MUNICIPIUL ZAILAU
450016 = Zalzu, Piata Iuliu Maniu nr. 3, Judetul Salaj
Telefon: (403/260/610550 Fax (40)/260/66186%

http ifwrewrwr. zalausjro e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARAREA NR. 261
Din 23 iulie 2020
privind aprobarea vanzdrii terenului identificat in CF nr. 68943 Zaliu, nr. cad.
68943, in suprafatd de 1839 mp, situat in intravilanul municipiului Zaldu, str.
Valea Mitii, in favoarea proprietarei constructiilor detinute pe terenul
proprietatea privatid a Municipiului Zaldu

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare si raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu nr. 37772
din 15.07.2020;

- Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Zalau;

- Solicitarea nr. 25695/18.05.2020 a administratorului societatii, proprietard a
constructiilor; Raportul de evaluare a proprietétii imobiliare — teren intravilan, extras de
carte funciard nr. 68943 Zalau, Plan de amplasament si delimitare a imobilului - Anexa
nr.l1;

- Vazénd prevederile art. 364 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ;

- Prevederile art. 129 alin. (2) lit.c), alin.(6), lit.b), art. 139 alin. (2) si ale art. 196 alin.
(1) lit. a) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Insusirea Raportului de evaluare intocmit de citre evaluatorul Dehelean
Gheorghe autorizat ANEVAR, pentru evaluarea imobilului identificat in Cartea funciara
nr. 68943 Zalau, cu nr. cad. 68943, in suprafatd de 1839 mp, care constituie Anexa nr. 1
la prezenta hotarare.

Art.2. Aprobarea vanzarii imobilului — teren intravilan, liber de sarcini, identificat
in Cartea Funciarad nr. 68943 Zalau, cu nr. cad. 68943, in suprafatd de 1839 mp, conform
PAD — Anexa nr. 11, situat in municipiul Zaladu, str. Valea Mitii, proprietatea privata a
Municipiului Zalau, in favoarea proprietarei constructiilor detinute pe acest teren, respectiv
S.C. DROPHSYSTEM S.R.L cu sediul in municipiul Zalau, str. Bujorilor, nr. 85/A, cam.2,
judetul Silaj, Inregistrat in registrul comertului cu nr. J31/226/11.05.2011, si cod unic de
inregistrare 28463323.

Art.3. Pretul de vanzare al imobilui teren este de 137.152,62 lei (fara T.V.A.),
stabilit in conditiile art. 364, alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.
Cheltuielile cu raportul de evaluare in valoare de 750,00 lei( fira TVA), sunt In sarcina
cumparatoarei.



Art.4. Mandatarea Primarului Municipiului Zaldu sa desemneze consilierul juridic
care va incheia, In numele si pe seama Municipiului Zaldu, contractul de vanzare a
imobilului identificat la art.2, in forma autentic3, in conditiile aprobate prin prezenta
hotarare. Taxele necesare transferului dreptului de proprietate si inscrierea acestuia in
evidentele de publicitate imobiliard, precum si orice alte taxe notariale antrenate de
incheierea in formd autentica a contractului de vinzare — cumpdrare se suportd de citre
cumparatoare.
Art.S. Cu ducerea la indeplinire se incredinteaza Directia Patrimoniu.
Art.6. Prezenta hotérare se comunica cu:
- Institutia Prefectului Judetului Salaj;
- Primarul municipiului Zal3u;
- Directia administratie publica;

- Directia Economica;
- Directia Patrimoniu;
- SC DROPHSYSTEM SRL .
CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL:

Claudia Florica 4rdelean
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RAPORT DE EVALUARE
A PROPRIETATIT IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN

Municipiul Zalau » Str. Valea Mitii , nr. cadastral 68943
» judetul Salaj

Destinatarul lucririi: MUNICIPIUL ZALAU

Solicitantul lucririi: MUNICIPIUL ZALAU

Executantul Iy crarii:

