MUNICIPIUL ZAIL AU

CONSILIUL LOCAT.
450016 - Zalau, Piata Tuliu Maniu nr. 3, Judetul Silay
Telefon: (40 /260/610550 Fax. (40)/260/66186%

http ffwww. zalausj.ro e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARAREA NR.8
din 26 ianuarie 2017

privind aprobarea achizitiondrii de cdatre Municipiul Zaldu a terenului intravilan ,liber de
sarcini,in suprafatd de 935 mp situat in localitatea Aghires ,nr. 1/B, identificat in CF nr.
52756 a Comunei Mesesenii de Jos cu nr. Cadastral 52756 — teren pe care este amplasati
constructia (casa D+P+M) proprietatea Municipiului Zaliu dobédnditd prin expropriere
pentru cauzd de utlitate publicd

Consiliul Local al municipiului Zalau :

Avand in vedere :Referatul nr.1359 din 10.01.2017 al Directiei patrimoniu ,Extrasul CF
52756 Mesesenii de Jos si corespondenta cu proprietarul imobilului teren realizata conform
Adreselor nr. 26.881/13.04.2016,30.834/28.04.2016,52.517/11.08.2016,56.959/2.09.2016,
65.503/6.10.2016 si nr.66.661 din 11.10.2016,

-Vézand concluziile Raportului de reevaluare al terenului intocmit de catre expert
evaluator ANEVAR Dehelean Gheorghe in vederea stabilirii pretului de piata al imobilului
pentru efectuarea achizitiei,

fn conformitate cu prevederile art.4 din Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si
regimul juridic al acesteia,

In baza prevederilor art.557 din noul Cod civil si ale art.36 alin.2 lit.’c”,art.119,121 ,
123 alin.l si ale art. 45 alin.3 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala,
republicata;

HOTARASTE

Art.1.Insugirea Raportului de reevaluare intocmit de citre evaluatorul Ing. Dehelean
Gheorghe — evaluator ANEVAR, SC DEMED EXPERT SRL, privind terenul in suprafatd totald de
4954 mp din care s-a dezmembrat suprafata de 935 mp, situat la nr. 1/B din satul Aghires,
comuna Mesesenii de Jos, identificat in Cartea Funciard nr. 52756 a Comunei Mesesenii de Jos
cu nr. Cadastral 52756 - teren imprejmuit partial cu gard de sirmi (pozitie transcrisa din CF
50301 — Meseseni de Jos), raport ce constituic Anexa 1 la prezenta hotarare.

Art.2.Se aprobd achizitionarea de citre Municipiul Zaldu a imobilului teren intravilan,
liber de sarcini, in suprafata de 935 mp,categoria curti constructii, situat in localitatea Aghires
nr.1/B , comuna Mesesenii de Jos, ce se identificd potrivit extrasului Cartii Funciare nr.52756 a
Comunei Mesesenii de Jos cu nr. Cadastral 52756 — teren imprejmuit partial cu gard de sarmi ,
de la proprietarul Szollosi Laszlo, teren aferent si necesar exploatdirii constructiei — casa de
locuit (D+P+M) notatd sub. Al.1 cu nr. Cadastral 52756-C1 , proprietatea Municipiului
Zaldu dobénditd prin expropriere , la pretul de cumpdrare de 74,35 lei /mp rezultind un preg
total de achizitie de 69.517,25 lei (fira TVA).

Art.3.Taxele necesare autentificarii contractului de vanzare — cumparare si inscrierii in
evidentele de publicitate imobiliara sunt in sarcina Municipiului Zalau.

Art.4.Sumele prevdzute la art.2 si 3 vor fi cuprine in bugetul de dezvoltare al
Municipiului Zalédu ce se va aproba pe anul 2017 .



Art.5.Se imputerniceste prin prezenta Primarul municipiului Zalau ca la randul siu ,prin
imputernicire , sa desemneze consilierul juridic delegat sa semneze in numele si pe seama
Municipiului Zaldu contractul de vanzare- cumparare in conditiile aprobate prin prezenta
hotarére.

Art.6.Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteazi Directia APL,
Directia economica si Directia patrimoniu.

Art.7 Prezenta hotarare se comunici cu:
-Institutia Prefectului judetului Silaj;
-Primarul municipiului Zalau;
-Directia administratie publica locala;
-Directia economica;

-Directia tehnica;
-Directia patrimoniu.

