinatia Suprafaté ?;’;f]w"’ lgsof Mantiun!
i JF
Toial 2
e’ ,‘;qp-ﬂa;f masurats & 1mob1iuiu| 155 mp
/22 _,/“} i i Buprafata din act = 155 mp 5
Exscutant: SCER8N BARTH 11l | @ o inspesiar;
Confinm arecalarmua mamsmioign® mier, wieelis Bonl & * Confir ntmo (T eiea chy tiats Inbgrale ol abibuirom pomaruiui cacasimi
aucwhantatiel cndameako o :;75.14. el -Z-# i Jﬁ«m’r‘ Semruwra ol parsfa
'H ; |Stamnpiia BCRY l 1 ﬂ_ AUG. 2515
5 1 i

*\aIf\kIAN S}*R(:TU (“n,» !.‘

- consilier cadastru -
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P CONTRASEMNEAZA‘I
ANEXA 4 _1a HCLl%{{Q?i{)J?gQ;__j.. SECREFAR ‘
PRESEDINTE DESEDINFAT < | POTROVITA ®TEL AN

II'.!;Jalau sulz N. Titulescy, nr. 2
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR.11

Scara 1:500
Suprafata masurata ] Adresa imobilului l
mun. ZALAU, Str. Nicolae Titulescu, nr. 2 j
Cartea Funciara nr. I 5212 ’ UAT [ ZALAU - INTRAVILAN j

Ciog, \'% E
or. NCA oAy siIg,
S
=
g
o
@
=&
Se z
53 $
§ & & 2
o 1 5
< 7o
)

*|CONTRASEMNEAZA

- SECRETAR
e POTRof TELIAN

-‘\\-‘"-_ —
ANEXA 4 _ 12 HCLZ2A 0%??@‘\
PRESEDINTE DE SEDINTA "Sistonm a6 Proeote SORDONATE
%’Y) () CLPJ@,L v 1 352507.6647 633142.9339

2 352518.2950 633140.8747
3 3525175463 633137.0096
4 3525214733 @33 136.2490
5 352520.0263 633128.7788
6 352505.5057 633131.6158

Mentiunij

Nr. Ceg, oria de ;
parcela 10sinta mp]™
1 “__ Teren intravilan imprejmuit

Mentiuni

P il Ruprdfata masurata a imobilului = 155 mp
L e

“Suprafata din act =155 mp

Executant: SOFRBN 52 ﬁ" s>
Conﬁfmexaculmanmsuralm'l R teren, cofestitndsde pidle 2
documentatiel cadastrale s| spondenta, jcestdi L

Inspector:
Confirm introdi a imobiluludin baza de data integrata si atribuirea numarulul cadastral
Semnatura si parafa

Stampila BCPI ioata 1 U AUG. 2015
e |
. e - g RNETEL%
/Y(\f.;'l‘(’r‘ O.C.P.I. SALAIJ] . 1\] /5
e Ceniei® / IMARIAN SERGIU CALI il e

/‘\ - consilier cadastru -




’ 4
|4

.AN_CBL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SALAJ

AGENTIA NATIDNALA

sresnacren s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

Dosarul nr. 24540/07-08-2015

INCHEIERE Nr. 24540

REGISTRATOR Tarcea Claudia -Adriana
ASISTENT REGISTRATOR Pocola Adriana

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL ZALAU domiciliat in Romania, Jud. SALAJ, Loc. Zalau, Str.
Iuliu Maniu, Nr. Postal 3 privind prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea
funciara , in baza:

- act administrativ nr. Hotararea nr. 153/06-07-2015 emis de Consiliul Local al Municipiului Zalau,
adresa nr.5552/14.07.2015 emisa de Institutia Prefectului Judetului Salaj, documentatia cadastrala;
fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei,

pentru serviciul avand codul 211,

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la :

- imobilul cu nr. cadastral 65671, inscris in cartea funciara 65671 UAT Zalau;

- se infiinteaza cartea funciara nr, 65671 UAT Zalau pentru imobilul teren in suprafata de 155 mp,
imobil care a fost identificat cu nrtop. 213/a/2/b/1 dezmembrat si transcris din cartea funciara nr.
5212 Zalau sub B.1 din cartea funciara 65671 UAT Zalau;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE in baza L 18/1991 mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra
Al in favoarea : MUNICIPIUL ZALAU, sub B.2 din cartea funciara 65671 UAT Zalau;

Prezenta se va comunica partilor:
Primaria Municipiul Zalau prin persoana autorizata Sofron Sabin.

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Ca
si Publicitate Imobiliaré Zalau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registrator

Data solutionirii, Registrator, Asistent-regis
12-08-2015 Tarcea Clafidia -Adriana Pocola A

W si séPendtura) (parafa si seipnitura)

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.
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CARTE FUNCIARA NR. 65671 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

-;_..-’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
2015

pentru INFORMARE Ty
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ

"ANCPL
AGENTIA N.{T‘l{h\l.\l..‘l - - - . g o
areavasrae wo Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

FURTSEITATR IMOBILIARS

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

TEREN intravilan
Adresa: Zalau, Strada Nicolae Titulescu, nr. 2

Nr .cadastral s .
i ﬁirﬁtf::ozsr;zc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

[ A1 65671 155
B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE

Observatii / Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

| 24540 / 07.08.2015
Act administrativ nr. Hotardrea nr. 153, din 06.07.2015, emis de Consiliul Local al Municipiului Zalau, adresa

nr.5552/14.07.2015 emisa de Institutia Prefectului Judetului Salaj, documentatia cadastrala
AL ]

B2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, in baza L 18/1991, dobandit prin Lege, cota

actuala 1 /1

1) MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786

C. Partea III. SARCINI

Observatii / Referinte

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale de garantie si sarcini

NU SUNT
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CARTE FUNCIARA NR. 65671 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

TEREN intravilan
Adresa: Zalau, Strada Nicolae Titulescu, nr. 2

Anexa Nr. 1 la Partea I

Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)*
65671 155 -

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

-- A R —
Date referitoare la teren I
Nr.Categorie|Intra Nr. Nr. Nr. Observatii / Referinte
crt| folosinta |vilan Suprafata (mp) tarla | parcela Topografig
1 curti DA 155 - - - TEREN INTRAVILAN IMPREIMUIT ‘
constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct
inceput

Punct
sfarsit

Lungime
segment 7 (m)

10,8

11,5

14,8

7,6

4,0

M |hljw|n |+

s W s

3;9

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centin_-letri._
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 10 centimetri.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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CARTE FUNCIARA NR. 65671 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata
de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent-registratoy, Referent,
12/08/2015 ADRIANA POCQOLA

Data eliberarii, .
/708 950

(parafa si semnitura) \_, (parafa si semndtura)
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