Ing. DEHELEAN GHEORGHE — ey
judiciar si evaluator ANEVAR

IUNIE 2020



Evaluare teren intravilan, municipiul Zalau , str. Valea Mitii , nr. cadastral 68943 Zalau , zona mediana
industriala

1. CERTIFICARE

Referitoare Ia :

“ Evaluarea proprietitii imobiliare - Teren intravilan » cu gard plasa de sarma , situat in

municipiul Zalau , str. Valea Mitii , nr. cadastral 68943 , judetul Salaj , in vederea estimsrii
valorii de piats”.

privat.

Destinatarul lucririi este MUNICIPIUL ZALAU , In calitate de proprietar , domeniu

Fat3 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 $1 se constituie ca analiz4 nepirtinitoare;

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

Contractarea lucrarii §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 aparitia unui eveniment ulterior;

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

In deplini cunostintd de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR — editia
2018 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexi la Statutul
asociatiei profesionale ANEVAR (al cirui membru sunt);

Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi
insotitd de verificarea Iui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR - editia
2018 —SEV 400; '

In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atat pentru sectiunea “evaluarea proprietitilor
imobiliare”, cat si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi”.

Evaluatorul detine politd de asigurare a rispunderii profesionale;

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

Prin prezenta certific faptul ¢4 sunt competent si efectuez acest raport de evaluare;

Ing. Dehelean Gheorghe — evaluator ANEVAR, cu legitimatia %\9 3

Zalau
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2. ELEMENTE GENERALE

3. 1. Obiectivul evaludrii

Obiectivul evaludrii , prin Contractul de servicii nr. 31759 din data de 18.06.2020 a
Municipiului Zalau , il reprezinti: Terenul intravilan cu gard plasa de sarma , situat in
municipiul Zalau , str. Valea Mitij , Or. cadastral 68943 , judetul Salaj , zona industriala.

3.2. Scopul evaludrii

Evaluarea proprietitii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piat.
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata actualizate la nivel de preturi Tunie 2020 a
proprietétii imobiliare , fira cuantificarea el ementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul evaludrii

Utilizatorul evalu#rii este MUNICIPIUL ZALAU , cu sediul in municipiul Zalau , P-ta
Iuliu Maniu , nr. 3 , judetul Salaj , cod fiscal 4291786 , reprezentat prin Ionel Ciunt , in calitate
de primar , prin Claudia Florica Ardelean , in calitate de secretar general si prin ec.
Mariana Cuibus , in calitate de director economic.

3.4. Situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza compus din: Teren intravilan , cu gard plasa de sarma , in

suprafata de 1.839 mp. , inscris in C.F. nr. 68943 Zalau , nr. cadastral 68943 , intabulare
drept de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1 , Act Administrativ ,
Hotararea nr. 11 din 25.01.2018 , emis de Consiliul Local al municipiului Zalau , Act
administrativ nr. adresa nr. 1000 din 05.02.2018 emis de Institutia Prefectului judetuluj Salaj
si documentatie cadastrala > Cu incheierea nr. 25651/05.07.2018 , in favoarea
MUNICIPIULUI ZALAU , CIF 4291786 , domeniu privat si intabulare drept de
PROPRIETATE, prin cumparare , dobandit prin Conventie , cota actuala 1/1 , Act Notarial ,
Contract de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 270 din 26.07.2019 emis de NP JUGAN
RALUCA ANDRONICA » cu incheierea nr. 29743/26.07.2019 , in favoarea S.C.
DROPHSYSTEM SRL , CIF 28463323 si este situat in municipiul Zalau , str. Valea Mitij ,
nr. cadastral 68943 , judetul Salaj.

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca
proprietatea imobiliara este libera de sarcini.

Pentru stabilirea valorii de piata a terenului in cauza » imobilul se considera lipsit de
sarcini , cu impozitele pe proprietate platite la zi , fiind evaluat n aceste ipoteze.