PRESEDINTE DE sEszcAJT‘:-:\ CONTRASEMNEAZA,
Balajel Teo ; SECRETAR:
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DAPL/AC/2 EX.
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arte Funciard Nr. 52756 Comuna/Oras/Municipiu: Mesesenii de Jos

T EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Nr._[ 20772
4 PENTRU INFORMARE -
,w_-ﬂ" Anul | 2016

;;% Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALA]
ks, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Aghires, Nr. 1/B, jud. Salaj

'2; Nr cahcll:stral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 52756 935 Teren imprejmuit partial cu gard din plasa de sarma
Constructii
it | Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte
Al.l 52756-C1 Loc, Aghires, Nr. 1/B, Jud. Salaj S. construita la sol:92 mp; CASA D+P+M

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

40772 /] 21/12/2016

Hotarare Judecatoreasca nr. 1340, din 19/03/2009 emis de JUDECATORIA ZALAU (a documentatiei
cadastrale);
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin HOTARARE Al

JUDECATOREASCA, cota actuala 1/1
1) SZOLLOSI LASZLO

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50301/Mesesenii de Jos, inscrisa prin incheierea nr. 23459 din 16/1 1/2009;
Hotarare Judecatoreasca nr. Decizia civild nr. 753, din 17/09/2015 emis de TRIBUNALUL SALA)] (definitiva);
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin HOTARARE All

|JUDECATOREASCA, cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL ZALAU

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50301/Mesesenii de Jos, inscrisa prin incheierea nr. 36957 din 06/11/2015;
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 52756 Comuna/Oras/Municipiu: Meseseiiii de jos

Anexa Nr. 1 La Partea | .
Teren
Suprafata Observatii / Referinte
Nr cadastral masurata (mp)* ¢ § 3
52756 a35 Teren imprejmuit partial cu gard din plasa de sarma

* Suprafata este determmata in planul de proiectie Stereo 70.
ET AL LINIAREIMOBIL

A

Date referitoare la teren

Crt Cfg;‘ggﬁgf Lr:lt;?‘ Su?r?;?ga Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 cuncslépt.:ctii DA 935 - _ = E::::I::l fmprejmult cu gard plasa del
Date referitoare la constructii

Crt Numar ;ﬁi‘fpjﬁ;ﬁe Supraf. (mp) Jsl:f_?;'gg Observatii / Referinte

All 52756-C1 Coqtg:::r;:;ﬁiiéde 92 Cu acte|S. construita la sol:92 mp; CASA D+P+M

Lungime Segmen
1) Valorile lungim

te
ilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e (m)
1 2 24.409

2 3 51.774

3 4 21.568

4 1 37.715

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii
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; Carte Funciars Nr. 52756 C‘omuna/OrasﬂWUnicipr‘u: Mesesenii de Jos

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 10 centimetri.
** Distanta dintre puncte este formats din Segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 10 centimetri.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originala, pastrata de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciara este valabil Ia autentificarea de citre 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 120 RON, -Chitanta externa nr.16745 /20-12-2016 in suma de 120, pentru serviciul de
publicitate imobiliara cu codul nr. 222, $OPIL I )

Data solution&rii, Referent,

22-12-2016

Data eliberrii,
/I

. kparafa si semnétura}
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR.1.35

i Scara 1:1500
Nr, cad. Suprafata masurata Adresa imobilului
57354 935 loc. Aghires, . 1/8
Cartea Funciara nr. | UAT MESESENII DE JOS- intravilan

Q'Q’ "

-
%"’b ) .
5 INVENTAR DE COORDONAT
"Sistem Ee Lrolecglie S?ereoqra’?]ca l;970“
1 X= 350316.5900 Y= 630482.0500
2 X= 350333.2588 Y= 630515.8853
13 X= 350352.6060 Y= 630506.3540
- 12 X= 350328.3037 Y= 630460.6377
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata -
parcéla folosinta [mp] Mentiuni
1 Cc 935 Teren intravilan partial imprejmuit cu gard plasa de sarma
Total 935
B. Date referitoare la constructii
Cod |Destinatia| SUPrafata ‘E‘r’nﬁff”"a la sol Mentiuni
c1i CcL 92 S. construita la sol: 92 mp; CASA D+P+M:
T ISR
Total B . [Bay o
7 Siphafata masurata a imobilulul = 935 mp ~UG C P T ,
L o 2lP ___Suprafata din act = — mp S L,q PS4 ) <
Executant: SOFRON SABIN/{/A 51tioa N, Inspector: ~Usip U J
Conflrm executarea masuratorilor 14 teren, cof f g Confirm introducerea Imobilului in baza de date integrata sl atbuired n ul iz '
documentatiel cadastrale si corespondert Ts3ftag din tefan Semnatura sl parafa 4 %
Semnatura si staiipi : i Stamplla BCPI ol DEC. 201 ~
Data: 25.11.2016 .
2, & e
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RAPORT DE
REEVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN-EXTRAVILAN

Localitatea Aghires , nr. 1/B , comuna Mesesenii de Jos
, judetul Salaj

el . i

| ANEXA __ ta HCLE (6 .01, fot*
D f-?';";;s% DINTE Df th TA
//BQ.LCUM d/f‘t
QS&Q

Destinatarul lucrarii: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

Solicitantul lucrarii: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

Executantul lucrérii:  S.C. DEMED EXPERT SRL prin ing. DEHELEAN
GHEORGHE - evaluator ANEVAR

OCTOMBRIE 2016




Evaluare teren intravilan extravilan , localitatea Aghires , nr. 1/B, comuna Mesesenti de Jos Judetul Salaj , zona
mediana.

