MUNICIPIUL ZAIL AU

CONSILIUL LOCAT,
450016 - Zalau, Piata Tuliu IWManiu nr.3, Judetul SiElaj
Telefon: (40)/260/510550 Fax (40)260/66185%
http [ ffwrww. zalausj.ro e-mail: primaria@zalausi.ro

HOTARAREA NR. 36
din 28 februarie 2019
privind declansarea procedurii de expropriere pentru cauzd de utilitate publicd de cdtre
Municipiul Zaldu, in calitate de expropriator, a imobilelor ce constituie coridorul de expropriere
in vederea realizdrii retelei de canalizare menajerd din cadrul investitiei publice ”Lucrari
tehnico-edilitare pentru blocurile ANL — Cartier Dumbrava Nord din Municipiul Zalidu”

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere: - Referatul comun al Directiei Patrimoniu, al Directiei Tehnice si
al Directiei Economice nr. 6561/ 04.02.2019;

- Rapoartele Comisiilor de specialitate ale consiliului local;

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Zalau nr. 329 din 26.10. 2017 privind
aprobarea indicatorilor tehnico—economici pentru obiectivul de investitie publica “Lucrari
tehnico-edilitare pentru blocuri ANL, Cartier Dumbrava Nord din municipiul Zalau” si a
documentatiei tehnico — economice aferente;

- Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Zaldu nr. 410 din 29.11.2018 privind
aprobarea achizitiondrii de cdtre Municipiul Zaldu, in domeniul public, a unor imobile,
fara constructii si sarcini, necesare realizérii retelei de canalizare menajerd din cadrul
investitiei publice “Lucréri tehnico-edilitare pentru blocurile ANL — Cartier Dumbrava
Nord din Municipiul Zalau”;

- Copia CF nr. 64958 Zalau, Documentatia cadastrala de dezlipire intocmita de
topograful Juhasz Miklos;

- Raportul de evaluare intocmit de evaluatorul Ing. Dehelean Gheorghe — evaluator
ANEVAR - S.C. Demed Expert S.R.L;

- In conformitate cu prevederile art. 2 alin.(1) lit. h) al Legii Nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local si ale H.G. nr 53/2011 - Normele de aplicare ale Legii
nr. 255/2010;

- In temeiul prevederilor art. 863 lit. b) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil;

- In baza art. 36 alin.(2) lit. c), art. 45 alin.(3) si art. 115 alin.(1) lit. b) din Legea
nr. 215/2001 privind administratia publica locald, republicatd cu modificarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Declansarea procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publicd de
citre Municipiul Zalau, in calitate de expropriator, a imobilelor ce constituie coridorul de
expropriere In vederea realizirii retelei de canalizare menajerd din cadrul investitiei
publice "Lucriri tehnico-edilitare pentru blocurile ANL - Cartier Dumbrava Nord din
Municipiul Zalau”.



Art.2 Coridorul de expropriere — amplasamentul lucrérii, astfel cum este stabilit
in Studiul de fezabilitate - varianta finald in baza documentatiilor cadastrale intocmite in
acest sens, conform Anexei 1.

Utilitatea publica a acestei investitii este declarata prin lege, potrivit art. 2 alin. (1),
lit. h) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesari realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Art.3 Lista (Anexa 2) ce cuprinde imobilele supuse exproprierii, a proprietarilor
identificati pe baza evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
si pe baza documentatiilor cadastrale pentru dezlipire teren si, sumele aferente
despdgubirilor estimate de cdtre expropriator - suma stabilitd in baza Raportului de
evaluare (Anexa 3).

Art.4 Ca justda despagubire pentru imobilele proprietate privatd situate pe
amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd prevazut la art.2, suma de 25761,05 lei (fara
TVA) reprezentand despagubiri va fi cuprinsi 1n lista de investitii pe anul 2019.

Art.5 Virarea sumelor prevazute la art. 4 in termen de maxim 90 de zile de la data
aprobdrii bugetului local al Municipiului Zaldu, intr-un cont deschis pe numele
expropriatorului, la dispozitia proprietarilor de imobile afectate de expropriere, in
vederea efectudrii despagubirilor In cadrul procedurii de expropriere, in conditiile legii.

Art.6 Cu ducerea la Indeplinire a prezentei hotdrdri se incredinteazd Directia
Patrimoniu, Directia Tehnica si Directia Economica.