3.5. Data vizioniirii

Proprietatea imobiliari a fost vizionati in data de 19.06.2020.
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3.6. Data evalusrii
2.0. Data evaludgrii

Data evaluirii este 20.06.2020 , cursul valutar comunicat de BNR pentry aceasti data este:
4,8421 1ei/EURO.

3.7. Tipul de valoare estimar

Tinénd seama de scopul evaludrii, s-au urmérit recomandirile Standarduluj de Evaluare
ANEVAR - editia 2018 » fondul fix evaluat este de natura unui teren intravilap amplasat in
municipiul Zalau , str. Valea Mitii , zona industriala , nr. cadastra] 68943 , judetu] Salaj.

Proprietatea de evaluat este fard restrictii de forms si dimensiune, de calitatea imobilelor
vecine sau a locuitorilor, putdndu-se proceda la estimarea unei valori de piata, utilizabile pentru
scopul exprimat.

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR — editia 2018 ,
standard aplicat si in Romania,

»Yaloarea de piaty este Suma estimata pentru care un actiy Sau o datorie ar puteg S
schimbata la dain evaluarii | intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat , intr-o
Iranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvat si in care partile au actionar JSlecare in
cunostinta de cauza , prudent si fara constrangere. ”

3.8.Ipoteze si conditii restrictive

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

® Solicitantul este raspunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cy
privire la situatia juridica si fiscald actuals a proprietitii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;

® Proprietatea evaluats se considerd libers 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 micx sau mai mare. Nu se asumi nici o reésponsabilitate pentru
asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar £ necesare
pentru descoperirea lor;

republicane privind protectia mediului inconjurator;

® Se presupune ca proprietatea este conformd cu toate reglementirile sj restrictiile
urbanistice, existind in acest sens aprobdrile si avizele necesare, impuse de legislatia in
domeniu, existents in vigoare;

o Utilizarea terenuluj s-a considerat lipsita de restrictii ca granite, servituti, etc. (altele decat
cele precizate pe parcursul lucrarii); oo

® Suprafata terenuluj utilizats in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planulxi de?
situatie; / j
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® Solicitantul este raspunzitor si susfine prin acceptarea prezentuluj raport, toate
declaratiile privitoare la starea , istoricul , dreptul de proprietate si celelalte aspecte
mentionate de evaluator ca fiind declarate de solicitant;

conditiile tipului valorii selectate;

® Evaluatorul consider cj presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare ay
fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evaludrij;

° Imobilul a fost evaluat firz a tine seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
luéndu-se in calcul doar chiria potentiali a pietei;

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe

care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu-
avea cunostint.

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

* Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai ofertej 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 valabili numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legiturs cu o altd evaluare fiind
invalide astfe] utilizate;

° Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

* Evaluatorul, prin natura muncij sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti.sau
sd depund 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 firs acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

3.9. Clauzi de nepublicare

In alte scopuri decat cel pentru care a fost elaborat » raportul sau orice referire [a acesta, nu

pot fi incluse in documente destinate publicitatii, fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cy
specificarea formei si contextului in care urmeaz3 si apari.

3.10. Responsabilitate fatd de terti

Destinatia raportului de evaluare este Ia dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care
a fost elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptand nici un fel de responsabilitate niciodati i
In nici o circumstants.

31l Vafabfliz‘az‘ea.raaortufuf
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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. r :
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3.12. Informati; utilizate si surse de informare

Informatii:

-Situatia juridics a proprietétii imobiliare;
-Istoricul amplasamentuly; si utilizarea actuals;
-Informatii privind piata imobiliars locals (preturi_ de tranzactii, nive] de chirii, cotatii, preferinte,

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de Specialitate;

Surse de informatii:

exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

-Baza de date 2 evaluatorului si informatii despre piata imobiliars obtinute de Ia persoane
implicate in tranzactii, alti evaluatori localj $1 agentii imobiliare;