1. CERTIFICARE

Referitoare la :
« Reevaluarea proprietitii imobiliare - Teren intravilan si extravilan din localitatea Aghires , nr.
1/B , comuna Mesesenii de Jos , judetul Salaj , zona mediana , in vederea estimdrii valorii de
piatd”.

Destinatarul lucrarii este PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU , in calitate de posibila
cumparatoare.

Fati de prezentul raport de reevaluare precizez:

e Afimatiile sustinute in prezentul raport de reevaluare sunt reale si concrete;

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de reevaluare sunt limitate numai de
ipotezele si concluziile limitative §i se constituie ca analiza nepartinitoare;

e Nu am nici un interes actual sau de perspectivi fata de proprietatea ce face obiectul
acestui raport , nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

e Contractarea lucrdrii §i remunerarea evaluatorului nu s-a facut in functie de exprimarea
unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat
dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

o Acest raport de reevaluare nu se bazeazid pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau altor persoane care au
interese fatd de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut legat de proprietate;

o in deplina cunostinti de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR — editia

2015 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexa la Statutul
asociatiei profesionale ANEVAR (al cdrui membru sunt);

e Certific faptul ca utilizarea raportului de reevaluare intocmit de subsemnatul poate fi
insotita de verificarea lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR - editia
2015 — SEV400;

o In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atat pentru secfiunea “evaluarea proprietatilor
imobiliare”, cat si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi”.
e Evaluatorul detine polit de asigurare a rispunderii profesionale;

e Declar pe proprie rispundere ci nu am cazier si nu am suferit condamndri pentru
infractiuni prevazute de lege;

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

S.C. DEMED EXPERT SRL, prin
Ing. Dehelean Gheorghe — evaluator ANEVAR, cu legitimatia nr. 12039
- expert tehnic judiciar in specialitatea constructii.

Zalau , 01.10.2016




Evaluare teren intravilan extravilan , localitatea Aghires , nr. 1/B, comuna Mesesenii de Jos , Jjudetul Salaj , zona
mediana.

2. ELEMENTE GENERALE

3.1.0biectivul reevaludrii
Obiectivul reevaluirii il reprezinta Terenul intravilan si extravilan situat in localitatea
Aghires , nr. 1/B , comuna Mesesenii de Jos , judetul Salaj , zona mediana.

3.2. Scopul reevaludrii
Reevaluarea propriettii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piata.
Scopul reevaludrii este estimarea valorii de piata actualizata la nivel de preturi Octombrie
2016 a proprietitii imobiliare, fard cuantificarea elementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul reevaludrii
Utilizatorul reevaluirii este PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU.

3.4. Situatia juridicd a imobilului
Imobilul de reevaluat este compus din: Teren intravilan si extravilan in suprafata
totala 4.954 mp. , inscris in C.F. nr. 50301 Mesesenii de Jos , nr. cadastral 50301 , intabulare
drept de PROPRIETATE , dobandit prin Hotarare Judecatoreasca , cota actuala 1/1 , Hotarare
Judecatoreasca nr. 1340 din 19.03.2009 , emis de Judecatoria Zalau , a documentatiei
cadastrale , cu incheierea nr. 23459/16.11.2009 , in favoarea domnului SZOLLOSI
LASZLO.

Pe terenul in cauza , C.F. nr. 50301 Mesesenii de Jos , nr. cadastral 50301-C1 , exista o
casa de tip D+P+M , proprietatea MUNICIPIULUI ZALAU , imobil aflat sub incidenta art.
3, alin 1 din Legea nr. 17.2014 , Act normativ nr. 17 din 07.03.2014 , emis de Parlamentul
Romaniei , cu incheierea nr. 27106/18.08.2015 , intabulare drept de PROPRIETATE ,
dobandit prin Hotarare Judecatoreasca , cota actuala 1/1 , Hotarare Judecatoreasca nr. Decizia
civila nr. 753 din 17.09.2015 , emis de Tribunalul Salaj , definitiva , cu incheierea nr.
36957/06.11.2015. De asemenea , pe terenul in cauza , exista o fantana si pomi fructiferi ,
pe care evaluatorul , in lucrarea de baza , le-a omis din lucrare din cauza informatiilor
superficiale primite de la proprietar. Tocmai din aceasta cauza am fost solicitat de catre
Primaria municipiului Zalau sa reevaluez imobilul in cauza tinand cont de aceste
imbunatatiri si de pretul de piata din Octombrie 2016.

