MUNICIPIUL ZATL.AU
 CONSILIUL LOCAL
450016 - Zaldu, Piata Iuliu Maniu nr.3, Judetul Silaj
Telefon: (40)/260/610550 Fax (40)260/66 1869
Chttp ifwrw e zalausiro ‘e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARAREA NR. 279
din 27 august 2020

privind declansarea procedurii de expropriere pentru cauzd de utilitate publica de

catre Municipiul Zaldu, in calitate de expropriator, a imobilelor ce constituie
coridorul de expropriere in vederea realizdrii a doud rezervoare de apd in cadrul

investitiei publice - ”Proiectul regional de dezvoltare a infrastructurii de apad si
apa uzatd din judetele Cluj si Salaj, in perioada 2014-2020” ce urmeazd a fi
implementat de Compania de Apa SOMES S.A.

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere: - Referatul de aprobare si Raportul de specialitate comune
ale Directiei Patrimoniu, ale Directiei Tehnice si ale Directiei Economice
nr. 44637/17.08.2020;

- Avizele Comisiilor de specialitate ale Consiliului local al Municipiului Zalau;

- art. 2 alin.(2) din Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Zaldu nr. 25 din
08.02.2017 privind punerea la dispozitia Proiectului regional de dezvoltare a
infrastructurii de apa si apa uzatd din judetele Cluj si Sélaj, in perioada 2014-2020 a
terenului pentru constructia/extinderea/reabilitarea noilor investitii aferente acestuia;

- Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Zaldu nr. 306 din 19.09.2018
privind aprobarea Studiului de fezabilitate, a indicatorilor tehnico-economici, a
Strategiei de tarifare (Planul anual de evolutie a tarifelor la apé si canalizare in perioada
2017-2023) si a cofinantdrii proiectului ”Proiectul regional de dezvoltare a
infrastructurii de apa si apa uzata din judetele Cluj si Salaj, in perioada 2014-2020;

- Copiile CF nr. 61997 Zaldu, CF nr. 69890 Zaldu, CF nr. 57111 Zalau,
CF nr. 57283 Zalédu, CF nr. 50111 Zalau;

- Procesul verbal de receptie nr. 252/2020 emis de OCPI Salaj, BCPI Zalau
privind Planul toografic cu amplasamentul rezervorului de apd din Municipiul Zalau,
Zona Rotunda, jud. Silaj, previzut in Proiectul regional de dezvoltare a infrastructurii
de apa si apd uzata din judetele Cluj si Salaj, in perioada 2014-2020 si Procesul verbal
de receptie nr. 251/2020 emis de OCPI Salaj, BCPI Zaldu privind Planul toografic cu
amplasamentul rezervorului de apid din Municipiul Zaldu, Zona Sub Malci, jud. Silaj,
previzut In Proiectul regional de dezvoltare a infrastructurii de apd si apa uzatd din
judetele Cluj si Silaj, In perioada 2014-2020;



- Rapoartele de evaluare intocmite de evaluatorul autorizat Ielciu Augustin —
evaluator ANEVAR — PFA Ielciu Augustin;

- In conformitate cu prevederile art. 2 alin.(1) lit. h), art. 5 Legii Nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizérii unor obiective
de interes national, judetean si local si ale H.G. nr 53/2011 - Normele de aplicare ale
Legii nr.255/2010;

- Vazénd prevederile art. 863 lit. b) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil;

- In baza art. 129 alin.(2) lit. ¢), art. 139 alin.(3) lit. g), art. 196 alin.(1) lit. a) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Declansarea procedurii de expropriere pentru cauzi de utilitate publicd de
catre Municipiul Zalau, in calitate de expropriator, a imobilelor ce constituie coridorul
de expropriere in vederea realizirii a doui rezervoare de apa in cadrul investitiei
publice - ”Proiectul regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzata din
judetele Cluj si Silaj, in perioada 2014-2020” ce urmeaza a fi implementat de
Compania de Apa SOMES S.A.

Utilitatea public3 a acestei investitii este declaratd prin lege, potrivit art. 2 alin. (1),
lit. &) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publica,
necesard realizdarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Art.2. Se aproba coridorul de expropriere — In vederea realizirii rezervorului de apa
in zona Sub Milei a Municipiului Zaldu, amplasament identificat conform
documentatiilor cadastrale Intocmite in acest sens, conform Anexei 1 care face parte
integrantd din prezenta hotdrare.

Art.3. Se aprobi coridorul de expropriere — in vederea realizérii rezervorului de apa
in zona Rotunda a Municipiului Zaldu, amplasament identificat conform documentatiilor
cadastrale intocmite in acest sens, conform Anexei 2 care face parte integrantd din
prezenta hotdrdre.

Art.4. (1) Se aprobid Lista (Anexa 3 la prezenta hotdrdre) ce cuprinde imobilele
supuse exproprierii, a proprietarilor acestora identificafi pe baza evidentelor Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard si pe baza documentatiilor cadastrale -
Planuri topografice, precum si sumele aferente despdgubirilor estimate de cdire
expropriator.

(2) Sumele aferente despagubirilor sunt stabilite in baza unor Rapoarte de evaluare
intocmite de dl. Ielciu Augustin - evaluator autorizat ANEVAR potrivit Anexei 4 la
prezenta hotirdre (evaluare imobil zona Sub Milci-Ortelec) si Anexei 5 la prezenta
hotdrdre (evaluare imobile zona Rotunda).

Art.5. Ca justdi despigubire pentru imobilele proprietate privatd situate pe
amplasamentul lucririi de utilitate publicd prevazut la art. 2 si art. 3, suma de 212.114,52
lei reprezentind despagubiri va fi aprobati in bugetul local cu destinatia de sume pentru
expropriere.



Art.6. Virarea sumelor previzute la art. 5 in termen de maxim 30 de zile de la data
cuprinderii sumelor in bugetul local al Municipiului Zal3u si in lista de investitii, fntr-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.7. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirari se incredinteazi Directia
Patrimoniu, Directia Tehnic3 si Directia Economici.

Art.8. Prezenta hotérére se comunici cu:

o Institutia Prefectului — judetul Silaj;

Primarul Municipiului Zal3u;
Directia administratie publica;
Directia Patrimoniu;
Directia Economici;
Directia Tehnica;
Compania de Apa SOMES SA;
Proprietarii expropriati identificati in coridoarele de expropriere.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
MARINA BIANCA FAZACAS

DAP-SJ/LLN 15Ex.



Anexa nr. 1

Coridorul de expropriere

In vederea realizirii rezervorului de apd In zona Sub Milci-Ortelec a Municipiului
Zaldu_in cadrul investitiei publice - “Proiect regional de dezvoltare a infrastructurii de
apd si apa uzatd din judetele Clyj si Salaj, in perioada 2014-2020” ce urmeazi a fi

implementat de

Compania de Api SOMES S.A., conform Planuluj topografic

receptionat de OCPI cu procesul verbal de receptie nr. 251/2020, fiind constituit din:

Nr. CF/nr. Suprafata |
Propictar cadastral, in care se terenului
Nr. regéseste suprafata afectat
crt. | Adresa proprietarului care se expropriazi, -mp-
conf. Planului
topografic
Teren proprietatea Duma Vasile si 2562
| Duma Mihaela Viorela: CF nr. 50111 Zaliu
Adresa proprietarului: Municipiul Zalau | nr. cad. 5011 .
_ _jud. Salaj
Anexa_4_la HCLNr, 229 | CONTRASEMNEAZA
din 23.0%. 20306 WA SE?iEEﬁ\&Ei?@L
, : - '] A =% HARWN { “JL
PTE%:O%&D&WTDF ﬁﬂk%}?w - “ :