Art.7 Prezenta hotarare se comunica cu:

-Institutia Prefectului judetul Salaj;

-Primarul municipiului Zalau;

-Directia administratie publica locala;

-Directia patrimoniu;

-Directia economica;

-Directia tehnica;

-ENEFI ENERGIAHATEKONYSAGI NYRT;
-Administratia Judeteana a Finantelor Publice Mures;
-Administratia Judetean a Finantelor Publice Sélaj.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR:
Claudia Ardelean

DAPL/LLN/10 ex.



Coridorul de expropriere
in vederea realizirii retelei de canalizare menajerd din cadrul investitiei publice ”Lucriri
tehnico-edilitare pentru blocurile ANL — Cartier Dumbrava Nord din Municipiul Zal&du

Anexa -nr. 1

Nr. | Proprietar Nr. CF/nr. Suprataty
; terenului
crt. cadastral
afectat -mp
Teren proprietatea = publici a - 1260
| |Municipiului Zaliu, dobéndit prin |CF 2 68806 Zaldu
' nr. cad. 68806
cumparare
Teren proprietatea publica a 1796
2 | Municipiului Zaliu, dobandit prin|CF nr. 69691 Zalau
cumparare nr cadastral 69691
Teren proprietatea . publicd a 385
3. | Municipiului Zaliu, dobandit prin|CF nr. 68809 Zaliu
cumparare nr cadastral 68809
Teren proprietatea firmei ENEFI CF nr. 64958 Zaliu 623
ENERGIAHATEKONYSAGINYRT, | nr. cadastral 64958
1134 Budapesta , str.Klapka , nr.11, 1
4. . .
Ungaria - aflat sub sechestru asigurator
in favoarea ANAF Salaj conform
inscrierii din Cartea Funciari
Total 4064
CONTRASEMNEAZA

SECRETAR

Ciay ik ABRELEAN
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LISTA

Anexa nr. 2

ce cuprinde imobilele supuse exproprierii, in vederea realizarii retelei de canalizare
menajers din cadrul investitiei publice ”Lucriri tehnico-edilitare pentru blocurile ANL —

Cartier Dumbrava Nord din Municipiul Zalau

A 8

Proprietarii terenurilor . Pretul Valoarea
Nr. | afectate de lucrdrile de | Nr. Carte Funciard ?:r};;afit: Ezflf‘f-a S:E;;f:z:l
crt. | utilitate publica, supuse / nr. cadastral - aféctat ) TVA / Lei
exproprierii _ - . £irs TVA
ENEFI CF nr. 64958 Zalau 623 41,35 | 25761,05
ENERGIAHATEKONY | nr. cadastral 64958 , ¢
SAGI NYRT - aflat sub
1. | sechestru asigurator in in suprafaid totald
favoarea ANAF Silaj de 29.504 mp r
conform inscrierii din
Cartea Funciard
Ao 2da HOLNE A5 4 CONTRASEMNEAZA|
din 2500 0018 ___ ~ SECRETAR
DINTE DE SEI : ; .
PRFSISLE L 'g{I_T TE DOR. CLAIN .F\- PENE LE‘N\J .
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RAPORT DE EVALUARE
A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN

Municipiul Zalau , str. S. Barnutiu , nr. 107 , judetul -
Salaj

Destinatarul lucririi: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU
Solicitantul lucririi: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU
Executantul lucriirii: S.C. DEMED EXPERT SRL prin ing. DEHELEAN

GHEORGHE - evaluator ANEVAR
R e R A0)

SEPTEMBRIE 2017 TR\
S GHEORGHE 2
< Legidmatla Nr. 12039 =

Valabil 2017

6, B

g UsMieG) ANSVAR

> DEMED G

+ EXPERT |

&, SRL &
Lu-gouhs




Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau , str. S. Barnutiu , nr. 107 , judetul Salaj, zona mediana.

1. CERTIFICARE

Referitoare la :
“Evaluarea proprietitii imobiliare - teren intravilan , din municipiul Zalau, str. S.
Barnutiu , or. 107 , judetul Salaj , zona mediana , in vederea estimérii valorii de piata”.

Destinatarul lucrirfi este PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU , fn calitate de
cumparator.