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data reevaluarii rezulta ca
proprietatea imobiliara nu este supusa vreunei restrictii de alta naturd care sa afecteze

proprietatea. Imobilul se considera lipsit de sarcini, cu impozitele pe proprietate platite la zi ,
fiind reevaluat in aceste ipoteze.

3.5. Data reviziondrii
Proprietatea imobiliaré a fost revizionata in data de 27.09.2016.

3.6. Data reevaludrii

Data reevaludrii este 01.10.2016 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceastd data
este : 4,4523 lei/EURO.




Evaluare teren intravilan extravilan , localitatea Aghires , nr. 1/B, comuna Mesesenii de Jos , judetul Salaj , zona
mediana.

3.7. Tipul de valoare estimat

Tinand seama de scopul reevaludrii, s-au urmdrit recomandarile Standardului de Evaluare
ANEVAR - editia 2015 , fondul fix reevaluat este de natura unui teren intravilan-extravilan
amplasat in zona mediana a localitatii Aghires , nr. 1/B , comuna Mesesenii de Jos , judetul Salaj.
Proprietatea de reevaluat este faré restrictii de forma si dimensiune, de calitatea imobilelor vecine
sau a locuitorilor, putdndu-se proceda la estimarea unei valori de piatd, utilizabile pentru scopul
exprimat.

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR — editia 2015 ,
standard aplicat si in Romania.

,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii , intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat , intr-o tranzactie
nepartinitoare , dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza , prudent si fara constrangere.”

3.8.Ipoteze si conditii restrictive
Raportul de reevaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

o Solicitantul este raspunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu
privire la situatia juridica si fiscala actuald a proprietétii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;

e Proprietatea reevaluatd se considera liberd de orice sarcini. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketibil;

e Se presupune cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, 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 si expertizelor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor;

e Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care s@ indice prezenia
contaminarilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de reevaluare, s-a considerat ¢ proprietatea nu este in nici un fel contaminatd;

o Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementérile locale si
republicane privind protectia mediului inconjurator;

e Se presupune ca proprictatea este conformd@ cu toate reglementdrile si restrictiile
urbanistice, existand in acest sens aprobdrile si avizele necesare, impuse de legislatia 1n
domeniu, existentd in vigoare;

o Utilizarea terenului s-a considerat lipsita de restrictii ca granite, servitufi, etc. (altele decét
cele precizate pe parcursul lucrérii);

e Suprafata terenului utilizatd in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planului de
situatie;

e Solicitantul este rispunzitor si sustine prin acceptarea prezentului raport, toate
declaratiile privitoare la starea , istoricul , dreptul de proprietate si celelalte aspecte
mentionate de evaluator ca fiind declarate de solicitant;

e Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei reevaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a cestora, astfel ca
valorile rezultate si conduc3 la estimarea cea mai probabild a valorii proprietéfii in
conditiile tipului valorii selectate; =Y

/
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Evaluare teren intravilan extravilan , localitatea Aghires , nr. 1/B, comuna Mesesenii de Jos , judetul Salaj , zona
mediana.

o Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data reevaludrii;

o Imobilul a fost reevaluat fard a tine seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
luandu-se in calcul doar chiria potentiald a pietei;

o Evaluatorul 2 utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe
care le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

e Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o0 economie stabila. Prin
urmare, aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

e Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare fiind
invalide astfel utilizate;

e Intrarea in posesie a 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 depuni mirturie in instanta relativ la proprietatea evaluati;

e Nici prezentul raport de reevaluare, nici pérti ale sale (concluzii, estimari de valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris i
prealabil al evaluatorului.

3.9. Clauza de nepublicare

In alte scopuri decat cel pentru care a fost elaborat , raportul sau orice referire la acesta,
nu pot fi incluse in documente destinate publicitatii, fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd sé apara.

3.10. Responsabilitate fatd de terti

Destinatia raportului de reevaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in
care a fost elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptdnd nici un fel de responsabilitate
niciodati si in nici o circumstanta.

3.11. Valabilitatea raportului

Raportul de reevaluare este valabil atata timp cat pe piata imobiliara si/sau specificd nu
vor fi schimbari esentiale, in caz contrar fiind necesari o reevaluare.

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

Totodatd valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urmi, impunénd actualizarea
lucrérii.

3.12. Informatii utilizate si surse de informare
Informatii:

-Situatia juridicd a proprietatii imobiliare; a
-Istoricul amplasamentului si utilizarea actuald; /




Evaluare teren intravilan extravilan , localitatea Aghires , nr. 1/B , comuna Mesesenii de Jos , judetul Salaj , zona
mediana.

-Informatii privind piata imobiliara locala (preturi de tranzactii, nivel de chirii, cotatii, preferinte,
etc.);

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii:

-Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situaie
juridica, documentatii intabulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

-Baza de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliard obtinute de la persoane
implicate in tranzactii, alti evaluatori locali si agentii imobiliare;

-Informatii existente pe site-ul www.OLX.ro referitoare la oferte si cereri de proprietdti
imobiliare similare din zona localitatii Aghires — zona soselei de centura a municipiului Zalau si
din zona in care se situeazé terenul supus evaludrii;

-Presa de specialitate.

