MUNICIPIUL ZALAU

CONSILIUL LOCAIL
450016 - Zalzu, Piata Iuliu Maniu nr.3, Judetul Salaj
Telefon: (40)/260/610550 Fax (40)/260/66186%9
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HOTARAREA NR. 83
din 30 martie 2017
privind aprobarea vanzdrii terenului identificat in Cartea Funciard nr. 6 7233 UAT Zaldu,
nr. cadastral 67233, in suprafati de 77 mp, situat in intravilanul municipiului Zaldu, str.
Dumbrava nr. 48 in favoarea proprietarului constructiilor edificate pe terenul concesionat

Consiliul local al municipiului Zaldu;

Avand in vedere: Referatul Directiei patrimoniu nr.16766/03.03.2017;

Cererea nr.52183/08.08.2016 precum si Cererea nr.16174/13.03.2017 formulate
de S.C Salvosan Ciobanca S.R.L care solicitd cumpararea terenului identificat cu nr.
Cadastral 67233 in C.F nr. 67233 Zaldu, in suprafatd de 77 mp — teren adiacent
imobilului ,,Centru de Investigatii Medicale de Inaltd Performanti Zaliu”; HCL nr. 234
din 29 septembrie 2016; incheierea OCPI nr.36279/09.11.2016 si extrasul CF nr. 67233
Zalau.

Raportul de evaluare pentru evaluarea lotului de teren identificat prin nr.
Cadastral 67233 in C.F 67233 UAT Zaliu, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR
Pop Maria.

Rapoartele Comisiilor de Specialitate ale Consiliului Local.

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 si
3 din Legea nr.215/2001 privind administratia publici locald, republicata.

in baza art.45 alin.3 din Legea nr.215/2001 privind administratia publicd locala,
republicata.

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare - Anexa 1 la prezenta hotérare, Intocmit
de evaluatorul ANEVAR Pop Maria efectuat in scopul vanzarii terenului cu categoria de
folosintd curti-constructii, identificat cu nr. Cadastral 67233 in C.F 67233 Zalau, in
suprafati de 77 mp situat in municipiul Zalau, str. Dumbrava nr. 48.

Art.2 Se aprobi vénzarea in favoarea S.C Salvosan Ciobanca S.R.L a lotului de
teren intravilan in suprafati de 77 mp, cu categoria de folosintd curfi-constructii,
proprietatea privati a Municipiului Zaldu, identificat cu nr. cadastral 67233 si Inscris In
CF 67233 UAT Zaliu situat in municipiul Zaldu, str. Dumbrava nr. 48.

Art.3 Pretul vanzirii este cel stabilit prin raportul de evaluare, respectiv 9.000 lei
la care se adaugi TVA aferent si cheltuiclile ocazionate cu evaluarea, rezultind o
valoare totald de 11.305 lei.

Art.4 Contractul de vAnzare-cumpirare in form3 autentica se va incheia in maxim
30 de zile de la data comunicarii prezentei hotdrari sau de la data platii prefului. Taxele
necesare transferului dreptului de proprietate si inscrierea acestuia in evidentele de
publicitate imobiliara sunt in sarcina exclusivé a cumpérétorului.

Art.5 La data incheierii contractului de vinzare cumpdrare va inceta de comun
acord Contractul de concesiune nr. 43055 din 01.09.2009.



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

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

Art.8 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinfeazd Directia
patrimoniu si Directia administratie publicé locala.

Art.9 Prezenta hotérare se comunicd cu:

-Institutia Prefectului judetul Salaj;

-Primarul municipiului Zalau;

-Serviciul Urbanism §i amenajarea teritoriului;
-Directia administratie publicd locala;
-Directia patrimoniu;

-Directia economici;

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

REZUMATUL EVALUARIT

| PROPRIETATEA EVALUATX

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliars “TEREN INTRAVILAN ¢, situat in Loc.
Zalau, str. Dumbrava nr.48, Jud. Salaj . '

© Parcela are suprafata de 77 mp , conform schitei atasate.