Fati de prezentul raport de evaluare precizez:

Afimatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si concrete;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt limitate numai de
ipotezele si concluziile limitative si se constituie ca analiz3 nepirtinitoare;

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

o Contractarea lucrérii §i remunerarea evaluatorului nu s-a ficut in functie de exprimarea
unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat
dorit sau de aparifia unui eveniment ulterior;

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

e In deplini cunostinti de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluare ANEVAR - editia
2017 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexi la Statutul
asociatiei profesionale ANEVAR (al cirui membru sunt);

e Certific faptul c# utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi
insotitd de verificarea lui In conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR - editia
2017

e In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atit pentru sectiunea “evaluarea proprietatilor
imobiliare”, cét si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi”.

Evaluatorul detine polita de asigurare a raspunderii profesionale;

e Declar pe proprie rispundere cd nu am cazier si nu am suferit condamniri pentru
infractiuni prevazute de lege; :

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

Ing. Dehelean Gheorghe — evaluator ANEVAR , cu legitimatia nr. 12039
- expert tehnic judiciar in specialitatea constructii.

Zalau , 04.09.2017 T ORLOf,

B\mmarau "]{0, :
DEH‘HMI

GHEORGHE
tla Nr. 12039



Evaluare teren intravilan | municipiul Zalau , str. S. Barnutiu , nr. 107, Judetul Salaj, zona mediana.

3. ELEMENTE GENERALE

3.1.Obiectivul evaludrii

Obiectivul evaludrii il reprezints: Terenul intravilan situat in municipiul Zalau , str. S.
Barnutiu , nr. 107 , judetul Salaj , zona mediana.

3.2. Scopul evaludrii
- Evaluarea proprietatii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piati.
Scopul evalusrii este estimarea valorii de piaté actualizate la nivel de preturi Septembrie
2017 a proprietétii imobiliare , firi cuantificarea elementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul evaludrii
Utilizatorul evalusrii este PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU.

3.4. Situatia juridici a imobilului

- Imobilul in cauza compus din: Teren intravilan , situat in municipiul Zalau , str. S.
Barnutiu , nr. 107, judetul Salaj , in suprafata totala de 29.504 mp. , inscris in C.F. nr. 64958 ,
nr. cadastral 64958 , intabulare drept de PROPRIETATE , prin cumparare , dobandit prin
Conventie , cota actuala 1/1 » Act Notarial , nr. contract de vanzare-cumparare autentificat cu
incheierea nr. 1064 din 22.12.2014 , emis de notar public Crecan Ioan Gheorghe (declaratia cu
incheierea de legalizare a semnaturii traducatorului nr. 146/16.12.2014) , cu incheierea nr.
40952/23.12.2014 , in favoarea ENEFI ENERGIAHATAKONYSAGI NYRT.

La sarcini are urmatoarele inscieri: Se noteaza sechestru asigurator pentru suma de
8.967.172 lei in favoarea Administratiei Judetene a Finantelor Publice Salaj , Act
administrativ , nr. Proces-Verbal de sechestru pentru bunuri imobile nr. 15918 din 16.04.2015
emis de Administratia Judeteana a Finantelor Publice Salaj (dosar de executare nr.
27820525) , cu incheierea nr. 30412/20.09.2016; se respinge cererea de reexaminare
inregistrata sub nr. 32659/10.10.2016 , inscris sub semnatura privata nr. cerere de reexaminare
a incheierii nr. 30412/20.09.2016 , din 16.04.2015 emis de ENEFI
ENERGIAHATAKONYSAGI NYRT (dosar de executare nr. 27820525) , cu incheierea nr.
32659/10.10.2016.

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca
proprietatea imobiliara nu este supusa vreunei alte restrictii de alta naturd care si afecteze
proprietatea. Imobilul se consideri lipsit de sarcini , cu impozitele pe proprietate plitite la zi ,
fiind evaluat in aceste ipoteze.

3.5. Data viziondrii
Proprietatea imobiliara a fost vizionats in data de 02.09.2017.

3.6. Data evaludrii

Data evaludrii este 04.09.2017 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceasti data este:
4,5949 1ei/EURO. .




Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau . str. S. Barnutiu , nr. 107 , judetul Salaj, zona mediana.

3.7. Tipul de valoare estimat

Tinénd seama de scopul evaluérii, s-au urmdrit recomandirile Standardului de Evaluare
ANEVAR - editia 2017 , fondul fix evaluat este de natura unui teren intravilan amplasat in zona
mediana a municipiului Zalau , pe str. S. Barnutiu , nr. 107 , judetul Salaj. Proprietatea de evaluat
este fard restriciii de forma §i dimensiune , de calitatea imobilelor vecine sau a locuitorilor,
putandu-se proceda la estimarea unei valori de piai, utilizabile pentru scopul exprimat.