-Informatii existente pe site-ul www.OLX.ro referitoare la oferte si cereri de proprietiti
imobiliare similare din municipiul Zalau s din zona in care se situeazi terenul supus evaluzrii;
-Presa de specialitate,

3.13. Standarde

La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR - editia 2018 in concordant cu cele curopene si internationale,

3.14. Declaratia evaluatorulyi
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4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului

Imobilul in cauza compus din: Teren intravilan , cu gard plasa de sarma , In
suprafata de 1.839 mp. , inscris in C.F. nr. 68943 Zalay » Ir. cadastral 68943 , intabulare
drept de PROPRIETATE » dobandit prin Lege , cota actuala 1/1 » Act Administrativ ,
Hotararea nr. 11 din 25.01.2018 ,» emis de Consiliul Local al municipiului Zalau , Act
administrativ nr. adresa nr. 1000 din 05 -02.2018 emis de Institutia Prefectuluj Jjudetului Salaj
si documentatie cadastrala » cu incheierea nr. 25651/05.07.2018 > in favoarea
MUNICIPIULUI ZALAU » CIF 4291786 , domeniu privat si intabulare drept de
PROPRIETATE , prin cumparare , dobandit prin Conventie , cota actuala 1/ 1, Act Notarial ,
Contract de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 270 din 26.07.2019 emis de NP JUGAN
RALUCA ANDRONICA » Cu incheierea nr. 29743/26.07.2019 , in favoarea S.C.
DROPHSYSTEM SRL » CIF 28463323 si este situat in municipiul Zalau , str. Valea Mitii ,
nr. cadastral 68943 , judetul Salaj.

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca
proprietatea imobiliara este libera de sarcini.

Pentru stabilirea valorii de piata a terenului in cauza , imobilul se considers lipsit de
sarcini , cu impozitele pe proprietate platite la zi , fiind evaluat in aceste ipoteze.

Terenul este imprejmuit cu gard plasa de sarma , identificarea acestuia s-a facut si
dupa reperele din planul de incadrare in zona s dupa indicatiile reprezentantului proprietarului.

4.2. Amplasament

Terenul este amplasat in municipiu Zalau , str. Valea Mitii » Or. cadastral 68943 , zona
industriala , judetul Salaj. Accesul la teren se realizeaza direct din strada betonata. In zona exista
cladiri de productie si de prestari servicii.

4.3. Descrierea terenului

Terenul in cauza , cu gard plasa de sarma , are suprafata totala de 1.839 mp. , cu acces
direct din strada betonata si este plan. La limita terenului in cauza se afla reteaua electrica si
instalatia de apa-canalizare. Accesul la teren se face direct din strada betonata.

/o

L/
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S. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Analiza pietei, fezabilitate

Piata imobiliars a fost definita ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri » cum ar fi banii. Aceasta piati se

autoregleaza , ci este afectati direct de diferite reglementiri guvernamentale sau locale.
Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si
ofertd, cererea este influentats de schimbirile in structura sau mirimea populatiei.

In cazul proprietéfii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori » incepand cu tipul propriettii. In cazul de fata proprietatea analizats
—teren intravilan - este o proprietate imobiliara, localizati in zona mediana a municipiului Zalau ,
intr-o zona de tip industrial.

J.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita pias ,
intr-un anumit interval de timp. '
Pe piata proprietitilor rezidentiale » comerciale , prestari servicii , cererea pentru astfe] de
proprietati vine in special din partea unor persoane juridice romane sau cu capital mixt, romén si
strédin, sau persoane fizice cu potential financiar care doresc s& investeasca 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 §i spre localitatile limitrofe.
Pe primul loc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale sj industriale ,
in zona centrala, cartierul Bradet ,» Sarmas , Gradina Poporului , cartieru] Meses , str. 22
Decembrie 1989 , str. Industriei , b-dul M. Viteazul , etc dar si spre localitti 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 imobiliars, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati dats, intr-o anumiti perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumits proprietate la moment dat, anumit pret si un anumit

loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Pe piata imobiliara din municipiul Zalau,
_:’/‘/ f':
4 /
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oferta de terenuri libere, in zona centrala si mediana este destul de scazuta, maj exista oferta in
zonele periferice si limitrofe municipiului Zalau,