=



NORD P ]L' A l.\:l rﬂ“ @ }P @ G R A Ei‘ :ﬂ: C Coardonate 51770 si dimensiuni:

amplasament vezervoy de apa Fodoca Cosmin S
man, Zalau - zona "Sub Malei" 0 =FODOCA P. COSMIN-TOPOGRATF N, | Comdunntaptda comur | LY
Jud. SALAY 09/07/2020 21:42:09 UTC+02 Pl | xqm) Yol | D)
1 | BA5360.143 | 356085918 |  27.513
VEST EST | 635306.557 | 956003616 |  23.016
| 635408.060 | 356008.497 |  43.850
1| 635392200 | 356139.014 | 2.619
5 | 635384.733 | 356138.406 |  15.800
SUD & | 635376.206 |356146.718 | 30177
Scara 1500 7 | 635341.021 | 356132.117 [ 50,000
B(1)=2662mp
LEGENDA:
2562 np
1 17 S(0)= 848w, suprafatn aferenia ampl lui propus pentru
rezervorul de apa, dobandive prin ex iere feump
[ - ] imprejmuire propusa
TEZELVOF PHOPUS
635400 PROPRIETATI PRIVATE INTABULATE IN C.F,
AFECTATE DE AMPLASAMENTUL STUDIAT
{ l nr.cad, 50111 Zaluu, suprafata totala din act = 10300mp
propii form CF: DUMA VASILE S1 DUMA MIHAELA VIORELA
zona afectata de amplasamentul studiat = 2562mp
zona neafectata = T738mp (1016+6722)
//mEE RN
“
PRI, JECRe
Y )
JONEL ClNT NN e AR
635350 & o By Executont: Ing. Cosmin FODOCA
: « To -l ; & Tcaq, 5
Bianca semnatdiital o ey o w B & 017, Data: 06.1.2020
de Bianca-Maria ol Iﬁ')}' e i R i 4ol
_M ra Ember S ey o 1o
arl Data: o gy ¥
2020.07.21 o Ty qﬁ*“
Ember 08:52:37 +03'00' P N o
]
o
ey @
ﬂ’g)b’
- g o o
= & =
“f;l st &

Vizat: OCPI Salaj




Anexa nr. 2
Coridorul de expropriere

in vederea realizdrii rezervorului de apa in zona Rotunda a Municipiului Zaldu in
cadrul investitiei publice - *Proiect regional de dezvoltare a infrastructurii de ap si apa
uzati din judetele Cluj si Salaj, in perioada 2014-2020” ce urmeazi a fi implementat de
Compania de Apd SOMES S.A., conform Planului topografic receptionat de OCPI cu
procesul verbal de receptie nr. 252/2020, fiind constituit din:

Nr. CF /nr. ‘Suprafata
Proprietar cadastral, in care se terenului
Nr. regasesc suprafetele afectat
crt. | Adresa proprietarului care se expropriaza -mp-
conf. Planului
topografic
1 izrren proprle}atea. G'\’IOI‘I Ma'l‘l?i CF nr. 57283 Zaliu 901mp
. esa_proprietarului: Municipiul Zalau . "
. ueigg nr. cad. 57283
_ jud. Silaj
M proprictatea: Gyori Maria CFnr. 57111 Zalau | 277 ™P
2. resa proprietarului: Municipiul Zalau -
; B W nr. cad. 57111
_ . jud. Sélaj
Teren proprietatea: Domokos Ioam  si 645 mp
Domokos Roza dobandit prin cumpérare de
la Czeczi Dionisiu, Bartus Katalin, Vadas
) Erno, Pomokoﬁs Irm.a — Contract dfa‘vanzarfa CF nr. 69890 Zalau
3 cumpdrare cu Incheierea de autentificare nr. or. cad. 69890
2333 din 710.08.2020 — Notar Public Crecan |~~~
Flavia Monica;
Adresa proprietarului: Municipiul Zalau
, jud. Sélaj
Teren proprietatea: Hotz Judit, Barb 2923 mp
Ecaterina, Erdodi Ileana, cota actuald de 1/1
Adresa proprietarului:
Hotz Judit - Municipiul Zalau CF nr. 61997 Zalsu
4 jod. Sha nr. cad. 61997
Barb Ecaterina — Baia Mare, ’ :
jud. Maramures;
Erdodi Ileana — Municipiul Zalau,
Sélaj.
Total . 5748 mp
gnexa_;._la HCLNLJL‘L \\_-- CONTRASEMNEAZ,&
M 3o, J0JO Nt T A SECRETAR GENERAL
PRESEDINTE %EESLEW - | HARINA BIACA Th 2ACHS
A\




MORD

VEST EST

SUD o
Scara 1:500

634000

51350

)

cad, 61997

cad. 69890

cad. 57111

PLAN TOPOGRARIC

amplasament vezervor de apa
mun. Zalau - zona "' Rotunda®

Jud. SALAJ
(=]
g ClaudiU- Semnat digital de
) . Claudiu-Alin
Alin lonescu
I Data: 2020.07.21
onescu  ogssi9.40300

$ §
ﬁﬁb‘P '\ﬁ

AR %
“cad. 57283

351400

Coordonaie ST70 50 divnensiuni:

Fodoca Cosmin -
0 =FODOCA P. COSMIN-TOPOGRAF . | Coordanale pelde contur | Lungini
09/07/2020 21:39:12 UTC+02 Pel. [y m) vim | gih

634019245 | 351330.506 |  56.958
G34054.784 | 351347058 15.068
G34060.745 [ 351352.726 |  23.930
G34000.533 | 351362.622 | 30.278
634080936 | 351382.897 3747
B34084.608 | 361382151 B8.547
G34004,247 | 351400.690 0.656
634093.693 [351400.636 |  15.685
B34002.142 [351416.254 |  11.515
0 | 634091.005 | 351427.520 77.034
11 | 634014.493 | 351425.017 | 03783

S{1)=5748mp

s

R

LEGENDA:
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nr.cad. 57283 Zalaw, suprafata totala din act = 6500mp
propretar conform CF: GYORT MARITA

zona fectata do amplasameniul studint = 901mp (lot dominant)
zona neafectata = 5599myp (lot aservit)

m servitute de trecere pentru lot aservit = S40mp, latime Tm, lungime 77m

nr.cad. 57111 Zalaw, suprafata totala din act = 9654mp
propri CE: GYORI MARIA

zonn alectatn de mplasamentl swdiat = 127%mp
zona neafectata = 8375mp

nr.cad, 69890 Zalaw, suprafala totala din act = 7300mp

proprietar conform CF: CZECZI DIONISIU, BARTUS KATALIN, VADAS
ERNG, DOMOKOS IRMA

2ona afectata de amplasamentul studiot = 645mp

zona neafectita = 6655mp

PROPRIETATI PRIVATE INTABULATE INCF.
AFECTATE DE AMPLASAMENTUL STUDIAT

nr.cad. 61997 Zalaw, suprafata totala din act = S000mp

preprietar conform CF: HOTZ JUDIT, BARD ECATERINA, ERDODI ILEANA
zonn afectata de omplasamentul studiat = 2923mp

zona neafectatn = 2077mp

Executant: Ing, Cosmin FODOCA
Data: 06.1L.2020
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LISTA

Anexa nr. 3

fo. HCL . 279 A3.02 2600

ce cuprinde imobilele supuse exproprierii, a proprietarilor acestora identificati pe baza
evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard si pe baza

documentatiilor

cadastrale-Planuri
despdagubirilor in vederea realizérii

topografice,

precum

si  sumele
a doud rezervoare de apd in cadrul investitiei

aferente

publice - “Proiect regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzatd din judetele
Clyj si Sélaj, in perioada 2014-2020” ce urmeaza a fi implementat de Compania de Apd