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR - editia 2017 ,
standard aplicat 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 evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze :
e Solicitantul este rispunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu -
privire la situatia juridica si fiscala actuald a proprietatii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;
* Proprietatea evaluati se considera liberd de orice sarcini. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketibil;

Se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca

efect o valoare mai mici sau mai mare. Nu se asumi nici o responsabilitate pentru

asemenea situafii 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 si indice prezenta
contamindrilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de evaluare, s-a considerat ci proprietatea nu este in nici un fel contaminat3;

e Se presupune ci proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementirile locale si
republicane privind protectia mediului inconjurator;

e Se presupune ca proprietatea este conformi cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, existidnd n acest sens aprobdrile si avizele necesare, impuse de legislatia in
domeniu, existent3 in vigoare;

e Utilizarea terenului s-a considerat lipsita de restrictii ca granite, servituti, etc. (altele decat
cele precizate pe parcursul lucrérii);

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

e Solicitantul este rdspunzitor s§i 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 Situaia actuald a proprietéitii imobiliare s§i scopul prezentei evaludri au stat la baza

selectidrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a cestora, astfglta
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valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate; :

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

e Imobilul a fost evaluat far3 a tine seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
luandu-se in calcul doar chiria potentiali a pieei; '

° Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe
care le-a avut la dispozitie, existind posibilitatea §i 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 o economie stabila. Prin
urmare, aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

® Orice alocare de valori pe componente este valabils numai in cazul utilizirii prezentate in
raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare fiind
invalide astfel utilizate;

e Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd.sau
s& depuna mirturie In instanti relativ la proprietatea evaluati:

® Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (concluzii, estimiri de valori,

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

3.9. Clauzd de nepublicare
In alte scopuri decit cel pentru care a fost elaborat , raportul sau orice referire la acesta,
nu pot fi incluse in documente destinate publicitatii, firi acordul scris si prealabil al

evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaz3 s3 apari.

3.10. Responsabilitate fatd de terti

Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care

a fost elaborat , n alte scopuri evaluatorul neaccepténd nici un fel de responsabilitate niciodats si _
in nici o circumstant3.

3.11. Valabilitatea raportului

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

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

Totodata valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive

exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urma, impunand actualizarea
lucrarii. ' '
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3.12. Informatii utilizate si surse de informare

Informatii:
-Situatia juridics a proprietitii imobiliare;
-Istoricul amplasamentului si utilizarea actuali;

-Informatii privind piata imobiliars locals (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 imobiliarsd evaluats (situatie
juridici, documentatii int3bulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate:

-Baza de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliars 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 proprietiti
imobiliare similare din municipiul Zalau si din zona 1n care se situeazi terenul supus evaluirii;
-Presa de specialitate.

3.13. Standarde

La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR - editia 2017 in concordanti cu cele europene si internationale.

3.14. Declalra[ia evaluatorului

Evaluatorul declari c3 nu are interese ascunse vizavi de imobilul evaluat si péstreazi
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 in cauza compus din: Teren intravilan » Situat in municipiul Zalau , str. S. Barnutiu ,
nr. 107 , judetul Salaj , in suprafata totala de 29.504 mp. , inscris in C.F. nr. 64958 , nr.
cadastral 64958 , intabulare drept de PROPRIETATE , prin Ccumparare , dobandit prin
Conventie , cota actuala 1/1 , Act Notarial » Ir. contract de vanzare-cumparare autentificat cu
incheierea nr. 1064 din 22.12.2014 » emis de notar public Crecan Ioan Gheorghe (declaratia cu
incheierea de legalizare a semnaturii traducatorului nr. 146/16.12.2014) , cu incheierea nr.
40952/23.12.2014 , in favoarea ENEFI ENERGIAHATAKONYSAGI NYRT.



27820525) , cu incheierea mr. 30412/20.09.2016; se respinge cererea de reexaminare
inregistrata sub nr. 32659/10.10.2016 , inscris sub Sémnatura privata nr. cerere de reexaminare
a incheierii nr.  30412/20.09.2016 » din  16.04.2015 emis de ENEFI

ENERGIAHATAKONY SAGI NYRT (dosar de €xecutare nr. 27820525) , cu incheierea nr.
32659/10.10.2016.

Imobilul se considers lipsit de sarcini , fiind evaluat in aceastd ipoteza.

Terenul este partial imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa reperele precizate
de expertul topograf si dupa planul de situatie.