3.13. Standarde
La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR - editia 2015 in concordanta cu cele europene si internationale.

3.14. Declaratia evaluatorului

Evaluatorul declard c nu are interese ascunse vizavi de imobilul reevaluat si pastreaza
confidentialitate asupra datelor si informatiilor primite, precum §i asupra rezultatelor determinate
iar remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau, care
ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior.

4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului

Imobilul de reevaluat este compus din: Teren intravilan extravilan in suprafata
totala 4.954 mp. , inscris in C.F. nr. 50301 Mesesenii de Jos , nr. cadastral 50301 , intabulare
drept de PROPRIETATE , dobandit prin Hotarare Judecatoreasca , cota actuala 1/1 , Hotarare
Judecatoreasca nr. 1340 din 19.03.2009 , emis de Judecatoria Zalau , a documentatiei
cadastrale , cu incheierea nr. 23459/16.11.2009 , in favoarea domnului SZOLLOSI
LASZ1.0.

Pe terenul in cauza , C.F. nr. 50301 Mesesenii de Jos , nr. cadastral 50301-C1 , exista o
casa de tip D+P+M , proprietatea MUNICIPIULUI ZALAU , imobil aflat sub incidenta art.
3, alin 1 din Legea nr. 17.2014 , Act normativ nr. 17 din 07.03.2014 , emis de Parlamentul
Romaniei , cu incheierea nr. 27106/18.08.2015 , intabulare drept de PROPRIETATE ,
dobandit prin Hotarare Judecatoreasca , cota actuala 1/1 , Hotarare J udecatoreasca nr. Decizia
civila nr. 753 din 17.09.2015 , emis de Tribunalul Salaj , definitiva , cu incheierea nr.
36957/06.11.2015.

De asemenea , pe terenul in cauza , exista o fantana si pomi fructiferi , pe care
evaluatorul , in lucrarea de baza , le-a omis din lucrare din cauza informatijilor
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superficiale primite de la proprietar. Tocmai din aceasta cauza am fost solicitat de catre
Primaria municipiului Zalau sa reevaluez imobilul in cauza tinand cont de aceste
imbunatatiri si de pretul de piata din Octombrie 2016.

Imobilul se considera lipsit de sarcini , fiind reevaluat In aceastd ipoteza.
Terenul nu este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa reperele precizate de
proprietar si dupa planul de amplasament.

4.2. Amplasament

Terenul este amplasat in zona mediana a localitatii Aghires , comuna Mesesenii de Jos , ,
front la soseaua de centura a municipiului Zalau , zona rezidentiala si nerezidentiala , judetul
Salaj. Accesul la teren se realizeaza direct din ssoseaua de centura a municipiului Zalau. In zona
se construiesc atat case unifamiliale cat si spatii pentru prestari servicii.

4.3. Descrierea terenului

Terenul in cauza are suprafata totala de 4.954 mp. , cu acces direct la soseaua de centura a
municipiului Zalau si este in panta medie. La limita terenului in cauza se afla reteaua electrica.
Accesul la teren se face direct din soseaua de centura.

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1. Analiza pietei, fezabilitate

Piata imobiliard a fost definité ca fiind interacfiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri , cum ar fi banii. Aceasta pia{d se
defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor. Piata imobiliara este influentatd de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei
de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietagilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara nu se
autoregleaza, ci este afectatd direct de diferite reglementdri guvernamentale sau locale.
Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si
oferts, cererea este influentatd de schimbdrile in structura sau mérimea populatiei.

fn cazul proprietatii evaluate , pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori , incepand cu tipul proprietétii. In cazul de fatd proprietatea analizata
_teren intravilan extravilan- este o proprietate imobiliara , localizatd in zona mediana a localitatii
Aghires , comuna Mesesenii de Jos , intr-o zona atat de tip rezidential cat si de tip nerezidential.

5.2. Analiza cererii
Pe pietele imobiliare , cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate

pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piatd , intr-un anumit interval de timp.
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Pe piata proprietitilor rezidentiale , comerciale , prestari servicii , cererea pentru astfel de
proprietati vine in special din partea unor persoane juridice roméne sau cu capital mixt, romén si
striin, sau persoane fizice cu potential financiar care doresc sa investeascé in acest sector.

Cererea de terenuri pentru constructie este in scadere si apartine doar agentilor economici
si persoanelor fizice cu potential financiar care doresc sa-si construiasca locuinte sau alte tipuri
de constructii, cererea indreptandu-se spre toate zonele municipiului si spre localitatile limitrofe,
inclusiv localitatea in cauza si anume Aghires , comuna Mesesenii de Jos.