SOMES S.A.,

Proprietarii tel:'ct.lurlior Nt Carte Funciar Suprafat'.:«l Pretul Valoarea.
Nr afectate de lucrdrile de It Cadactit terenului | evaluat | suprafetei
C - |utilitate publicd, supuse ' afectat— | Lei/mp | evaluate

" | exproprierii mp fara TVA Lei

Adresa proprietarului fara TVA

CFnr. 50111 Zalau | 2562 2446 lei | 62.666,52
Duma Vasile si  Duma | nr. cad. 50111,
1 Mihaela Viorela; in suprafati totald de
| Municipiul Zalau jud. Sélaj | 10.300 mp
TEREN in zona Sub
Malci - Ortelec
CF nr.57283 Zaldu | 901 mp 26 lei 23.426,00
: ; nr. cad. 57283
Gyori Maria . " "
e e in suprafata totald de
2.| Municipiul ~ Zalau
! o 6500 mp,
jud. Silaj n
Teren iIn  zona
Rotunda
CF nr.57111 Zalau | 1279 mp 26 lei 33.254,00
: y or, cad. 57111
Gyori Maria in suprafati totald de
3.| Municipiul  Zalau
. e 9654 mp,
jud. Salaj ”
Teren in  zona
Rotunda

Domokos _loan si 645 mp 26 lei 16.770,00

Domokos Roza ]

Municipiul ~ Zalau CF nr.69890 Zalau

_ jud. Sélaj ElI' cad. 69?90 §
4| (Contract ~ de  vanzare | 12 suprafafa totald de

cumpdrare cu incheierea de 7300 mp A

autentificare nr. 2333 din| Teren in  zona

10.08.2020 - cu Czeczi | Rotunda

Dionisiu, Bartus Katalin,

Vadas Erno, Domokos Irma )

Hotz Judit, Barb | CF nr. 61997 Zalau | 2923 mp 26 lei 75.998,00

5 Ecaterina. Erdodi Ileana, | nr. cad. 61997

cota actuald de 1/1
Adresa proprietarilor:

in suprafata totalad de
5000 mp




Hotz Judit - Municipiul | Teren in  zoma
Zalau Rotunda
jud. Silaj
Barb Ecaterina — Baja
Mare,

. jud. Maramures;
Erdodi Ileana -
Municipiul Zal3u,

, , Silaj.
| TOTAL 212.114,52 LEI
Anexa 2 1aHCLNr, 229 | CONTRASEMNEAZA
din 23 .0% . 2010 SECRETAR GENERAL
TechoR SALAL
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ANEXA

Anexa_t la HCLNr 223 CONTRASEMNEAZA
din )».02.2020 i} SECRETAR GENERAL
PE%EE%EE%{ETEE?SA&BLW) v RARIMV A BIANCA TATACAS

RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN EXTRAVILAN

Municipiul Zalau , cart ORTELEC , Nr CF 50111,
nr. Cad.50111 ,Parcela Sub Malci, judetul Salaj

Destinatarul lucririi: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU
Solicitantul lucririi: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

Proprietarul imobilului: DUMA VASILE si DUMA MIHAELA VIORELA




Evaluare teren EXTRAVILAN , municipiul Zalau , zona Ortelec-sub MALCI, judetul Salaj , zona agricola.

Catre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU SALAJ

Acest raport de evaluare anexat in infregime, prezinta concluziile procesului de evaluare al proprietatii imobiliare
_Teren extravilan in suprafata de 10.300 mp " inscrisa in Cartea funciera CF 50111 Zalau, situat in Parcela Sub Malci,
cartier Ortelec, jud. Salaj , proprietatea |ui Duma Vasile si sotiei Duma Mihaela Viorela .

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului de apreciere
a valorii de piata pentru realizarea unei tranzactii, care la data de 08.01 2019, este:

Vieren comparatii = 54.000 EURO — 252.000 lei |

Valoarea de piata pe mp. de teren , este:

V = 24,46 lei/mp. = 5,24 EURO/mp.

Opiniile prezentate mai sus sunt bazate pe valorile estimate in urma aplicarii metodelor de
evaluare descrise in raport, in conditiile pietei imobiliare specifice si pe baza observatiilor facute in capitolul
Rezultatele evaluarii.

Cu respect,




Evaluare teren EXTRAVILAN , municipiul Zalau , zona Ortelec-sub MALCI, Judetul Salgj , zona agricola.

1. CERTIFICARE

Referitoare la :
« Byaluarea proprietitii imobiliare - Teren extravilan , situat in municipiul Zalau , Zona Ortelec,
CF 50111, judetul Salaj , Parcela Sub Malci , in vederea estimarii valorii de piatd”.

Destinatarul lucririi este MUNICIPIUL ZALAU , in calitate de posibil viitor
cumparator.

Fati de prezentul raport de evaluare precizez:

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

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

e 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 partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

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

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

o In deplini cunostinti de cauzs, analizele, opiniile i concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR — editia
2019 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexd la Statutul
asociatiei profesionale ANEVAR (al carui membru sunt);

o Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi
insotita de verificarea lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR — editia
2019 — SEV400;

o In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atdt pentru sectiunea “evaluarea proprietatilor
imobiliare”, cat si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi”.

o Bvaluatorul detine polits de asigurare a raspunderii profesionale;

o Declar pe proprie rdspundere ci nu am cazier §i nu am suferit condamndri pentru
infractiuni prevézute de lege;

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

IELCIU AUGUSTIN
MEMBRU ANEV, B
@J;\’“';%qg aumri‘;:rwo;é
4l A\ &\h
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Evaluare teren EXTRAVILAN , municipiul Zalau , zona Ortelec-sub MALCI , judetul Salaj , zona agricola.

2. ELEMENTE GENERALE

3.1.0biectivul evaludrii

Obiectivul evaluirii il reprezinta: Terenul extravilan , situat in municipiul Zalau , Zona
Ortelec, CF 50111 , judetul Salaj , Parcela Sub Malci.

3.2. Scopul evalugrii

Evaluarea proprietétii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piata.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd actualizate la nivel de preturi IANUARIE
2019 a proprietitii imobiliare , fara cuantificarea elementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul evaludrii

Utilizatorul evaludrii este MUNICIPIUL ZALAU , cu sediul in municipiul Zalau , P-ta
Iuliu Maniu , nr. 3, judetul Salaj , cod fiscal 4291786 , reprezentat prin domnul CIUNT IONEL
, in calitate de primar, doamna Claudia Ardelean in calitate de secretar si de doamna
Cuibus Mariana , in calitate de director economic.

3.4. Situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza este compus din: Teren extravilan in suprafata totala de 10.300
mp. , inscris in C.F. nr. 50111 , nr. cadastral 50111 , intabulare drept de PROPRIETATE ,
dobandit prin Conventie , cota actuala 1/1 , incheierea nr. 9733/19.05.2009, in favoarea lui

Duma Vasile si sotia Duma Mihaela Viorela, conform actului notarial nr 937/18.05.20009.

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca
proprietatea imobiliara nu este supusa vreunei restrictii de alta naturd care si afecteze
proprietatea. Imobilul se considera lipsit de sarcini, cu impozitele pe proprietate plétite la zi ,

fiind evaluat in aceste ipoteze.

3.5. Data viziondrii
Proprietatea imobiliar3 a fost vizionat3 in data de 08.01.2019

3.6. Data evaludrii

Data evaluirii este 08.01.2019 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceastd data este:
4,6670 let/EURO.

3.7. Tipul de valoare estimat

Tindnd seama de scopul evaluirii, s-au urmérit recomandérile Standardului de Evaluare
ANEVAR — editia 2019 , fondul fix evaluat este de natura unui teren extravilan amplasat in
Parcela Sub Malci a municipiului Zalau , zona Ortelec, Parcela Sub Malci , fara numar.
Proprietatea de evaluat este fira restrictii de forma si dimensiune, de calitatea imobilelor vecine
sau a locuitorilor, putdndu-se proceda la estimarea unei valori de piatd, utilizabile pentru scopul
exprimat.