4.2. Amplasament
Terenul este amplasat in zona mediana a municipiului Zalau » zZona industriala , |in

apropiere de intersectia strazii S. Barnutiu cu strada Industriei » judetul Salaj. Accesul Ia teren se

realizeaza direct din strada asfaltata. In zona exista hale Industriale si baze de productie
industriala , etc.

4.3. Descrierea terenului

Terenul in cauza are suprafata totala de 29.504 mp. , cu acces direct la strada asfaltata cu
iluminare stradala si este in Panta mica. La limita terenului in cauza se afla reteaua electrica ,

instalatia de apa-canalizare si instalatia de gaz metan. Accesul la teren se face direct din str. S.
Barnutiu , strada asfaltata.

S. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Analiza pietei, fezabilitate

Piata imobiliar3 a fost definits ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri , cum ar i banii. Aceasta piat3 se
defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor. Piata imobiliara este influenfatd de atitudinile,

Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista decalaj intre cerere §i
ofertd, cererea este influentats de schimbirile in structura sau mérimea populatiei.
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In cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori , Incepand cu tipul proprietitii. In cazul de fatd proprietatea analizata
—teren intravilan - este o proprietate imobiliara, localizats in zona mediana a municipiului Zalau ,

3.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
Care se manifestd dorinta pentru cumpérare sau nchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piat ,
intr-un anumit interval de timp.

Pe piata proprietatilor rezidentiale » comerciale , prestari servicii , cererea pentru astfel de
proprietati vine in special din partea unor persoane juridice roméne sau cu capital mixt, romén si
strain, sau persoane fizice cu potential financiar care doresc si investeasci 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 localitiitile limitrofe.
Pe primul loc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale si industriale ’
in zona centrala, cartierul Bradet » Sarmas , Gradina Poporului , cartierul Meses , Str. 22
Decembrie 1989 , str. Industriei » b-dul M. Viteazul , etc dar si spre localititi limitrofe cum sunt

Hereclean , Panic , Aghires , Badon. Pentru zona studiata tipul de imobile care se preteaza sunt
cele de tip industrial. '

3.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliari, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dati, intr-o anumits perioadd
de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la moment dat, anumit pret §i un anumit
loc indic# gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Pe piata imobiliari din municipiul Zalau
oferta de terenuri libere, in zona centrala si mediana este destul de scazuta, mai exista oferta in
zonele periferice si limitrofe municipiului Zalau.

3.4. Echilibrul pietei

Aviand 1n vedere cele prezentate mai sus, in zonele mediane a municipiului Zalau , piata
terenurilor libere este intr-un anumit dezechilibru sj se preconizeaza in continuare o stagnare sau

chiar o mica crestere a preturile proprietitilor imobiliare de acest tip , in euro , pe termen scurt si
mediu.
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6. CEA MAI BUNA UTILIZARE
6.1. Generalitdii

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectats din diferite variante posibile, care va constitui baza de porire §i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definiéia ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui

teren liber sau construit, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are
ca rezultat cea mai mare valoare.

6.2. Cea mai bund utilizare

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

Pentru a fi luati in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineascid patru
criterii, ea trebuind s3 fie legal permis3, fizic posibila, financiar fezabila si maxim profitabili.

6.3. Analiza propriu-zisd

Avénd in vedere amplasamentul n zona mediana a municipiului , intr-o zona de tip

industrial , cu acces facil din centrul municipiului , functiunile si dotarile existente, cea mai buni
utilizare a fost aleasa cea de tip industrial.

A

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Dintre metodele de evaluare recomandate s-a optat pentru:
-metoda comparatiei de piati
-metoda reziduala
Pentru evaluarea terenului s-au avut in vedere urmatoarele considerente:

- terenul cu o suprafat3 totala de 29.504 mp are front direct la strada asfaltata:

- la limita terenului exista retea electrica , instalatia de apa-canalizare si instalatie de gaz
metan;

- cea mai bund utilizare o reprezinti terenul construit;

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarea de piatd a terenului liber in

zona , care se situeazi intre 21,00 EURO/mp. - 27,00 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea
cu utilitati, suprafats, front la strads:

- accesul la teren se face direct din strada asfaltata si dotata cu toate utilitatile.