Pe raza municipiului Zalau , pe primul loc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia
pentru spatii rezidentiale si industriale , in zona centrala, cartierul Bradet , Sarmas , Gradina
Poporului , cartierul Meses , 22 Decembrie 1989 , etc dar si spre localitdfi limitrofe cum sunt
Aghires , Hereclean , Panic si Badon.

Pentru zona studiata tipul de imobile care se preteaza sunt cele rezidentiale dar cele
nerezidentiale.

5.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata datd, intr-o anumité perioada
de timp. Pe piata imobiliara din localitatea Aghires , comuna Mesesenii de Jos , oferta de terenuri
libere , in zona centrala si mediana este destul de scazuta , mai exista oferea in zonele periferice
si limitrofe localitatii in cauza.

5.4. Echilibrul pietei

Avand in vedere cele prezentate mai sus , in zonele limitrofe municipiului Zalau ,
inclusiv zona in cauza , piata terenurilor libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se
preconizeaza in continuare o stagnare sau chiar o descrestere a preturile proprietatilor imobiliare
de acest tip , in euro , pe termen scurt si mediu.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1. Generalitdti
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire §i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.
Cea mai buna utilizare este definida ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
teren liber sau construil, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i are
ca rezultat cea mai mare valoare.

6.2. Cea mai bund utilizare

Cea mai buni utilizare se va considera atit pentru teren (in ipoteza cé ar fi liber), cat si
pentru proprietatea imobiliara ipotetica (teren si constructiile de pe el), iar concluziile trebuie s
fie coerente.

Pentru a fi luatd in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru
criterii, ea trebuind sa fie legal permisa, fizic posibila, financiar fezabild si maxim profitabila. ~
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6.3. Analiza propriu-zisd

Avind in vedere amplasamentul in zona mediana a localitatii Aghires , langa soseaua de
centura a municipiului Zalau , cu acces facil din centrul municipiului , functiunile si dotarile
existente , cea mai buni utilizare a fost aleasd cea de tip rezidential.

7. REEVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Dintre metodele de evaluare recomandate s-a optat pentru:
-metoda comparatiei de piata
-metoda reziduala

Pentru reevaluarea terenului s-au avut in vedere urmatoarele considerente:

- terenul in cauza , cu o suprafatd totala de 4.954 mp. , are front direct la soseaua de
centura de 29,80 m;

- la limita terenului exista retea electrica;

- cea mai buna utilizare o reprezinta terenul construit;

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarea de piatd a terenului liber in
zond , care se situeaza intre 15,00 EURO/mp. — 20,00 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea
cu utilitati, suprafatd, front la strada;

- accesul la teren se face direct din soseaua de centura a municipiului Zalau.

7.1.Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiilor de piata utilizeazi analiza comparativé: estimarea valorii de piatd
se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare si compararea celei care trebuie
evaluata cu aceste proprietiti. Premisa majora a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietiti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si
comparabile.

Analiza comparativi se axeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietafi si tranzactii,
care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumpdritorilor si a vanzitorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vAnzarii, dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea,
componente non-imobiliare.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat nu prea existd ofertd de terenuri pentru
vanzare, informatiile fiind culese din publicatiile locale , de la vinzatori si de la agentiile
imobiliare.

In cazul terenunului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din
identificarea a trei comparabile ale caror caracteristici principale sunt prezentate mai jos:

Proprietatea comparabild A — Teren intravilan pe str. 1. Decembrie 1918 , la iesirea din
Zalau , pe partea stanga , mai in sus de poligon (zona Almakut), intabulat , parcelabil , in

suprafata de 1.600 mp. , cu utiltati in apropiere (apa si curent electric) , ofertat la 15,00
EURO/ mp; =
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Proprietatea comparabild B — Teren intravilan , ideal pentru constructia unei case de
locuit , situat la intrarea in Aghires dinspre Zalau , foarte accesibil , drum pana la
teren plus ca este aproape de centura Zalaului , acces la utilitati (apa si curent
electric)p , in suprafata de 700 mp. , ofertat la 20,00 EURO/ mp;

Proprietatea comparabilid C — Teren intravilan , situat pe raza municipiului Zalau , zona
str. Morii , in suprafata de 1.300 mp. , cu utilitati la limita terenului (apa , curent
electric si gaz metan) , ofertat la 15,00 EURO/mp.

La pretul de oferta s-a aplicat o reducere de 5% aceasta fiind marja de negociere.