SCOPUL EVALUARII, INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piati a proprietétii in vederea vanzarii . Prezenta
lucrare se adreseazi Primariei Municipiului Zalau, in calitate de proprietar al terenului intravilan.

Lucrarea se realizeazi in baza Contractului de prestari servicii nr. 73637 din data de
10.11.2016 primit de la client.

| OPINIA ASUPRA VALORII

in urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului asupra valorii de piati a
proprietatii imobiliare evaluate, la data de 16.11.2016, {inind seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este: ‘

Terenul SUPRAFATA VALOARE DE PIATA

(mp) EURO LEI

Teren 71 1.993 9.000
intravilan

e Cursul de schimb considerat este de 4,5146 lei/euro, curs oficial BNR valabil la data de
15.11.2016;
Valoarea este fara TV A si este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).
Prezenta evaluare nu poate fi utilizatd in alt scop decat cel declarat.
Terenul a fost evaluat ca fiind concesionat.

Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de Evaluare (SEV), recomanddrilor $i metodologiei
de lucru a ANEVAR (Asociatia National3 a Evaluatorilor din Roménia).

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

CERTIFICAREA VALORII
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam unnz;a.toarele:

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

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

- Nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influent3 legati de partile implicate.

- suma ce ne revine drept platid pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturid cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favorizeze clientul gi nu este influenati 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), recomandrilor si metodologiei de
lucru 2 ANEVAR (Asociatia Nationals a Evaluatorilor din Roménia). A fost respectat codul
deontologic al ANEVAR.

- proprietatea a fost inspectati personal de citre evaluator Pop Maria, in data de 15 noiembrie
2016 1insofit de d-na Pintea din partea concesionarului terenului SC SALVOSAN
CIOBANCA SRL.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi 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 ale evaluarii- SEV
400- Verificarea Evaludrilor.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionals continui al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de raspundere
profesionald la AON Asigurare .

Raportul de evaluare cuprinde 20 de pagini, inclusiv anexele: Poze, Extras CF, amplasarea in zona si
HCL nr.234 din 29 septembrie 2016

EXECUTANT
Pop Maria
Expert evaluator EPI, EIL
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A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

Cap. 1. PREMIZELE EVALUARII

| 1.1. OBIECTUL EVALUARI |

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliars “ TEREN INTRAVILAN? in suprafata
de 77 mp, situat in Str. Dumbrava nr.48, loc. Zalan , care este delimitat de urmdtoarele vecinatati,
conform Planului de amplasment si delimitare a imobilului din documentatia de alipire intocmita de
catre d-1 Sofron Sabin:

Est: SC SALVOSAN CIOBANCA SRL, nr.cad.54930
Vest: Statul Roman
Sud: nr. cad.64753
Nord: Statul Roman

1.2. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA ‘

o Pentru terenul intravilan neimprejmuit evaluatorul a avut la dispozitie in

copie a:

- Extrasul CF nr. 56091 UAT Zalau, nr. cadastral 56091 ( forma parcelei- patrulater ) , pe
categoria de folosinta curti- constructii (Cc);

- Proprietarul terenului este Municipiul Zalau- domeniul privat;

- Terenul este concesionat in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Zalau nr.43055 din
data de 01 septembrie 2009. Concesiunea este pentru o durata de 49 de ani_cu o redeventa de 500
lei/mp. Valoarea totala a redeventei este de 38.500 lei.

- 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, prin adresa nr. 68485 din data de 19.10.2016, jud. Salaj.

1.4. TIPUL VALORII, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII, ’

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

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor holdrdt §i un vdnzdtor hotdrdl, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent i fard constrdngere.

Definitia valorii de piatd se aplicé in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:
(a) ,,suma estimatd” se refera la un pref exprimat in unitafi monetare, plétibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piati, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii c{e piata. )
(b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referi la faptul ci valoarea unui activ este mai degrabi o
sum3 de bani estimati decat o sumé de bani predeterminati sau un pret efectiv curent de vMe.
Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piata

la data evaludrii;

Pagina 5




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

©).la data: evalud.‘rii” cere ca valoarea s fie specifici unui moment, adici la o anumita dati.
Der::arece pietele si conditiile de piati se pot modifica, valoarea estimati poate si

fie incorecta sau necorespunzatoare pentru o alta dati.

Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evalucirii, sinu
cele aferente oricarei alte date;

(d) ,, intre un cumpdrdtor hotdrdr se referd la un cumpardtor care este motivat, dar nu i obligat si
cumpere. Acest cumpdaritor nu este nici nerabditor, nici decis si cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumparator este unul care achizitioneazi in conformitate mai degraba cu
1_'eal1t§;ﬂe pie;ei. curente si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau
1potetice, a carei existentd nu poate fi demonstrati san anticipatd. Cumpératorul ipotetic nu ar plati
un ptr:’f mai mare decét pretul cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi
»piata”;

(e)_ »$1 un vdnzdtor hotdrdr” nu este nici un vinzitor nerabddtor, nici un vanzitor fortat si vandi la
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotirit este motivat si vands activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dup un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice
ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirat este un
proprietar ipotetic;

() ., intr-o tranzactie nepdrtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chirias, care ar face ca nivelul prefului si nu fie caracteristic pentru piati, sau si fie
majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de platd se
presupune cd are loc intre pérti faré o legitura intre ele, fiecare actionand in mod independent;

(&) ,,dupd un marketing adecvar“ inseamni ci activul ar fi expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi acea metodi
prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de
expunere pe piati nu este o perioadd fix, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile
pietei. Singurul criteriu este acela c trebuie si fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus
in atentia unui numdr adecvat de participanti de pe piati. Perioada de expunere este situati inainte
de data evaludrii;

(b) ,.in care partile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent” presupune ci atit
cumpdératorul hotarat, cat si vanzitorul hotdrt sunt informati, de o manierd rezonabila, despre
natura gi caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza
acele cunogtinte in mod prudent, pentru a céuta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neludnd in

considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent
ca un vanzitor si vanda activele pe o piatd cu preturi in scédere, la un pret care este mai mic decét
preturile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care
inregistreazd modificéri ale preturilor, cumpéritorul sau vénzitorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piati, disponibile la data evaludrii;

(i) ,,§i fard constrdngere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati sd faci tranzactia, dar
niciuna nu este nici fortati, nici obligata in mod nejustificat sé o faci.

| 1.5. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia proprietatii a fost efectuatd in 15 noiembrie 2016 de cétre e\faluator Pop Maria, in
prezenta d-nei Pintea,- delegate din partea detinatorului Contractului de concesiune pentru terenul de

77 mp care face obiectul evaluarii. ' ; )
Au fost preluate documentele existente referitoare la proprietatea evaluati de la proprietarul

terenului - Primaria municipiului Zalau-, au fost analizate §i confruntate cu situatia de pe teren, am

fotografiat proprietatea. . _
Nu am beneficiat de sprijin din partea altei persoane g1 nu expertize.
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A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

| 1.6. DATA EVALUARI

]

_ La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
noiembrie 2016, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator.

Evaluarea a fost realizati in 16.11.2016, care este si data raportului.

Ii.’?. STANDARDELE DE EVALUARE APLICABILE SI SURSELE DE INFORMATII

Avand in vedere tipul proprietitii si scopul evaluiirii, au fost aplicate urmiitoarele
standarde:

SEV-100 — Cadrul general

SEV 101- Termenii de referinta

SEV 102- Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV-230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

Au fost utilizate ca surse de informare:
A. Informatii furnizate de cditre client:
- datele de identificare ale terenului (adress, identificare fizici pe teren);
- documente care atesti situatia juridici a terenului ;
- suprafata terenului preluate din plan de situatie si incadrarea in zona;
- istoricul proprietatii, scopul evalusrii;