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR - editia 2019 ,
standard aplicat si in Romania.
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,,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:

o Solicitantul este rispunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu
privire la situatia juridicd si fiscald actuald a proprietatii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;

o Proprietatea evaluatd se considerd liberd de orice sarcini. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketibil;

o Se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca
efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumé nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor;

e Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenfa
contamindrilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de evaluare, s-a considerat ¢3 proprietatea nu este In nici un fel contaminata;

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

o Se presupune ca proprietatea este conformd cu toate reglementérile si restrictiile
urbanistice, existdnd in acest sens aprobérile si avizele necesare, impuse de legislatia in
domeniu, existentd in vigoare;

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

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

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

e Situatia actuald a proprietstii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a cestora, astfel ca
valorile rezultate si conduc# la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in
conditiile tipului valorii selectate;

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

o Imobilul a fost evaluat fird a tine seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
ludndu-se in calcul doar chiria potentiald a pietei;

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

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:
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e Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pieei,
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;

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

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

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta.sau
si depun3 marturie in instant3 relativ la proprietatea evaluata;

o Nici prezentul raport de evaluare, nici pargi ale sale (concluzii, estimari de valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate far&@ acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

3.9. Clauzd de nepublicare

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

3.10. Responsabilitate fatd de terti

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

3.11. Valabilitatea raportului

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

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

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urm3, impunénd actualizarea
lucrérii.

3.12. Informatii utilizate si surse de informare

Informatii:

-Situatia juridici a proprietatii imobiliare;

-Istoricul amplasamentului si utilizarea actuald;

-Informatii privind piata imobiliar locald (prefuri de tranzactii, nivel de chirii, cotatii, preferinte,
etc.);

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii:

_Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie
juridics, documentatii intdbulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
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-Baza de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliard obtinute de la persoane
implicate in tranzactii, alti evaluatori locali §i agentii imobiliare;

Informatii existente pe site-ul www.OLX.ro referitoare la oferte si cereri de proprietéti
imobiliare similare din municipiul Zalau si din zona in care se situeazé terenul supus evaluarii;
-Presa de specialitate.

3.13. Standarde
La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR — editia 2019 in concordanti cu cele europene si internationale.

3.14. Declaratia evaluatorului

Evaluatorul declard ci nu are interese ascunse vizavi de imobilul evaluat si pastreazd
confidentialitate asupra datelor si informatiilor primite, precum si 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.]. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza este compus din: Teren extravilan in suprafata totala de 10.300 mp.
, inseris in C.F. nr. 50111 , nr. cadastral 50111 , intabulare drept de PROPRIETATE ,
dobandit prin Conventie , cota actuala 1/1 , incheierea nr. 9733/19.05.2009, in favoarea lui
Duma Vasile si sotia Duma Mihaela Viorela, conform actului notarial nr 937/18.05.20009.

Imobilul se consider lipsit de sarcini , fiind evaluat in aceasta ipoteza.
Terenul nu este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa Planul de incadrare
in zona — suprapunere ortofotoplan-zona Sub Malci.

4.2. Amplasament
Terenul este amplasat in Parcela Sub Malci a municipiului Zalau , zona Ortelec, Parcela

Sub Malci , adiacent , pe latura nordica , cu terenuri agericole. Accesul la teren se realizeaza
direct din drum de pamint. In zona apropiata nu exista case de locuit , doar terenuri agricole si
virane.
4.3. Descrierea terenului

Terenul in cauza are suprafata totala de 10.300 mp. , cu acces direct din drumul de
pamina si este in panta accentuata. Terenul nu are utilitati.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1. Analiza pietei. fezabilitate

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

fn cazul proprietatii evaluate , pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori , incepand cu tipul proprietitii. In cazul de fatd proprietatea analizati
—teren extravilan - este o proprietate imobiliara , localizatd in Parcela Sub Malci 2 municipiului
Zalau, cartierul Ortelec.

3.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorin{a pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piatd , intr-un anumit interval de timp.

Pe piata proprietéilor rezidentiale , comerciale , prestari servicii , cererea pentru astfel de
proprietati vine in special din partea unor persoane juridice roméne sau cu capital mixt, romén §i
strain, sau persoane fizice cu potential financiar care doresc si investeascd in acest sector.

Cererea de terenuri pentru constructie este in scadere si apartine doar agentilor economici
si persoanelor fizice cu potential financiar care doresc sa-si construiasca locuinte sau alte tipuri
de constructii, cererea indreptandu-se spre toate zonele municipiului si spre localitatile limitrofe.
Pe primul loc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale , in zona
centrala , cartierul Bradet , Sarmas , Gradina Poporului , cartierul Meses , 22 Decembrie 1989,
etc dar si spre localitéti limitrofe cum sunt Hereclean , Panic , Aghires , Badon.

Pentru zona studiata si pentru terenurile agricole,cu o panta accentuata piata imobiliara
este scazuta cu terenuri multe expuse la vinzare, dar nefinalizae tranzactii.

5.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard , oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioadd
de timp. Pe piata imobiliard din municipiul Zalau oferta de terenuri libere , in zona centrala si
agricola este destul de scazuta, mai exista oferta in zonele periferice si limitrofe municipiului
Zalau.
5.4. Echilibrul pietei

Avénd in vedere cele prezentate mai sus, in zonele limitrofe municipiului Zalau , piata
terenurilor libere este intr-uri anumit dezechilibru , dar se preconizeaza in continuare o stagnare
sau chiar poate 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. Generalitdti
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectatd din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire §i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare este definida 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 atit pentru teren (in ipoteza ci ar fi liber), cét si
pentru proprietatea imobiliara ipotetica (teren si constructiile de pe el), iar concluziile trebuie sa
fie coerente.

Pentru a fi luatd in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineascéd patru
criterii, ea trebuind si fie legal permis3, fizic posibila, financiar fezabila si maxim profitabila.

6.3. Analiza propriu-zisd

Avénd in vedere amplasamentul in Parcela Sub Malci a municipiului , intr-o zona
limitrofa cartierului ortelec , cu acces destul de facil din str Moigradului , functiunile si dotarile
existente , cea mai buni utilizare este de teren agricol.

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

- terenul in cauza , cu o suprafati totala de 10.300 mp. , are front de aprox 75,00 ml direct
la drum de pamint;

- la limita terenului nu exista utilitati (retea electrica , instalatia de apa potabila si
canalizare);

- cea mai buni utilizare o reprezinta terenul agricol;

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarea de piatd a terenului liber in
zoni , care se situeazi intre 2,00 EURO/mp. — 6,00 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea cu
utilitdti , suprafatd , front la strad;

- accesul la teren se face direct din drum de pamint, fara utilitati.

7.1.Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativé: estimarea valorii de piata
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietéfi similare si compararea celei care trebuie
evaluati cu aceste proprietiti. Premisa majora a metodei este aceea c@ valoarea de piafd a unei
proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si
comparabile.
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Analiza comparativi se axeaza pe aseméndrile si diferentele Intre proprietiti si tranzactii,
care influenteazd valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumpdratorilor si a vanzdtorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzarii, dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea,
componente non-imobiliare.