3.4. Echilibrul pietei

Avénd in vedere cele prezentate mai sus, in zonele mediane a municipiului Zalau , piata
terenurilor libere este intr-un anumit dezechilibru si se preconizeazi in continuare o stagnare sau

chiar o mica crestere a preturile proprietatilor imobiliare de acest tip , in euro , pe termen scurt si
mediu.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1. Generalitditi

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinté alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectati din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire §i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare este definida ca utilizarea rezonabilg, probabild si legald a unui
teren liber squ construit, care este Jizic posibild, fundamentats adecvat, fezabild financiar si are

ca rezultat cea mai mare valoare.

6.2. Cea mai bund utilizare

Cea mai buni utilizare se va considera atat pentru teren (in ipoteza c3 ar fi liber), cat si
pentru proprietatea imobiliara ipotetica (teren si constructiile de pe el), iar concluziile trebuje s3
fie coerente. '

Pentru a fi luatd in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineascs patru
criterii, ea trebuind s3 fie legal permisd, fizic posibila, financiar fezabil si maxim profitabili.

6.3. Analiza propriu-zisé

Avand in- vedere amplasamentul in 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 aleasd cea de tip industrial.

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 suprafati totala de 1.839 mp are front direct la drum betonat; A

(é/é N
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- la limita terenului exista retea electrica , instalatia de apa potabila si canalizare
menajera;

- cea mai buni utilizare o reprezinta terenul construit;

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarea de piati a terenului liber in
zona , care se situeazi intre 10,00 EURO/mp. - 15,00 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea
cu utilitati, suprafats, front la strada;

- accesul la teren se face direct din strada betonata si dotata cu toate utilitatile mai putin
retea de gaz metan.

7.1.Metoda comparatici directe

Analiza comparativa se axeazs pe asemanarile si diferentele intre proprietéti si tranzactii,
care influenteazi valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate

momentul vanzirii, dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea,
componente non-imobiliare,

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

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

Proprietatea comparabili A — Teren intravilan , Valea Mitii , str. Viilor » Cu suprafata de
2.000 mp. , cu curent electric , ofertat la 10,50 EURO/ mp;

Proprietatea comparabili B — Teren intravilan , zona centura , cu front a strada de
14,00 m , cu suprafata de 5.700 mp. , cu curent electric , ofertat la 12,55 EURO/ mp;

Proprietatea comparabild C — Teren intravilan » ZOna centura , cu front la strada de
70,00 m , cu suprafata de 5.600 mp. , cu curent electric , ofertat la 12,50 EURO/ mp.

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

ELEMENTE DE COMPARATIE . SUBIECT PROPRIETATI COMPARABILE

Suprafata teren (mp) 2.799 2.000 mp 5.700 mp 5.600 mp
11 €/mp




Evaluare teren intravilan » municipiul Zalau, str. Valea Mitii , nr.

industriala

Valoare corectie (EURO/mp)

cadastral 68943 Zalay , Zona mediana

Pret corectat _(I_EU RO/mp)

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

Pret corectat (EURO/mp)

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

Pret corectat (EURO/mp)

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

Pret corectat (EURO/mp)

Corectie (%)

0%
Valoare corectie (EURO/mp) 1 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 10,40 € 11,95 €

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

Pret corectat (EURO/mp)
itati/distanta.