B. Informatii la care are acces evaluatorul:
- constatérile directe i concluziile in urma inspectiei proprietitii;
- informatii de piatd (oferts, cerere, tranzactii si evolutia pietei specifice), din mass media,
de la
agentii imobiliare, de pe site-urile de specialitate si din baza proprie de date a
evaluatorului.
- standardele de evaluare —GEV- 630, bibliografia de specialitate

| 1.8. RASPUNDEREA FATA DE TERTI SI CLAUZA DE NEPUBLICARE ]

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

fn conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre 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 suferd modificari semnificative care si afecteze valoarea.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat expres, este confidential, strict pentru
client si destinatar si nu acceptdm nici o responsabilitate fati de alti persoand, in nici o circumstanti.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, ori incluse intr-un
document destinat publicitatii fira acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decit cele expres mentionate in raport, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale, putdnd angaja raspunderea civila. ‘




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

1.9. IPOTEZE si CONDITII LIMITATIVE

_ Labaza eva!uérii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanti 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 sunt
urmatoarele:

Ipoteze:

O Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar
si au fost prezentate fir a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

o Valoarea de piatdi pentru terenul subiect a Jost estimatd sub ipoteza cd acesta este Dproprietatea
Primariei Municipiului Zalau si este concesionat in baza Hotararii Consiliului Local nr. 234 din
29 septembrie 2009, pentru o perioada de 49 de ani catre SC SALVOSAN CIOBANCA SRL. Pe
terenul de 77 mp detinut in baza contractului de concesiune este obtinuta Autorizatia nr. 880 din
18.11.2008, pentru executare lucravi de construire Centry de investigatii medicale de inalta
performanta P+2E pe o suprafata construita de 223,30 mp (d.c 77 mp. Concesionati de la
Municipiul Zalay), suprafata utila este de 609,27 mp si suprgfata desfasurata de 669,90 mp.
Extinderea s-a realizat si exista Procesul verbal de receptie stadiu fizic nr. 98 din data de
22.11.2012la care a participat si reprezentantul din partea Primariei Municipiului Zalay. Pentru
inscrierea constructiei in CF se impune ca proprietarul constructiei sa detina si terenul aferent.
Acest teren face obiectul evaluarii, si este in proprietatea Municipiului Zalau.

o Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, daca nu a fost identificati o non-conformitate, descrisi si luati in considerare in raport;

o Presupunem ci nu existi nici un fel de contaminanti i costul activititilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea. Nu avem informatii despre inspectii sau rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor, a materialelor periculoase, sau a altor aspecte si fenomene previzibile care pot
influenta valoarea;

o Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, In conformitate cu evolutia pietei si cu datele ce sunt disponibile la data evaluirii;

o 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 cunostinta.

Conditii limitative:

o Suprafata considerata se bazeazi pe valorile inscrise in documentele prezentate evaluatorului
(Autorizatia de constructive nr.880 din data de 18.11.2008 si Planul de amplasament si delimitare
a imobilului pentru CF 56091);

o Orice schite, desene, explicatii ale evaluatorului sunt aproximative si au menirea de a ajuta pe
utilizatorul evaluirii si infeleagid proprietatea. Evaluatorul nu este expert topo si nu are nici o
competenta in acest sens. _

o Valoarea estimati este valabild atit timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pit_atcl,
inflatie, evolutia cursului de schimb, evolutia crizei economice, etc.) nu se modifici semnificativ;

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

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund marturie referitor la proprietatea evaluati, cu exceptia situatiilor previzute de lege.

o Prezentul raport, ori pérti ale sale (in special concluzii, valori, informatii utilizate, date de_spn?
proprietar sau beneficiarul evaluirii) nu pot fi publicate sau mediatizate fird acordul scris si
prealabil al evaluatorului.
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©  Orice valori estimate in raport se aplica intregului activ la care valoarea se refers si orice divizare

sau distribuire a valorii pe fractiuni va invalida valoarea, cu exceptia situatiilor in care distribuirea
valorii a fost prevazuta in raport.

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

Cap. II. PREZENTAREA DATELOR

2.1. AMPLASAREA TERENULUL ACCES. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

> Terenul intravilan pentru constructii si curti, supus evaluarii este proprietatea Primariei
Municipiului Zalau, si are o suprafata de 77 mp;
> Amplasamentul are utilitati (energie electrici, ap3, telefonie, cablu de date);

> Terenul are forma unui patrulater, cu dimensiunile: - conform planului de situatia anexata.