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

In cazul terenului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din
identificarea a trei comparabile ale caror caracteristici principale sunt prezentate in Anexa nr 1.
Grila de evaluare a terenului prin comparatie este redata mai jos:

Elementul de COMPARATIE Przﬂgfégea Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Identificare Teren Ortelec Zalau Zalau Ortelec
data 08.01.2019 oferta oferta oferta
Suprafata [mp] 10300 8525 20500 1200
PRET VANZARE EUR 16,500 123,000 7,000
Preful de Vanzare (EUR/mp) - : - '
criteriul de comparatie £2.00 £€6.00 ; £€6.00
0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila pret ferm ofertd oferta
Corectie unitara sau 0.0% 0% -10%
procentuala
Corectie tc_;ta!la pentru tipul 0.00 20,60 0.60
comparabilei
Pret de vanzare corectat 2.00 540 5.40
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate
transmise integral integral integral integral
Corectia unitara sau
procentuala 0 0 0
Corecije totala pentru Drepturi
de proprietaie €0.00 €0.00 £0.00
Pret corectat (EUR/mp) £2.00 €540 €540
2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici din zona din zona din zona din zona
Coreciie totala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici €0.00 €0.00 _ €0.00
Pret corectat (EUR/mp) £2.00 £540 €540
3  CONDITII DE FINANTARE .
Condiiji de finan{are normale normale normale normale
Corectlie totala pentru finantare €0.00 €0.00 £€0.00
Pret corectat (EUR/mp) €200 £€5.40 £540
4  CONDITII DE VANZARE
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Conditii de vanzare

normale

normale

normale

normale
Corectia unitara sau
procentuala 0%
Corectje totala pentru condifji
de vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €2.00 €540 €540
5 CONDITII DE PIATA
Conditji ale pietei 08.01.2018 similar similar similar
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Coreciie totala pentru condifji
ale pietei €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €2.00 €540 £540
6 LOCALIZARE
Localizare Ortelelec Zalau Zalau Ortelec
Corectia unitara sau
procentuala -10% -5% 0%
Coreciie totala pentru
localizare €0.20 €027 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €1.80 €5.13 - €540
7 CARACTERISTICI FIZICE
a | Marime ( dimensiune) si forma 10300 8525 20500 1200
Corectia unitara sau
procentuala 0.0% 5.0% -10.0%
Corectie totala pentru forma si
dimensiuni £€0.00 £0.26 € 0.54
Front stradal - deschidere la
b | fatada 75 similar similar similar
Corectia unitara sau
procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Corecfie totala pentru front
stradal £0.00 €0.00 £€0.00
Topografie fard inclinafie mai slab mai bun mai slab
Corectia unitara sau
procentuala
Corecfje totala pentru
topografie ( planeitate) €0.10 £0.05 £€0.05
Pret corectat (EUR/mp) €1.90 €534 £4.81
8  UTILITATI DISPONIBILE
I e
Utilitati (en el / apa / nu/ nu - Hii da 4
Inu / alte)
Corectie unitara sau
procentuala
Corectie totala pentru utilita]
disponibile £€0.00 <€0.10 £€0.10
Pref corectat (EUR/mp) £1.80 £5.24 €471
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9 ZONAREA

Zonarea - destinatia legala

permisa extravilan extravilan extravilan extravilan

Corectie totala pentru zonare €0.00 €0.00 £€0.00

Pret corectat (EUR/mp) £1.90 €5.24 €471

10 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare agricol agricol agricol agricol

Corectie totala pentru Cea mai '

buna utilizare €0.00 €0.00 £€0.00

Pret corectat £€1.90 £5.24 €471

Pret corectat (Eur/mp) 1.900 5.240 4.710
Corecfie fotala neté (absolut) €010 £€0.16 £0.69
(procentual) -5% -3% -13%
(absoluf) €0.30 £€0.68 £€0.69

Corectie totala bruta (procentual) 15.0% 12.5% 12.8%

Suprafata 10300

Opinie / mp €5.240

Valoare estimata_EURO 54,000

Valoare_RON 252,000

Curs valutar 4.667

Data evaluarii 08.01.2019

S-au aplicat urmatoarele corectii :
1. La pretul de oferta s-a apllicat o reducere de 10% la comp 2 si 3 iar la comp I nu
este cazul deoarece se vinde direct cu acest prét anuntat, fiind la executare silita
2. La localizare s-a apllicat o reducere comp 1 si 2 care sunt amplasate in Zalau, mai
bine decit cel din Ortelec
3. Caracteristici fizice- s-a aplicat o reducere si o majorare functie de suprafata
terenului care este mai mare sau mai mica decit cea evaluata |, la fel si pentru
topografia terenului
In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate i corectate, functie
de asemanari si diferentieri , a fost aleasd valoarea corectatd a proprietétii B unde Vcomparatii =
5,24 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia brutd totald este cea mai mica.
Valoarea de piati totala , a terenului extravilan , este:

V =10.300 mp x5,24 EURO/mp x 4,6670 lei/EURO = 252.000 ron = 54.000 euro
Rotund:

Vteren comparatii = 54.000 EURO —252.000 lei

7.2. Metoda reziduala- nu s-a aplicat in acest caz.
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Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI

8.1. Generalitati

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piati, definitd pe par
Descrierea proprietatii in detaliu este prezentatd in capitolul afereméei®

8.2.Metode utilizate. valori obtinute
Valorile obtinute prin metaoda comparatiilor de piata:

Anexa & la HCLNr 239 |

din 1F 020000

PRE E DE SEDINTA
T’% ux;sse L
l" 2

Vieren comparatii = 54.000 EURO — 252,000 lei |

Valoarea obtinutd 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.

8.3. Concluzii-Valoarea de piatd

Avénd in vedere preturile care se practicd pe piata liberi si faptul ci evaluarea s-a facut
in scopul vanzarii - cumpararii , in opinia evaluatorului , valoarea totala de piati , este:

Vieren comparatii = 54.000 EURO — 252.000 lei

Valoarea de piata pe mp. de teren , este:

V = 24,46 lei/mp. = 5,24 EURO/mp.

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

valoarea sunt:

e valoarea a fost exprimaté {inéind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport;

e preful de vanzare se va putea situa sub sau peste aceastd valoare in functie de raportul

cerere/oferta valabil la data tranzactiei;
o valoarea nu tine seama de responsabilitéfile de mediu;
e valoarea este o predictie;
e valoarea este subiectiva;
e evaluarea este o opinie asupra unei valori.
9. ANEXE
9.1. Plan de incadrare in zona;
9.2. Extras de carte funciara;
9.3. Fotografii;
9.4. Oferte de pe piata.
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RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATILOR IMOBILIARE

TERENURI EXTRAVILANE

Municipiul Zalau , PARCELA ROTUNDA , CF 57283,
CF 57111, CF 61997 si TP 41502/18910, judetul Salaj

Destinatarul lucririi: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU
Solicitantul lucrarii: PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

Proprietari: GYORI MARIA,HOTZ JUDIT, BARB ECATERINA,ERDODI
ILEANA,CZECZI IDA
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Catre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAU

Acest raport de evaluare anexat in infregime, prezinta concluziile procesului de evaluare al proprietatii imobiliare
1.,Teren extravilan in suprafata de 1358 mp " inscrisa in Carfile funciare CF 57283 Zalau, propiretar Gyori Maria
2, Teren extravilaan in supraafata de 1842 mp , inscris in cartea funciara CF 57111, Zalau, proprietar Gyori Maria
3. Teren extravilan in suprafata de 5000 mp , inscris in CF 61997 Zalau, proprietary Hotz Judit, Barb Ecaterina, Erdodi
lleana
4. Teren extravilan in suprafata de 8800 mp, inscris in Titlul de proprietate nr 41501/18910 Zalau, proprietar Czeczi Ida,
Toate terenurile situate in Parcela Rotunda, loc Zalau,jud. Salaj.

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului de apreciere
a valorii de piata pentru realizarea unei tranzactii, care la data de 08.01.2019, este:

Valoarea de piata pe 1 mp. de teren , este:

V =26 lei/mp = 5,57 EURO/mp.