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

Pret corectat EUR_O/mp)

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

-0,65

Pret corectat (EURO/m )
e

Corectie (°T— |

5%

Valoare corectie (EURO/mp)

0,62

Pret corectat (EURO/mp)

13,12 €

Corectie (%)

0% 0% 0% S
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 000 _ / /
Pret corectat (EURO/mp) 11,95 € 13,12 £ 12,96 €»’ /i

(W]



Evaluare teren intravilan municipiy] Za!azé, Str. Valea Miti; » . cadastral 68943 Zalau | zong mediana
industrialg

Alte elemente 2
(autorizatie,amenajari) Sisliar
Corectie (%) 0% 0%
Valoare Corectie {EURO/mpJ 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 11,95 €¢/mp 13,12 €/mp
Corectie totals netd (EURO) '
Corectie total3 netd (%)
Corectie total bruts (EURQ)
Corectie total3 bruts (%)

VALOARE ESTIMATA (EURO)

similar similar

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate si corectate,
functie de asemandri si diferentieri , a fost aleasi valoarea corectati a proprietatii A unde

Vcomparatii = 12,00 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia brut3 totalx este cea mai mici.
Valoarea de piatd, este:

V=1.839 mp x 12,00 EURO/mp X 4,8421 Iei/EURO = 22.068 EURO — 106.855 lej
Rotund: i

Vteren comparatii = 22,100 EURQ — 107.000 lei

7.2. Metoda reziduala

parter , cu suprafata desfasurata de 500,00 mp.
Costul estimat de construire a cladirilor:
Cec =500 mp. x 175,00 EURO/mp = 87.500 EURO

In urma analizaj pietei imobiliare locale, in opinia evaluatorului, l1a data evaluarii nivelu]
chiriei medii obtenabile este de 2,00 EURO/Iuna/mp.
VBA =500 mp. x 2,00 EUROfluna/mp. X 12 luni = 19.560 EURO
Cheltuielile de exploatare reprezinta cca, 10% din venitul brut anual:

Venit brut annual EURO | 12.(@{ )
Cheltuieli 10% EURO | 1.200 '
Venit net efectiv EURO | 10.800

12



Valoarea proprietatij in conditiile CMBU egte:
VeMBU=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 i oferta,

piata imobiliara specifica , rata de capitalizare (vezi Revista publicata de catre ANEVAR
*Valoarea oriunde este ea* | nr. 25 din Decembrie 2019) se situeaza in intervalyl 8 75%-10,75%,
pentru proprietatea analizats apreciindu-se o rata de capitalizare de ¢ = 1 00%.

- VeMBU = 108.000 EURO

Valoarea proprietatii imobiliare in starea actuala (teren liber) se determina prin deducerea
din valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari a valorij investitiei de
realizare a acesteia (costul de constructie). -

Viteren met. reziduala = VCMBU -Ce

Vteren met. reziduala = 20.500 EURO = 99.500 Jej

- Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI

8.1. General itari

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piats, definits pe parcurs.
Descrierea proprietiii in detaliu este prezentaté in capitolul aferent.

8.2. Metode utilizate, valoyi obtinute

Valorile obtinute prin cele doua abordiri de evaluare sunt:

-metoda comparatilor de piata V comparatii: 107.000 lei
-metoda reziduala V met. reziduala: 99.500 lei

Valoarea obtinuts prin metoda comparatie are la bazi date preluate de pe piatd, din
tranzactii si oferte, ajustate pentru cazul studiat, prezentand un grad ridicat de incredere,

Valoarea obtinuts prin metoda reziduala are |a bazi date privind potentialul de
dezvoltare a amplasamentul in cadrul zonei , luand in considerare analiza celei mai bune utilizari
a terenului liber.



industriala

8.3. Cornclyzii- Valoarea de piats
= ONCluzII- Valogrea de piats

® valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

® pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasts valoare in functie de raportul
cerere/oferta valabil Ia data tranzactiei;

valoarea nu tine seama de responsabilitafile de mediu;
valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