»  Terenul intravilan pentru constructii si curti- in suprafata de 77 mp, este amplasat in Str.
Dumbrava nr.48, Jud. Salaj. Terenul face obiectul Contractului de concesiune nr. 43055 din data
de 01.09.2009, in baza caruia SC SALVOSAN CIOBANCA SRL a obtinut autorizatia nr. 880 din
data de 18.11.2008 pentru construirea Centrului de investigatii medicale de inalta performanta. Nu
este acces direct din str. Dumbrava , accesul este asigurat prin curtea spitalului judetean de
urgenta.

> Nu detinem informatii despre contaminiri ale zonei, evaluatorul nu se poate pronunta asupra
problemelor de mediu si nu a solicitat o expertiza in acest sens. Considerim ci daci alte probleme
de mediu nu sunt cunoscute la data evaludrii, acestea nu existd, ipotezi pe care a fost fundamentati
estimarea valorii de piati. :

| 2.2. DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA I

2.2.1. DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI

Piata imobiliars, se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piati schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt, de cele mai multe ori, banii. In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta esteo proprietate imobiliard
de tip “teren intravilan pentru curti si constructii” situati in mediul urban.

2.2.2. OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE

Oferta poate fi analizaté sub cele dou# dimensiuni ale sale: calitativi si cantitativa.

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

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

2.43. CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE X

in conditii normale de piaté, existd cerere pentru proprietati similare. In situatia actuali, cénrfl puterea
de cumpdrare este din ce in ce mai scizutd, iar finantarea pentru cumpérare de imobile este tot mai greu de
obtinut, cererea manifesti multa prudent3. Tranzactiile sporadice care au loc sunt in acea parte a ofertei, care,
din diverse motive este obligatd si vand3 terenuri pentru dezvoltare rezidentiali, de reguld parcelate in
suprafete mici.

2.4.4. ECHILIBRUL PIETEL RAPORTUL CERERE/OFERTA, CONCLUZII




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

medie si cerere modests, fapt ce defineste piata tn dezechilibru si regres.
Analizénd evolutia cerere-oferts in 2007-2016 se constats urmitoarele apecte semnificative:

A Finele anului 2007 a nregistrat nivel maxim al cererii pe piata imobiliard in general si, in
consecinti rmflte tranzactii la preturi mari (corespunzitoare unei piete deosebit de active), astfel ci in
Iupa decembrie 2007 prefurile pe piata imobiliar erau, in medie cu aprox 20-30% mai mari decat la
mijlocul anului. A fost una dintre perioadele cele mai dinamice pe piatd si, probabil cota maximi a
pietei imobiliare in Romania, avand in vedere perspectivele actuale.

h In prima parte a anului 2008, piata imobiliars a fost in stagnare, dar cererea a inceput si
s'ca_d‘zi simtitor. Deoarece vanzitorii sperau ci lipsa cererii este doar aspect de moment, au tinut pretul
Fldlcat, uneori chiar in crestere, fapt ce a determinat diminuarea drastici a tranzactiilor. incepz“md din
iulie - august 2008, cand au aparut si zvonuri despre criza financiars, fira ca aceasta si se manifeste in
Roménia, piata imobiliars a fnceput s3 scad, astfel ci, la finele anului preturile si fie mai mici cu
aprox, 30% decit in iulie august.

= Dupa ce efectele crizei mondiale au inceput si fie tot mai vizibile si iIn Roménia, cu
previziuni tot mai sumbre privind evolutia acestei crize pe plan intern, piata imobiliari a fost blocati.
Rarele tranzactii care au avut loc, au fost situatii de vanzare fortats, astfel ¢3 nu se poate vorbi despre o
valoare de piats, asa cum este definiti Standardele de Evaluare). In ultimele 7 luni, piata imobiliar3,
inclusiv cea a terenurilor, incepe si se manifeste, dar tranzactiile sunt inci deosebit de rare.