Mdidila LEIE ()
DTE M8 1]

Tipul tranzactiei

A L

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

Pret corectat (EURO/mp)

Drepturi de proprietate

Conditiidepiata . | 0t

tuale

Sk integral tegr: gral
transmise 2T Ry s
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 14.25 19.00 14.25
Conditii de finantare ‘Laplata Llapiata | Lapiata
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 14.25 14.25

0%

Corectie (%)
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 14.25 13.00 1425
' Localizare Zonamediana | maislaba | Similar. |  maislaba .
Corectie (%) 5% 0% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.71 0.00 0.71
Pret corectat (EURO/mp) 14.96 € 14.96 €
Stare drum de acces "7 Asfaltat o c|Similars Similar
Corectie (%) 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 -1 0
Pret corectat (EURO/mp) 14.96 € 18.05 € 14.96 €
Destinatia (utilizarea terenului) rezidential ‘rezidential | - rezidential | " rezidential
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 14.96 € 18.05 € 14.96€ |
Utilitati/distanta A+E ©A+E TAGE T | T AREHG
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Corectie (%) 0% -5%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 -0.75
Pret corectat (EURO/mp) 1496 € . 1421 €
“Suprafata(mp) © |  4954mp | 1600 130004
Corectie (%) -5% -5%
Valoare corectie (EURO/mp) -0.75 -1.35 -0.71
Pret corectat (EURO/mp) 14,21 € 16.70 € 13.50 €
Front stradal (ml) | . .30 | Nespecificat.| Nespecificat | Nespecificat
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 1421 € 16.70 € 13.50 €
Relieful/forma terenului Pantalinar; . bt tiae | it e
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 14.21 € 16.70 € 13.50 €
Alte elemente s g p
e o similar Similar similar
(autorizatie,amenajari)
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare Corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 14.21 €/mp 16.70 €kmp 13.50 €/mp
Corectie totald neta (EURO) -1 -3 -1
Corectie totald netd (%) -5% -17% -10%
Corectie totald brutd (EURO) 1 2 2
Corectjie totald bruta (%) 10% 12% 14%
T T DG 6.70
* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate §i corectate,
functie de aseméndri si diferentieri , a fost aleasd valoarea corectatid a proprietdtii B unde
Vcomparatii = 16,70 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia bruté totala este cea mai mica.
Valoarea de piatd pe mp. este:

V = 1,00 mp x 16,70 EURO/mp x 4,4523 lei/EURO = 74,35 lei/mp.
Rotund:

Vteren comparatii= 16,70 EURO/mp. — 74,35 lei/mp.

7.2. Metoda reziduala

Estimarea valorii terenului se face prin deducerea costurilor de investitie ipotetice din
valoarea de piata a proprietatii imobiliare potentiale si adecvate conform conceptului de cea mai
buna utilizare a terenului liber. Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de
proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de
evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare (CMBU) in ipoteza dezvoltarii terenuluj-ca
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proprietate imobiliara de tip rezidential propunandu-se constructia unei case unifamiliale cu
regim de inaltime D+P+M , cu suprafata desfasurata totala de 200,00 mp.
Costul estimat de construire a cladirii:
Cc =200,00 mp. x 354,78 EURO/mp = 70.956 EURO

In urma analizai pietei imobiliare locale, in opinia evaluatorului, la data evaluarii nivelul
chiriei medii obtenabile este de 600 EURO/luna.
VBA = 600 EURO/luna x 12 luni = 7.200 EURQ

Cheltuielile de exploatare reprezinta cca. 5% din venitul brut anual:

Venit brut annual EURO 7.200
Cheltuieli 10% EURO 360
Venit net efectiv EURO 6.840

Valoarea proprietatii in conditiile CMBU este:
VcmBU=VNE/c unde c= rata de capitalizare

Rata de capitalizare este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, ratele
de fructificare asteptate, randamentul realizat de proprietati similare, cererea si oferta,
posibilitatile de finantare. Tinand seama de informatiile aflate la dispozitia evaluatorului privind
piata imobiliara specifica, rata de capitalizare se situeaza in intervalul 8,75%-10,0%, pentru
proprietatea analizaté apreciindu-se o rata de capitalizare de ¢ = 9,20%.
VcMBU = 74.348 EURO

Valoarea proprietatii imobiliare in starea actuala (teren liber) se determina prin deducerea
din valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari a valorii investitiei de
realizare a acesteia (costul de constructie).
V teren met. reziduala = VCMBU - Ce

Viteren met. reziduala = 3.392 EUR0/200,00 mp. = 16,96 EURO/mp. = 75,51 lei/mp.

Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI

8.1. Generalitdti
Tipul de valoare estimat este Valoarea de piati, definita pe parcurs.
Descrierea proprietitii in detaliu este prezentati in capitolul aferent.

8.2.Metode utilizate, valori obtinute
Valorile obtinute prin cele doua abordari de evaluare sunt:

-metoda comparatilor de piata V comparatii: 74,35 lei/mp.
-metoda reziduala V met. reziduala: 75,51 lei/mp.

Valoarea obtinutd prin metoda comparatie are la bazi date preluate de pe piati, din
tranzactii si oferte, ajustate pentru cazul studiat, prezentind un grad ridicat de incredere. /7
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Valoarea obtinuti prin metoda reziduala are la bazi date privind potentialul de dezvoltare

a amplasamentul in cadrul zonei, luand in considerare analiza celei mai bune utilizari a terenulu
liber.