7.1.Metoda comparatiei directe



Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau , str. S, Barnutiu, nr. 107, judetul Salaj, zona mediana.

momentul vanzarii, dimensiunile, am
componente non-imobiliare.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat nu prea existd ofert de terenuri pentru
vénzare , 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:

plasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea,

Proprietatea comparabild A — Teren intravilan , Cartierul Dumbrava Nord ,» zona Dealul
Morii , str. Iasului » in spatele Scolii Generale nr. 8 , cu suprafata de 2.000 mp. , cu curent
electric si apa potabila , ofertat la 21,00 EURO/ mp;

Proprietatea comparabild B — Teren intravilan » Cartierul Dumbrava Nord » zona Dealul
Morii , str. Constantei , cu suprafata de 500 mp. , cu Certificat de Urbanism pentru
constructie , cu curent electric si apa potabila , ofertat 1a 27,00 EURO/ mp;

Proprietatea comparabild C — Teren intravilan , Cartierul Dumbrava Nord , zona Dealul
Morii , str. Hunedoarei » CU suprafata de 1.300 mp. , front la strada de 26,00 m , cu
curent electric si apa potabila , ofertat la 25,50 EURO/ mp. '

La pretul de oferts s-a aplicat o reducere de 10% considerand cd aceasta este marja de
negociere.

ELEMENTE DE COMPARATIE , SUBIECT PROPRIETATI COMPARARBILE
L Cc
Suprafata teren (mp) 29.504 2,000 mp 500 mp 1,300 mp
Pret (oferta/vanzare) { 27 €/mp
Corectie (%) -10%
Valoare corectie (EURO/mp) -2
Pret corectat (EURO/mp) 18.90
Drepturi de_pr.oprietate' ‘Itegral ", - :ih'te-gr'él'"-'-_f
fransmise A T |
Corectie (%) 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0
Pret corectat (EURO/mp)
“Conditii de-finantare | . 7 s
Corectie (%) 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0
Pret corectat (EURO/mp)
- ‘Conditiide piatasii

Corectie (%)
Valoare corectie (EURO/mp)
Pret corectat (EURO/mp) 18.90
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Corectie (%) | B 0%

0%
Valoare corectie (EURO/mp) | 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) | 18.90 € 2430 € 22.95 €
Staredrum de acces | _Pamant _ | - Pietris - {1 EPigtris I 2 Piaths.
Corectie (%) -15% -15%
Valoare corectie (EURO/mp) | -3 -4
Pret corectat (EURO/mp) I 16.07 €

Corectle {%) .
Valoare corectie (EURO/mp) | -1.61
Pret corectat (EURO/ mp)

ébrectle {%}I
Valoare corectie (EURO/mp)

| - -2.17
Pret corectat (EURO/mp) i 12.29 €
Suprafata (mp) | 29.504mp | 20005 55 = 5
Corectie (%) -10%
Valoare corectie (EURO/mp) - =1.23
Pret corectat (EURO/mp) 5
' Front étradal’ () : i Znespeci
Corectie (%) -15%
Valoare corectie (EURO/mp) -1.66
Pret corectat (EURO/mp) 9.40 €
_Relieful/forma terenului . - -panta.mica .-|ipanta médje:|i panta iedi anta mediet
Corectie (%) - -7% 7%
Valoare corectie (EURO/mp) -0.66 -0.80
Pret corectat (EURO/mp) 8.74 € 10.62 €
AEte e:lemente- i similar Similar similar
(autorizatie,a menajari)
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare Corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) | 8.74 €/mp 11.24 €/mp 10.62 €/mp
Corectie totali net3 (EURO) -12 -16
Corectie totals net3 (%) -58% ~-58% -58%
Corectie totald bruts (EURO) 10 13 12
Corectie total3 bruts (%) 48% 48% 48%
ALOAR ATA RO 0.00 D A
* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: 3
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In urma aplicz_arii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate si corectate,
functie de aseminari si diferentieri, a fost aleasi valoarea corectatd a proprietitii A unde
Vcomparatii = 9,00 EURO/mp, deoarece in acest caz » corectia bruti totali este cea mai mics.

Valoarea de piats pe mp. , este:

V'=1,00 mp x 9,00 EURO/mp x 4,5949 lei/EURO = 41,35 lei/mp.

Rotund:
Viteren comparatii = 41,35 lei/mp. (9,00 EURO/mp.)