Valoarea tranzactiei se va determina in urma stabilirii exacte a suprafetelor ce se
tranzactioneaza la care se aplica acest pret pe mp de teren ce se va achizitiona.

Mentionez ca s-au luat in calcul doar terenurile exiravilane, avind in vedere planul de incadrare in
zone unde amplasamentul viitoarelor bazine este suprapus peste terenurile extravilane ale imobilelor.

Opiniile prezentate mai sus sunt bazate pe valorile estimate in urma aplicarii metodelor de
evaluare descrise in raport, in conditiile pietei imobiliare specifice si pe baza observatiilor facute in capitolul
Rezultatele evaluarii.

Cu respect,

SC EVALCONS SRL
Ing. lelciu AUGUSTIN
Membru Titular ANE¥A
Legitimatie 1324(
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1. CERTIFICARE

Referitoare la :
“ Evaluarea proprietatii imobiliare —
1.,Teren extravilan in suprafata de 1358 mp " inscrisa in Cartile funciare CF 57283 Zalau, propiretar Gyori Maria
2. Teren extravilaan in supraafata de 1842 mp , inscris in cartea funciara CF 57111, Zalau, proprietar Gyori Maria

3. Teren extravilan in suprafata de 5000 mp , inscris in CF 61997 Zalau, proprietary Hotz Judit, Barb Ecaterina, Erdodi
lleana

4. Teren extravilan in suprafata de 8800 mp, inscris in Titlul de proprietate nr 41501/18910 Zalau, proprietar Czeczi Ida,
Toate terenurile situate in Parcela Parcela Rotunda, loc Zalau,jud. Salaj., in vederea estimérii valorii de piats”.

Destinatarul lucrdrii este MUNICIPIUL ZALAU , in calitate de posibil viitor
cumparator.

Fata de prezentul raport de evaluare precizez:

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

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

e Nu am nici un interes actual sau de perspectiva fatd de proprietatea ce face obiectul
acestul raport , nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fati de vreuna din
pértile implicate;

o Contractarea lucrérii si remunerarea evaluatorului nu s-a facut in functie de exprimarea
unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinfa clientului de obfinere a unui rezultat
dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

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

o In deplini cunostintd de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR — editia
2019 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexd la Statutul
asociatiei profesionale ANEVAR (al cérui membru sunt);

o Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi
insotitd de verificarea lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR — editia
2019 — SEV400;

¢ In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atit pentru sectiunea “evaluarea proprietétilor
imobiliare”, cét si pentru sectiunea “evaluare Intreprinderi”.

e Evaluatorul detine politi de asigurare a rdspunderii profesionale;

e Declar pe proprie rispundere cd nu am cazier $i nu am suferit condamnéri pentru
infractiuni prevézute de lege;

o Prin prezenta certific faptul c& sunt competent si efectuez acest raport de evaluare;
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2. ELEMENTE GENERALE

3.1.Obiectivul evaludrii

Obiectivul evaluérii 1l reprezinta:

1,,Teren extravilan in suprafata de 1358 mp ” inscrisa in Cartile funciare CF 57283
Zalau, propiretar Gyori Maria
2. Teren extravilan in supraafata de 1842 mp , inscris in cartea funciara CF 57111, Zalau,
proprietar Gyori Maria
3. Teren extravilan in suprafata de 5000 mp , inscris in CF 61997 Zalau, proprietary Hotz
Judit, Barb Ecaterina, Erdodi Ileana
4. Teren extravilan in suprafata de 8800 mp, inscris in Titlul de proprietate nr 41501/18910
Zalau, proprietar Czeczi Ida, '

Toate terenurile situate in Parcela Rotunda, loc Zalau,jud. Salaj conform planului de amplasament
anexat la raport.

3.2. Scopul evaludrii

Evaluarea proprietétii imobiliare s-a efectuat In vederea estimarii valorii de piat3.

Scopul evaluirii este estimarea valorii de piati actualizate la nivel de preturi IANUARIE
2019 a proprietatii imobiliare , firé cuantificarea elementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul evaludrii

Utilizatorul evaluarii este MUNICIPIUL ZALAU , cu sediul in municipiul Zalau , P-ta
Iuliu Maniu , nr. 3 , judetul Salaj , cod fiscal 4291786 , reprezentat prin domnul CIUNT IONEL
, in calitate de primar, doamna Claudia Ardelean in calitate de secretar si de doamna
Cuibus Mariana , in calitate de director economic.

3.4. Situatia juridicd a imobilului

Imobilele in cauza sunt compuse din:
1.,,Teren extravilan in suprafata de 1358 mp ” inscrisa in Cartea funciara CF 57283 Zalau,
propietar Gyori Maria-prin mostenire, dobindit prin succesiune conf act notarial nr 11 din
04.04.2011 si inscris in CF cu incheijerea nr 7801/05.04.2011

2. Teren extravilaan in suprafata de 1842 mp , inscris in cartea funciara CF 57111, Zalau,
proprietar Gyori Maria- dobindit prin succesiune conf act notarial nr 11 din 04.04.2011 si
inscris in CF cu incheierea nr 7801/05.04.2011

3. Teren extravilan in suprafata de 5000 mp , inscris in CF 61997 Zalau, proprietari Hotz
Judit, Barb Ecaterina, Erdodi Ileana- in baza Legii nr 18/1991 conform titlului de
proprietate nr 1078/20 din 17.01.2005 si inscris in CF in baza incheierii nr 16698 din
31.10.2006

4. Teren extravilan in suprafata de 8800 mp, inscris in Titlul de proprietate nr 41501/18910
Zalau, proprietar Czeczi Ida- proprietar in baza titlului de proprietate emis in baza Legii
18/91.

Toate terenurile situate in Parcela Rotunda, loc Zalau,jud. Salaj.
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Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca
proprietatea imobiliara nu este supusa vreunei restrictii de alta naturi care si afecteze
proprietatea. Imobilul se consider lipsit de sarcini, cu impozitele pe proprietate plitite la zi ,
fiind evaluat in aceste ipoteze.

3.5. Data viziondrii ‘
Proprietatea imobiliari a fost vizionat3 in data de 08.01.2019

3.6. Data evaludrii

Data evaludrii este 08.01.2019 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceasti data este:
4,6670 Iei/EURO.

3.7. Tipul de valoare estimat

Tinédnd seama de scopul evaludrii, s-au urmaérit recomanddrile Standardului de Evaluare
ANEVAR - editia 2019 , fondul fix evaluat este de natura unui terenuri extravilane amplasate in
Parcela Rotunda a municipiului Zalau , fara numar.
Proprietatea de evaluat este fard restrictii de forma si dimensiune, de calitatea imobilelor vecine
sau a locuitorilor, putdndu-se proceda la estimarea unei valori de piats, utilizabile pentru scopul
exprimat. _

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR - editia 2019 ,
standard aplicat in Romania.