8.3. Concluzii-Valoarea de piatd

Avand in vedere preturile care se practicd pe piata libera si faptul c4 evaluarea s-a facut in
scopul achizitionarii , in opinia evaluatorului , valoarea de piata , este:

V = 74,35 lei/mp. = 16,70 EURO/mp.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

* valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

e pretul de vlnzare se va putea situa sub sau peste aceastd valoare in functie de raportul
cerere/oferta valabil la data tranzactiei;

* valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;
e valoarea este o predictie;
e valoarea este subiectiva;
e evaluarea este o opinie asupra unei valori;
e valoarea nu contine TVA. R I
v e HELE L0l o (¥
HECS "!;E,"} I?E ;SED{!\!TA |
—
<y

9. ANEXE | s .
9.1. Plan de amplasament si delimitare a imobilului; A {
9.2. Extras de carte funciara; : '/’" i
9.2. Fotografii;
9.3. Oferte de pe piata.
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Teren intravilan pe strada crasnei, 1600mp

Zalau, judet Salaj  Adaugat La 09:28. 16 septembrie 2016, Numar anunt: 49432899

Vand 8 ari teren intravilan intabulat parcelabil pe strada crasnei, |a iesirea din oras pe partea stanga mai in sus
de poligon ( Almakut )
pret 1500 eur/ ar

Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 1600 m?
Pret 1500 €

Contact data

Persoana de contact: zoltan Locul de intalnire: Zalau, judet Salaj

Telefon: 0753 736 852

https://www.olx.ro/adprint/teren-intravilan-pe-strada-crasnei-1600mp-ID31pKP.html 27.09.2016
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Anunturi imobiliare particulard  Adauga anunt Contact
Alege locuinta

Lvanzare  [linchirere Andntur mobiliare ~ Iinctiliare Sala) - Imobilare Aghires ~ Yanzar Terenun Aghires Sala) § 5@

Teren & PARTICULS
Salaj v _ﬂ_:‘“ ;1

. Eloh 44
Pret Min: Pret Max:
€ €

Anuntur Imobiliare Vanzare Teren Aghires , 14000 € i
Alba

13 Iufie 2016

Arad

Pret Vanzare: 14000 €
Arjes

Bacau Suprafata Teren 700 m? PRV o /_; ] 'ff;'- z,

Bihor
Telefon: 0742502749

Bistrita Hazaud

Botosani Teren ideal pt constructia unei case! o bucata de 7 arii de teren. terenul se afla in aghires, chiar la intrare (exact |a iesirea din zalau),
foarte accesibil ca zona. acces usor, drum pana la teren plus ca e aproape de centura si se poate construi un podet ca sa se intre pe
teren de pe centura. multe variante de acces!!!! zona buna! acces usor la utilitati! pret 2000 euro ofar. nr tel 0742502749

Braila

Brasov

Bucuresti

Buzau atitirez.ro
Calarasi ANUNTURE IMOBILIARE

Caras Severin

" Apartament
, Grozavesti

| 145500 € v

Apartament
&, Unirii
800 €/luna

Chy
Corgtanta
Covasna
Dambraalka
Dol

Galati
GiurepLl

Gon

Harghula Aghiregu

Hunedoara .
i Aghiregu-Fabrie:

]
:

Map data @28’?@&%%

:

Talomita

lasi

Anunturi imobiliare similare

Vanzare Teren Aghires Aghires , Salaj 1000 €
/’ - Data 27 Septembrie 2016
‘, L Vand teren extravilan,44ari, situat |a iesire de pe strada crasnei, pe partea cu poligonul, aproape de sosea.

i vezi detalii

. Vanzare Teren Aghires Aghires , Salaj 9200 ¢
) P Data 26 Septembrie 2016
‘\‘ } Teren ideal pentru construit ,panorama excelenta zona retrasa si linistite se gaseste la iesire din aghires pe partea
* stinga 100 m de la troita din deal in directia crasna vezi detalii
e

http://www.multecase.ro/vanzare-teren-aghires-aghires-salaj 19702690 27.09.2016
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Vand teren intravilan, Zalau, str. Morii.

Zalau, judet Salaj = Adaugat La 11:18. 8 septembrie 2016, Numar anunt: 102751630

Persoana fizica, vand teren intravilan, in suprafata de 1300 mp (13 ari), situat administrativ in localitata Zalau,
strada Morii. Pret: 1500 Efar.

Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata 1 300 m?

Pret 19500 € (Negociabil) / 1)/ £ U:‘” U/{Mf :

Contact data

Persoana de contact: loan Locul de intalnire: Zalau, judet Salaj
Telefon: 0787 568 500

https://www.olx .rofadprint!vand—tcren-intravilan—zalau—str-morii-lD6X80m.html 27.09.2016