Valoarea terenului , in suprafata de 625,00 mp. (fasie de cca 5,00 ml, pe una din laturi ,
din suprafata totala de 29.504 mp.) , propus a fi achizitionat de catre Primaria municipiului

Vteren comparatii = 625,00 mp. x 41,35 lei/mp. = 25.845 Jej (5.625 EURO)
7.2. Metoda reziduala

Avand in vedere ca terenul in cauza are o latime de cca 5,00 ml. si o lungime de cca 125,00

ml. , fiind folosit in perspectiva pentru relizarea unei retele de canalizare , aceasta metoda de
evaluare nu este éoncludenta. -

Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI

8.1. Generalitditi
Tipul de valoare estimat este Valoarea de piatd, definiti pe parcurs.
Descrierea proprietitii in detaliu este prezentatd in capitolul aferent.

8.2. Metode utilizate, valori obtinute

Valorile obtinute prin cele doua abordari de evaluare sunt:

- metoda comparatilor de piata Vecomparatii: 25.845 lei — 5.625 EURO -
- metoda reziduala Vmet. reziduala:
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Valoarea obtinuti prin metoda comparatie are la bazi date preluate de pe piats, din
tranzactii si oferte, ajustate pentru cazul studiat, prezentdnd un grad ridicat de incredere.
Valoarea obtinutd 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 terenului liber (in speta de fata , nu este cazul)

8.3. Concluzii-Valoarea de piatd

Avand in vedere preturile care se practics pe piata libers si faptul ci evaluarea s-a facut in
scopul achizitionarii unei parti din teren > In opinia evaluatorului, valoarea de piati , este:

V =25.845 lei = 5.625 EURO

Argumentele care au stat la baza elaboriirii acestej opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt: |

® valoarea a fost exprimati tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

® pretul de vinzare-cumparare se va putea situa sub sau peste aceastd valoare in functie de
raportul cerere/oferta valabil la data tranzactiei;

® valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
valoarea este o predictie;

° valoarea este subiectiva;
° evaluarea este o opinie asupra unei valori;
* valoarea nu contine TVA.

9. ANEXE

9.1. Extras de Carte Funciara;
9.2. Plan de proiectie Stereo 70;

9.3 Plan general traseu canalizare menajera;
9.3 Fotografii;
9.2. Oferte de pe piata.
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XY L Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALA]

A. Partea I. Descrierea imobiluluij

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zalau, Str Simion Barnutiu, Nr. 107, jud. Salaj

Fg:t N caﬁistral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al|. .-64958 29.504

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

40952 / 23/12/2014

notar public Crecan loan Gheorghe (declaratia cu incheierea de legalizare
146/16.12.2014):

Act Notarial nr. contract de vanzare cumparare autentificat cu incheierea nr. 1064, din 22/12/2014 emis de

a semnaturii traducatorului nr.

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEprin cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/1
1) . ENEFI ENERGIAHATAKONYSAGLNYRT. .
C. Partea Ill. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie si sarcini

30412 / 20/09/2016

15918, din 16/04/2015 emis de

inistratia Judeteana a Finantelor Publice Salaj (dosar de executare nr. 27820525);

ENERGIAHATEKONYSAGI NYRT la data

emis de ENEFI Energiahatekonysagi Nyrt. dosar de executare nr. 2782052¢

Al

voarea: ADMINSTRATIA [UDETEANA A FINANTELOR ‘PUBI'_ICE SALA]
T (3 3 . A _-—_-_7_"——-_
9 /10/10 ROlq Plangere impotriva incheierii nr. 32659/10.10.2018 inregistrata de ENEF]

de 06.12.2016

l_nscris Sub Semnatura Privata nr. cerere de reexaminare a incheierii nr. 30412/20.09.2016, din 16/04/2015

)I

ce |S5€ respinge cererea de reexaminare inregistrata sub nr.32659/10.

10.2016

Al
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Anexa Nr. 1 La Partea | , |

Teren
Nr cadastral |Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
64958 29.504

* Suprafata este cetennimté in planul de proiec;ue Stereo 70.