Cap. Ill. EVALUAREA PROPRIETATI

| 3.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna ufilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabildi financiar si are ca

rezultat cea mai mare valoare.
Terenul este intravilan —amplasat pe Str. Dumbrava nr.48, si are categoria de folosinta inscris

in CF- pentru curti - constructii. In prezent pe acest teren este executata o extindere a constructiei
initaile pentru care SC SALVOSAN CIOBANCA SRL detine toate documentele (Autorizatia de
constructie si Certificatul de atestare a extinderii constructiei)

In aceste conditii destinatia ce poate fi atribuita suprafetei de teren de 77 mp, proprietar
Primaria Municipiului Zalau, care este lipit de terenul —proprietatea SC SALVOSAN CIOBANCA

SRL — se mentine pentru constructii casa (extindere).
Cea mai buna utilizare a terenului in suprafata de 77 mp este pentru constructii ( intreaga

supratafa este sub constructie).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisd
legal, indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabili financiar si este maxim productivi.

| 3.2. METODOLOGIE

In evaluarea terenului liber se pot utiliza sase tehnici: comparatia directa, extrac}ia,
alocarea, metoda reziduald, metoda capitalizarii veniturilor- care cuprinde: (I) metode ale
capitalizarii directe: metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si  (2). metoda actualizarii
sanaliza fluxului de numerar / analiza parcelarii si dezvoltarii. Alocarea si extracfia combind
metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizérii cu
metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Sy

MARIA
AN Valabii 2016
'%‘?Ql}%ma: H,g:
N
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Metoda extractiei consta in determinarea valorii terenului (considerat liber) ca o

marime reziduala, dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare ( teren plus

amenajari si constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al constructiei (extinderii).
Aceasta metoda este adecvata in situatia noastra pentru ca:

- Nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la van

evaluarii;

- Valoarea constructiei este mica (parter si 2E);
- Costul de inlocuire net se poate determina cu acuratete

Str. Dumbrava nr.48,
Zalau

surafata utila 609,27
Chiria euro /mp 5
Grad de ocupare 100
Venit brut /an 36.556
Cheltuieli de exploat
a) ch fixe
imp cladiri 400
asigurare cladiri 200
taxa teren 0
amortizare 0
b) chelt variabile
salarii administrativ 100
reparatii si intret spatiu 200
alte cheltuieli 0
Total cheltuieli 900
Rata cheltuielilor % 2
Venit impozabil 35656
Impozit pe profit 16% 5705
Venit net 29951
Rata venitului net 82
Rata de capitalizare 11
Valoare in EURO- constructie +teren 272284
Valoarea in RON- constructie + teren 1229253
din care : valoarea constructiei (fisa de cost) 1203232

valoarea terenului - lei 26021
euro/mp constructie - euro/mp 437,33
euro/mp teren 25,81
val. euro aferenta pt 77 mp 1.987,50
Val in lei aferenta pt 77 mp ; 8972,76
valoarea rotunjita - lei / : 9000

=
*:“Emwranf:ﬁ%ﬂo}

PP R\

zare, in aria de piata a terenului supus

é- Legitimaria Nr. 15327 %
s Vaibil 2016 &
-‘.ﬁ\ ) %&B!QE 2

ANZVAR
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PALANE

PRESEDINTE DE SEDIN

ANEXA {_la HOLES /200

EOhOR

L

Pentru valoarea constructiei- a se vedea Anexa — Fisa nr. 1 pentru Constructii ]oi:uinte
Dumbrava nr. 48 (Raportul de evaluare nr. 8).

Valoarea estimata a terenului este de 9.000 lei echivalent a 1.993 euro
(25,81 euro/mp)

|_ABORDAREA PRIN COMPARATII

Prin aceastdi abordare opinia asupra valorii se formeazi prin compararea terenului subiect cu
parcele similare, vandute sau ofertate pe piatd. Premisa importanti a abordirii este ci valoarea
subiectului de evaluat este in directs legitura cu preturile proprietitilor comparabile. Analiza se
concentreazi asupra aseméndrilor si diferentelor intre proprietiti. Elementele de comparatie luate in
considerare sunt de obicei drepturile de proprietate evaluate, motivatiile cumparitorilor si vanzitorilor,
conditiile de finantare, conditiile pietei la data evaludrii, dimensiunea proprietatii, localizarea,
caracteristicile fizice si caracteristicile economice.