»Yaloarea 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 rdspunzéitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu
privire la situatia juridica si fiscald actuald a proprietitii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;

o Proprietatea evaluatd se considerd liberd de orice sarcini. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketibil;

e Se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca
efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumé nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor;

o Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care s& indice prezenta
contamindrilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de evaluare, s-a considerat c& proprietatea nu este In nici un fel contaminata;

e Se presupune ci proprietatea este in deplind concordanid cu toate reglementirile locale si
republicane privind protectia mediului inconjurator;
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Se presupune ca proprietatea este conformd cu toate reglementdrile si restrictiile
urbanistice, existdnd in acest sens aprobarile si avizele necesare, impuse de legislatia in
domeniu, existentd in vigoare;

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

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

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

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a cestora, astfel ca
valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate;

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

Imobilul a fost evaluat fard a tine seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
ludndu-se in calcul doar chiria potentiala a pietei;

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

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 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 valabild numai in cazul utilizarii prezentate In
raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare fiind
invalide astfel utilizate;

Intrarea In posesie a unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd.sau
sé depund marturie 1n instantd relativ la proprietatea evaluati;

Nici prezentul raport de evaluare, nici pirti ale sale (concluzii, estiméri de valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

3.9. Clauzd de nepublicare

In alte scopuri decét cel pentru care a fost elaborat , raportul sau orice referire la acesta,

nu pot fi incluse in documente destinate publicitdtii, fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

3.10. Responsabilitate fatd de terti

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

a fost elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptand nici un fel de responsabilitate niciodata si
in nici o circumstanti.
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3.11. Valabilitatea raportului

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

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important sau pe piata
specifici imobiliard apar modificdri semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, 0 reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urmé, impunénd actualizarea
lucrarii.

3.12. Informatii utilizate si surse de informare -

Informatii:

-Situatia juridicd a proprietétii imobiliare;

-Istoricul amplasamentului si utilizarea actuald; _

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

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii:

-Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie
juridicd, documentatii intibulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

-Baza de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliard obfinute de la persoane
implicate Tn 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 in care se situeaza terenul supus evaludrii;
-Presa de specialitate.

3.13. Standarde
La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR — editia 2019 in concordantd cu cele europene si internationale.

3.14. Declaratia evaluatorului

Evaluatorul declard ci nu are interese ascunse vizavi de imobilul evaluat si pastreazd
confidentialitate asupra datelor si informatiilor primite, precum gi 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 aparifia unui eveniment
ulterior.
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4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului

Imobilele in cauza sunt compuse din:
1.,,Teren extravilan in suprafata de 1358 mp ” inscrisa in Cartea funciara CF 57283 Zalau,
propietar Gyori Maria-prin mostenire, dobindit prin succesiune conf act notarial nr 11 din
04.04.2011 si inscris in CF cu incheierea nr 7801/05.04.2011

2. Teren extravilaan in supraafata de 1842 mp , inscris in cartea funciara CF 57111, Zalau,
proprietar Gyori Maria- dobindit prin succesiune conf act notarial nr 11 din 04.04.2011 si
inscris in CF cu incheierea nr 7801/05.04.2011

3. Teren extravilan in suprafata de 5000 mp , inscris in CF 61997 Zalau, proprietari Hotz
Judit, Barb Ecaterina, Erdodi Ileana- in baza Legii nr 18/1991 conform titlului de
proprietate nr 1078/20 din 17.01.2005 si inscris in CF in baza incheierii nr 16698 din
31.10.2006

4. Teren extravilan in suprafata de 8800 mp, inscris in Titlul de proprietate nr 41501/18910
Zalau, proprietar Czeczi Ida- proprietar in baza titlului.

Toate terenurile situate in Parcela Rotunda, loc Zalau,jud. Salaj.

Imobilele sunt aflate sub incidenta art 3 alin (1) din Legea nr 17/2014 si se considerd
lipsite de alte sarcini , fiind evaluate In aceastd ipoteza.

Terenul nu este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa Planul de incadrare
in zona — suprapunere ortofotoplan-zona Parcela Rotunda.

4.2. Amplasament
Terenul este amplasat in Parcela Rotunda a municipiului Zalau , zona Parcela Rotunda ,

adiacent , pe latura nordica , cu terenuri agericole. Accesul la teren se realizeaza direct din drum
de pamint. In zona apropiata nu exista case de locuit , doar terenuri agricole si virane.
4.3. Descrierea terenului

Terenurile in cauza au o suprafata diferita fiecare si sunt amplasate pe o lungime de
aprox 450 ml cu un front la drum de aprox 15 ml, cu acces direct din drumul de pamint si este
aproximativ plat. Terenurile nu au utilitati.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1. Analiza pietei. fezabilitate

Piata imobiliard a fost definiti ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri , cum ar fi banii. Aceasta piatd se
defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor §i chiriasilor. Piata imobiliara este influentatd de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vanzitorilor si cumpéritorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei
de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietatilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara nu se
autoregleaza, ci este afectatd 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 schimbarile in structura sau mirimea populatiei.

In cazul proprietatii evaluate , pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori , incepand cu tipul proprietitii. In cazul de fats proprietatea analizat
—teren extravilan - este o proprietate imobiliara , localizati in Parcela Rotunda 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 inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piati , 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
strdin, 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 localititile limitrofe.
Pe primul loc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale , in zona
centrala , cartierul Bradet , Sarmas , Gradina Poporului , cartierul Meses , 22 Decembrie 1989 ,
etc dar i spre localitati limitrofe cum sunt Hereclean , Panic , Aghires , Badon.

Pentru zona studiata si pentru terenurile agricole,cu o panta accentuata piata imobiliara
este scazuta cu terenuri multe expuse la vinzare, dar nefinalizae tranzactii.

J.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard , oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati dats, intr-o anumita perioads
de timp. Pe piata imobiliard din municipiul Zalau oferta de terenuri libere , in zona centrala si
agricola este destul de scazuta, mai exista oferta in zonele periferice si limitrofe municipiului
Zalau.
J.4. Echilibrul pietei

Avénd In vedere cele prezentate mai sus, in zonele limitrofe municipiului Zalau , piata
terenurilor libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeaza in continuare o stagnare
sau chiar poate o mica crestere a prefurile proprietitilor imobiliare de acest tip , in euro , pe
termen scurt si mediu.
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6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1. Generalitati
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectatd din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrérii.
Cea mai buna utilizare este definida 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 ca ar fi liber), cét si
pentru proprietatea imobiliara ipotetica (teren si constructiile de pe el), iar concluziile trebuie s
fie coerente.

Pentru a fi luatd in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineascd patru
criterii, ea trebuind s fie legal permisg, fizic posibila, financiar fezabild si maxim profitabila.

6.3. Analiza propriu-zisd

Avénd in vedere amplasamentul in Parcela Rotunda a municipiului , intr-o zona limitrofa
cartierului Andrei Muresanu , cu acces destul de facil din strada, functiunile si dotarile existente ,
cea mai bund utilizare este de teren agricol.

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

- terenurile in cauza sunt extravilane, cu un front mic si o lungime mare si toate au acces
la drum de pamint.

- la limita terenului nu exista utilitati (retea electrica , instalatia de apa potabila si
canalizare);

- cea mai buni utilizare o reprezinti terenul agricol;

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarea de piatd a terenului liber in
zoni , care se situeazi intre 2,00 EURO/mp. — 6,00 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea cu
utilitdti , suprafatd , front la stradé;

- accesul la teren se face direct din drum de pamint, fara utilitati.

7.1.Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiilor de piata utilizeazi analiza comparativa: estimarea valorii de piafd
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdti similare si compararea celei care trebuie
evaluati cu aceste proprietdti. Premisa majora a metodei este aceea c& valoarea de piatd a unei
proprietiti imobiliare este in relaie directd cu preturile unor proprietdfi competitive si
comparabile. ;
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Analiza comparativd se axeazd pe aseméndrile si diferentele ntre proprietati si tranzactii,
care influenteazd valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumpdratorilor si a vénzitorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanz&rii, dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea,

componente non-imobiliare.

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

imobiliare.

In cazul terenului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din
identificarea a trei comparabile ale caror caracteristici principale sunt prezentate in Anexa nr 1.