9. ANEXE

9.1. Extras de carte funciara;

9.2. Planul de proiectieStereo 70;
9.3. Fotografii;

9.4. Oferte de pe piata.
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g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ [ Nr.cersre 14604
E Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau e T A
2 [ Luna "7 ""05 !
S = L. Aabl_ T 3620
ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PR, PENTRU INFORMARE 1000347’3@550
S AR
A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zalau, Jud. Salaj

Nr.| Nr. cadastral - "
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 658943 1.839 cu gard plasa de sarma
Constructii
Nr cada I i P
Crt Nr $tra Adresa Observatii / Referinte
Al.l 68943-C1 Loc. Zalau, jud. Salaj Nr. niveluri:1l; S. construita la sol:488 mp; Corp C-
tabacarie compusa din: 3 magazii, 7 ateliere, 2 casa
scarii, 2 coridoare, un hol, 4 grupuri sanitare, un
laborator, 4 wvestiare, un birou
A2 68943-C2 Loc. Zalau, Jud. Salaj Nr. niveluri:1; S. construita Ia sol:18 mp; Corp E- Statie de
’ : ' epurare compusa din: o statie de epurare, doua gauri de
bazin
Al3 68943-C3 Loc. Zalau, Jud. Salaj Nr. mvelun:l;_ S. construita la sol:114 mp;  Corp F-
Centrala termica si Post Trafo compusa din: o centrala
termica, un post trafo, 2 magazii si WC
Al.4 68043-Ca Loc. Zalau, Jud. Sala] gig.amveiuri:l; S. construita la sol:82 mp; Corp G- rezervor
ALlS £8943-C5 Loc. Zalau, Jud. Salaj Nr. ineluri:l: 5. cqnstruilta la sol:16 mp; Corp H- fosa
septica compusa din bazin
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

25651 / 05/07/2018

Act Administrativ nr. Hotar@rea nr. 11, din 25/01/2018 emis de Consiliul Local al Municipiului Zalau; Act
Administrativ nr. adresa nr. 1000, din 05/02/2018 emis de INSTITUTIA PREFECTULUI JUDETULUI SALAJ si

documentatie cadastrala;

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1

1) MUNICIPIUL ZALAU, CIF:4291786, domeniu privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 68722/Zalau, inscrisa prin incheierea nr. 4863 din 07/02/2018:

28743 / 26/07/2019

Act Notarial nr. Contract de vanzare autentificat cu nr. 270, din 26/07/2019 emis de NP JUGAN RALUCA-

ANDRONICA;

B7

Intabulare, drept de PROPRIETATEprin cumparare, dobandit prin Al.1, Al.2, A1.3, A1.4, Al5S
Conventie, cota actuala 1/1

1) DROPHSYSTEM SRL, CIF:28463323

C. Partea Iii. SARCINI .

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

Referinte

NU

SUNT

_ Document care coniine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 68943 Comuna/@ras/Munfcf,ofu: Zalau

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

£8943 1.839 cu gard plasa de sarma

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

70954
68841

" c1
\2

Date referitoare la teren

gr’t Egﬁfgggée LT,tarﬁ Sufnzagﬁsa Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte ’
‘ curti | pa 1.839 = & - Teren intravilan
constructii i
Date referitoare la constructii
x Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructij S. construita la sol:488 mp; Corp C- tabacarie
industriale si compusa din: 3 magazii, 7 ateliere, 2 casa
Al.l 68943-C1 edilitare 488 Cu acte scarii, 2 coridoare, un hol, 4 grupuri sanitare,
un laborator, 4 vestiare, un birou
constructii S. construita la sol:18 mp; Corp E- State de
Al.2 68943-C2 industriale si 18 Cu acte|epurare compusa din: o statie de epurare, doua
! edilitare gauri de bazin
construckil S. construita Ia sol:114 mp; Corp F- Centala
1. 43- industriale si 114 Cu acte|termica si Post Trafo compusa din: o centrala
AL3 L nidi[itlare termica, un post trafo, 2 magazii si WC
AL 68943-C4 constructii anexa 82 Eu acte gbaconstrwta la sol:82 mp; Corp G- rezervor
. S. construita la sol:16 mp; Corp H- fosa septica
Al.5 68943-C5 constructii anexa 16 Cu acte compisa din bazin
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 68943 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 28.559