Metoda de evaluare— abordarea prin comparatii directe, nu este aplicabild eficient terenului
subiect, pentru ca nu este un teren liber .

Cap. IV. REZULTATELE EVALUARII, OPINIA ASUPRA VALORII
Avénd in vedere, pe de o parte rezultatul obtinut, relevanta metodei st informatiile de piata
care au stat la baza aplicérii sale, iar pe de alti parte scopul evaluirii (garantie reals, fapt ce obligi la
prudentd in exprimarea unei valori) si caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, valoarea
de piata a proprietitii imobiliare “Teren intravilan arabil »:

Terenul SUPRAFAT VALOARE DE PIATA
A EURO LEI
(mp)
Teren 77 1.993 9.000
intravilan

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea
sunt:
valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile generale si specifice aferente lunii
noiembrie 2016;
= valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de eventuale
conformarea la cerintele legale din acest punct de vedere;
valoarea este o predictie subiectiva si nu contine TVA, iar evaluarea este o opinie asupra unei
valori;
Cursul de schimb considerat este de 4,5146 lei/€., curs oficial BNR din data de 15.11.2016
Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport.

costuri implicate de

=
=
=

ANEXE:
1. Oferte si informatii de piatd
2. Copii de documente:
-Fisa de calcul pentru costul constructiei de nou
- Planul de amplasament si delimitare a imobilului;

z
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

ANEXA NR.1.35|

Scara 1:250 :
| Nr. cad. Suprafata masurata Adresa imobilului | |
i i
-56081 3:('«-933 77 mun. Zalay, str. Dumbrava, nr. 48 5
s | Cartea Funciara nr. ’ 56091 UAT ZALAU- intravilan T J

ANEXA /_la HCLE2(2200,

PRESEDINTE DE SEDINTA

AL M:L j‘rom
*ﬁm\_,

352377.4287 Y=
352384.4568 Y=
352380.4436 Y=
352379.7992 Y=
352379.7426 Y=
352378.8758 Y=
352371.5690 Y=

1X=
2 X=

XXKK)IIIQ

o~ s W
{
|

A. Date referitoare la teren

INVENTAR DE COORDONATE |
“Sistem de Prolectie Stereografica 1970"

634436.4002
634427.901
634424.870
634425.632]
634425.585
634424.879.
634433.506

Purworurarag

Catﬁgona de

Nr.
parcela sinta [mp]

Suprafata

Mentiuni

Cc 77

Teren intravilan neimprejmuit

Total 77

B. Date referitoare la constructii

Cod Destinatia fmp]

Suprafata construita la sol

Mentiuni

--;'.'i‘b\ oh LASCY]p o

Total 3

<, ;'._. "

fil\
[+

.'.‘ji'h AL :0)

3

7 S!ubrafala masurata a imobilului =

77 mp
Slﬁbrafata din act=77 mp

Executant: SOFRON s}}g;u _ )
Confirm executarea masuratorilor :i‘teren, ﬂdl
documentatiel cadastrale sl cores dent

Semnatura si sta ﬁya

Inspector:

Semnatura sl parafa
= Stamplla BCPI

Confirm Introducerea imoblilului in baza de date Integrata sl atribuirea numarului cad

e 5@2‘43/ #6.0 ol €

L

L0

Data: 09.11.2016 "
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7 l
|
|

R f:;érr'.":v s Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars SALA) |
Wasganmwenn  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