Date referitoare la teren

.Categorie |Intra| Suprafata . 5
ICrt folosints |vilan|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte Ve
curti . _ = TEREN INTRAVILAN PARTTA.
1 constructii _DA 29.504 IMPREJMUIT |
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. .
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment| | inceputisfarsit segment
1 2 17.156 2 3 - 7.287 3 4 16.42
< 5 10.931 5 6 9.922 6 7 2.754
Y i 8 21.143 g 9 8.46 ] 10 3.687
10 11 3.026 31 12 20.299 12 13 7.668
13 14 4.499 14 15 10.232 15 16 0.27
16 17 7.672 17 18 5.539 18 19 1.508
19 20 0.041 20 21 27.838 21 22 9.083
22 23 2.51 23 24 3.281 24 25 14.278
25 26 17.158 26 27 18.678 27 28 24.402
I 101\»1 5
\G\S\")di‘ oy 'u;_?@%
3K S .s° At
<0 225,
e = vl
fcfz & :‘b‘ £8€
_‘_ "'& "3‘4'_\";"-.-;’-'
*‘) 'ml-j};ﬁ '\\'Q"b
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii 7‘%9!’!} n3
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Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment
28 29 34.3 29 30 33.224 30 31 9.89

31 32 22.116 32 33 3.663 33 34 10.013
34 35 1.669 35 36 3.244 36 37 - 21.026

37 38 11.628 38 39 20.745 39 40 7.943

40 41 4.124 41 42 9.552 42 43 9.723
43 44 16.98 44 45 19.734 45 46 10.242
46 47 14.72 47 48 10.981 48 49 54.064
49 50 48.038 50 51 7.405 51 52 5.845
52 53 24.321 53 54 116.791 54 55 7.089

55 56 25.913 56 57 7.789 57 58 46.946

58 59 8.262 59 60 0.185 60 61 107.548

61 62 101.26 62 63 99.194 63 1 38.021

* Lungimile segmentelor sunt determinate n
%k Distanta dintre puncte este formata din seg

planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite

Ia 1 milimetru.
mente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratad 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 dgzbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile leg !

S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna
publicitate imobiliard cu codul nr, 272.

Data solutionarii,

21-07-2017
Data eliberarii,
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. 28 1UL. 2017
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Tabel «

Strada

CO-GR-COLECTOR PRINCIPAL
CO-GR-STRADA 4
CO-GR-TRONSON 1 ANL
CO-GR-TRONSON 1.1 ANL
CO-GR-TRONSON 1.2 ANL
CO-GR-TRONSON 1.3 ANL
CO-GR-TRONSOXN 2 ANL
CO-SPAU1

TOTAL CANALIZ

Verificator/

-

QUA SC. RONO AQUA st
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Teren intravilat strada lasului

Zalau, judet Salgj Adaugat La 12:39, 22 august 2017, Numar anunt: 129433667

—_—

Teren intravilan stiada lasului ,in spatele scoli
_. parcela,se finde toti 20 ari 2100 pe ar.

generale nr 8 pretul este pe ar dar deocamdata nu se poate

Extravilan / intralvilan Intravilan

Suprafata utila 2000 m*
Pret 2100 € (Negociabil) e o0 Ep‘f&/oy 2
Contact data

Persoana de cowtad: vasile

Locul de intalnire: Zalau, judet Salaj
Telefon: 0746 475 499

https ://www.olx-rc!adprintfteren—intravilat—strada—iasului-IDSLS BN.html 8/31/2017
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Teren de vanzare Dumbrava Nord Zalau

Zalau, judet Salaj Adaugat La 21:02, 23 august 2017, Numar anunt: 98459388

Teren intravilan in|Dumbrava Nord pe strada Constantei. Suprafata de 500 mp (5ari), cu certificat de urbanism
pentru constructie

Contact: 0771132764- 0770579749

Extravilan / intrgvilan Intravilan
Suprafata utila 500 m?
Pret 13 500 € (Negociabil) iz ?f, o0 Edﬂ'&/ﬁ?d‘. '
{

https://www.olx.rp/adprint/teren-de-vanzare-dumbrava-nord-zalau-ID6F7ME.html 8/31/2017
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Contact data

Persoana de corjtact: Alex

Telefon: 0771 1%2'764

Locul de intalnire: Zalau, judet Salaj

https:l/www.olx-rm/adprint/teren-de-vanzare—dumbrava-nord-zalau—ID6F7ME.html 8/31/2017




Page 1 of 2

Vand teren intravilan Dy hord
Zalau, judet Salk j

Adaugat La 15:01, 23 august 2017, Numar anunt: 87573126

Vand teren intravila

8m la drum, intre case utilitati: apa si curent.
e Pret:2350_eurofAr ISOr negociabil :
Extravilan / intrayilan Intravilan
b Suprafata utIIF 1300 m2
Pret 2550 € 850 Fopy imo.

Contact data

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

Telefon: 0746 662 818

https://'www.olx.ro adprint/vand-teren—intlavilan-dv—nord—IDS WrLM.html 8/31/2017