2 3 14.739

3 4 28.698

4 5 16.448

5 6 7.548
6 7 2.751(

7 8 1.68

8 8 1.613

9 10 4.943

10 B 9.551

11 12 12.192

12 13 11.801

13 14 0.02

14 15 8.069

15 16 24.013

16 17 : 4178

17 1 15.493

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimatru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizicad a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
21/05/2020, 13:34
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR.11

Scara 1:1000

Nr. cad. Suprafata masurata ' Adresa imobilulu
L4758 2
cd/ 95 1839 Imun. Zalau
Cartea Funciara nr. ' UAT I Zalau- intravilan ’
N
Ny v E
“?,E.:ér‘o/
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INVENTAR DE COORDONATE

"Sistem de Projectie Stereografica 1970"
X= 350377.1491 Y= 635240.7827
X= 350389.0006 Y= 635250.7614
X= 350392.3857 Y= 635253.2095
X= 350411.1922 y= 635268.1408
11 X= 350418.2627 Y= 635272.0285
12 X= 350418.2701 Y= 635272.0099
13 X= 350428.9986 Y= 635277.1615
14 X= 350439.8565 Y= 635282.7065
15 X= 350446.2678 Y= 635275.6268
16 X= 350447.1597 Y= 635270.7654
17 X= 350447.0916 Y= 635269.1543
18 X= 350447.2313 Y= 635267.4697
19 X= 350445.8952 Y= 635265.0655
20 X= 350440.4168 Y= 635259.8730
21 X= 350428.1238 Y= 635248.9448
22 X= 350407.1425 Y= 635229.3647
23 X= 350396.1919 Y= 635219.4988
A. Date referitoare Ia teren
Nr. Categoria de Suprafata i
parcela f::lcgasinta [mp] Mentiuni
1 | Cc 1839 Teren intravilan partial imprejmuit cu gard plasa de sarma
Total 1839
B. Date referitoare Ia constructi
. i ita desf. oo
Cod |Destinatia Suprafata :E%J;STtrwta la sol| Suprafata c[:r?_g?trwta e Mentiuni
Lorp C-tabacarie Compusa gin: 3 magazil, 7 ateliere, 2 casa scaril, £ coridoare, un hol,
Ci CIE 488 488 4g?.rpuriasanit:re, un laborator, 4 vestiare, un birou
- din: o statiede e re, doua gauri de bazin
- CIE 18 18 gc?rl;? I:'E- éz%%%%ﬁifg?sﬁifﬂ;npu;di; c? g::l:rala tearmn;r,] un p:slt trafo, 2 magazi
c3 CIE 114 114 iwe
ca | ca 8Z . -- | 82 Corp G- rezervor apa
cs r cA J = 15 o P ’ 16 Corp H- fosa septica compusa din bazin
Total | - TEgigPTCAT 718 TN 11
= 7 .. Stiprafata masurata a imobilulul = 1839 mp— ~ACPRL A 3 { X I
3 ,,Q Suprafata din act = — mp e '_'-;..:: AN AV p.E‘-LA\
Executant SOFRON-SABIL A (10B7 ° = 1V HnspEctors t  aadastrilg P2
Confirm exe:uta::acmasr;ra U;f:?%%a intocmirii Confirm introducarea imobi uluﬁnf_zaqug':iaié R GRGaS Tea numarului cadastral
documentatiei cadas:ry c@dndfma' cestdia cu realitatea din teren _genm-ra ura si parafa
- g - ata

Samr;_ag_‘u?:am Stampila/

Data:

30.03.2018 .

Stampila BCPI

¥