Dosarul nr. 36279 / 09-11-2016
INCHEIERE Nr. 36279

Registrator: Orian Carmenia-Gina Asistent: Cozma Maria!na

Asupra cererii _intrqduse de MUNICIPIUL ZALAU domiciliat in Loc. Zalau, Pta luliu Maniui Nr.
g. Jud. Salaj privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in
aZa:
-Act Administrativ nr.hotarérea nr. 234/29-09-2016 emis de Municipiul Zaldu, adres3 nr. 9483/26.
10.2016 emisa de Institutia Prefectului Judetului Salaj, documentatie cadastrala I
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, cu
documentul de plata:
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 67233 | !
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
MUNICIPIUL ZALAU, DOMENIU PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 67233 UAT Zalau; | :
- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE pe o perioada de 49 de ani Tncepand cu data|de

16.12.2009, act nr. 43055/2009, hotdrarea nr. 220/2009, cu incheierea 3380/22.02.2010 , drept
transcris din Cf 56091 Zalau asupra A.1 in favoarea SC SALVOSAN CIOBANCA SRL, sub C.1 din
cartea funciara 67233 UAT Zalau; !
Prezenta se va comunica partilor: -
Sofron Sabin

Municipiul Zalau

Sc Salvosan Ciobanca Srl

. . T
*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

registratorul-sef
Data solutionarii,

17-11-2016

Asistent Registrator,
L_Cozr

—f( Mariana

Lo d M MARTAN A
dsistend feoiotrapa.

{parafa si sem@}.‘ura) " |"(parafy-si‘semnatura) '

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, refeptie si\inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

b
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arte Funciara Nr. 67233 Comuna/OragMumc:pm Zalau

" TA “EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Hr._|36279
gﬁ* PENTRU INFORMARE Luna |11
Anul 2016
amﬂ > mmm -+ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ |
s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau |
A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Zalau, Str Dumbrava, Nr. 48, jud. Salaj
I
P"" Nr c“h?::s“a' Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: - Teren neimprejmuit;
" 8233 Masurata: 77 TEREN INTRIiWiLAN il
B. Partea Il. Proprietari si acte | !
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte i

36279 / 09/11/2016

Act Administrativ nr. hotararea nr. 234, din 29/09/2016 emis de Municipiul Zalau, adresa nr. 9483/26.10. 2016

drepturi reale de garantie si sarcini

emisa de Institutia Prefectului judetului Salaj, documentatie cadastrala; |
B1 !lr}tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) MUNICIPIUL ZALAU, DOMENIU PRIVAT |
||
C. Partea lll. SARCINI 1
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte '

36279/ 09/11/2016

emis

Cl

Act Administrativ nr. hotarérea nr. 234, din 29/09/2016 emis de Municipiul Zalau, adresa nr. 9483/26.10. 2016
a de Institutia Prefectului judetului S3laj, documentatie cadastrala;

Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o perioada de 49 de ani incepand
cu data de 16.12.2009, act nr. 43055/2009, hotararea nr. 220/2009,
cu incheierea 3380/22.02.2010 , drept transcris din Cf 56091 Zalau

Al

1) SC SALVOSAN CIOBANCA SRL

OBSERVATII: transcris din Cf 56091 Zalau
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Carte Funciar Nr. 67233 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
Anexa Nr. 1 La Partea | H

Teren |
S fa " % |

Nr cadastral [ st:%r?a (E_z o) Observatii / Referinte .'
67233 77 TEREN INTRAVILAN :

......

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

\\\\\

Date referitoare la teren

Categorie |Intra] Suprafata e eferinte
Crt folosinta fvilan|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referint
1| curti |pp 77 . & & NEIMPREJMUIT

constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit (e (m)
2 1.559

6.363
11.305
1.118
0.071
1.0
5.029

~|O|o|b|WIN]|=
(~N|D|O|~|W
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Carte Funciarad Nr. 67233 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

- Punct Punct Lungime segment I
inceput| sfarsit = (m)
8 1 11.027

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centlmetrl.
** 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 funciara originala, pastratd de acest
birou. |
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de cétre 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 de publiditate imobiliara cu codul nr. 211.

S |

(parafplsi semnatura)

Data solutionarii, Asistent Refjistrator,

17-11-2016
Data ehberru

R /1] | 2oA
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