Grila de evaluare a terenului prin comparatie este redata mai jos:

 Elementul de COMPARATIE | ""OPI®$2 | ComparabilaA | - ComparabilaB | ComparabilaC -
Teren
Identificare Rotunda i sy Orteleo
data 08.01.2019 ofertd ofertd oferta
Suprafata [mp] 4900 mp 8525 20500 1200
A Suprafata
PRFT VANZARE EUR | necesara 16,500 123,000 7,000
Preful de Vanzare (EURImp)- | -~ T i ¥
criteriul de comparatie’ £2.00 €6.00 €6.00
TIP COMPARABILA
Tip comparabila pret ferm ofertd oferta
Corectie unitara sau 0.0% 0% -10%
procentuala
Corectie fotala pentru tipul
el P P 0.00 -0.60 -0.60
Pret de vanzare corectat 2.00 5.40 5.40
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate
fransmise integral integral integral integral
Corectia unitara sau
procentuala 0 0 0
Coreciie fotala pentru Drepturi
de proprietate £0.00 £0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) £2.00 €540 €540
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici din zond din zona din zona din zona
Corecije fotala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici €0.00 £€0.00 €0.00
Pref corectat (EUR/mp) €2.00 €540 €540
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale normale normale normale
Corecije totala pentru finantare £0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €2.00 £€5.40 €540
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Conditii de vanzare normale normale normale normale
Corectia unitara sau

procentuala 0%

Corectie totala pentru conditii

de vanzare £0.00 £€0.00 £€0.00
Pret corectat (EUR/mp) €2.00 €540 £540
CONDITII DE PIATA

Conditii ale pietei 08.01.2018 similar similar similar
Corectia unitara sau

procentuala 0% 0% 0%
Corecije totala pentru conditji

ale pietei €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) £2.00 £€5.40 £540
LOCALIZARE

Localizare Rotunda Zalau Zalau Ortelec
Corectia unitara sau

procentuala 0% 0% 0%
Corecie totala pentru

localizare £€0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €200 €540 €540
CARACTERISTICI FIZICE

Marime ( dimensiune) si forma 4900 8525 20500 1200
Corectia unitara sau

procentuala 0.0% 5.0% -10.0%
Corectie totala pentru forma si

dimensiuni £€0.00 £€0.27 £0.54
Front stradal - deschidere la

fatada 75 similar similar similar
Corectia unitara sau

procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Corectie totala pentru front

stradal €0.00 £0.00 £€0.00
Topografie fara inclinatie mai slab similar mai slab
Corectia unitara sau

procentuala

Corecfje totala pentru

topografie ( planeitate) €0.10 £€0.00 £€0.05
Pret corectat (EUR/mp) £2.10 £5.67 £€4.81
UTILITATI DISPONIBILE

Utilitati (en el / apa / nu/ nu mi - da d4
Inu [ alte)

Corectie unitara sau

procentuala

Coreciie fotala pentru utilitafi

disponibile £€0.00 <€0.10 €010

12




Evaluare teren EXTRAVILAN , municipiul Zalau , zona Rotunda , judetul Salaj , zona agricola.

S-au aplicat urmatoarele corectii :

| Pre corectat (EUR/mp) ! €210 | €557 | €471
g ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa extravilan extravilan extravilan extravilan
Corectie fotala pentru zonare £€0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €210 €5.57 £471
10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buni utilizare ~__agricol agricol agricol agricol
Corecfie totala pentru Cea mai
buna utilizare £€0.00 €0.00 £€0.00
Pret corectat €2.10 €557 £€4.71
Pret corectat (Eur/mp) 2.100 5.570 4.710
Coreciie totald neta (absolut) €0.10 €017 -€0.69
(procentual) 5% 3% -13%
(absolut) €0.10 €0.37 €0.69
Corectie totald bruta (procentual) 5.0% 6.9% 12.8%
Suprafata 1
Opinie / mp €5.570
Valoare estimata EURO 5.57
Valoare RON 26
Curs valutar 4.667
Data evaluarii 08.01.2019

I. La pretul de oferta s-a apllicat o reducere de 10% la comp 2 si 3 iar la comp 1 nu
este cazul deoarece se vinde direct cu acest prét anuntat, fiind la executare silita

2. Caracteristici fizice- s-a aplicat o reducere si o majorare functie de suprafata
terenului care este mai mare sau mai mica decit cea evaluata
topografia terenului- considerindu-se suprafata totala necesara pentru amplasarea
bazinelor de 4900 mp. '

, 1a fel si pentru

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate si corectate, functie
de aseméndri si diferentieri , a fost aleasd valoarea corectati a proprietitii B unde Vcomparatii =
5,57 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia brut# totald este cea mai mici.

Valoarea de piatd pe metru patrat de teren , a terenului extravilan , este:

V=1mp x5,57 EURO/mp x 4,6670 1ei/EURO = 26 lei/mp = 5,57 euro/mp
Rotund: :

Viteren comparatii = 5,57 EURO/ mp = 26 leif'mp

7.2. Metoda reziduala- nu s-a aplicat in acest caz.
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[
‘Anexa S _la HCLNr. 23 9
Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR

OPINIA EVALUATORULUI |41_2303 2920
PRESEDINTE DE §
|_TEODOR RALAJC

@

8.1. Generalitdti

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piatd, definita pe parcurs.

Descrierea proprietatii in detaliu este prezentati in capitolul aferent.
8.2.Metode utilizate. valori obtinute :
Valorile obtinute prin metaoda comparatiilor de piata:

‘7 Viteren comparatii= 5,57 EURO/mp = 26 lei/mp— ' ]

Valoarea obtinutd prin metoda comparatie are la bazd date preluate de pe piatd, din
tranzactii si oferte, ajustate pentru cazul studiat, prezentdnd un grad ridicat de Incredere.

8.3. Concluzii-Valoarea de piatd

Avand in vedere preturile care se practica pe piata liberd si faptul ca evaluarea s-a facut
in scopul vanzarii - cumpararii , in opinia evaluatorului , valoarea totala de piati , este:
Valoarea de piata pe mp. de teren , este:

V =26 lei/mp = 5,57 EURO/mp.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
o valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
o pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasti valoare in functie de raportul
cerere/oferta valabil la data tranzactiei;
e valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;
e valoarea este o predictie;
e valoarea este subiectiva;

e evaluarea este 0 opinie asupra unei valori. CONTRASEMNEAZ A
9. ANE
9.1. Plan de incadrare in zona; SE.C;RETART G%NERAL
9.2. Extras de carte funciara; HARLIVA RIANCA TAEA Cf’s§

9.3. Fotografii;
9.4. Oferte de pe piata.

INTOCMIT y
PFA IELCIU AUGUSTIN
24 '(W AR
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ANEXA NR 1
COMPARABILE UTILIZATE

=f/lajumate.rofieren-1160mp-cu-acces-de-la-strada-794165& html %

mlE ™M EQUs Asociati-¢ [ Yehoo!Mal O Cuseuro f Portalulinstentelore [ wwweimobiiaresalai: Conecta;i-va [a Yaho multecasero @ AsociafiaNationalz ;[ Beeae

*’"_ lﬂjumﬂte.ro A ! Auterificare | CreareCort Ajutor
Terenuri din: % :
Teren 1160mp cu acces de la strada Wy (f Doina Cristina H
Judetul Salgj : L SERSOMHE FIZICA
@ Mirsid, Salaj il
Mirsid I . =
25.000 EUR
Zalau
Jibou Zona Mord-Vest  Tipteren Teren agricol
Baden Clasificare teren Extravilan  Suprafata teren (m?) 11600
Creaca
Hereclean terenul este situat in apropiere de  Vrei s adaugi anunt rapid?
_ ' Zalau . sunt disponibile pentru Descarca acum aplicatia
Mg ; vanzare 2 parcele de cate 5800 Lajumate.o
Camar mp fiecars, intabulate separat . terenul este situat intr-0 Zona in care sunt
= : construite case , avand acces de la strada principala si retea de curent
electric disponibila . terenul este exiravilan cu posibilitate de a solicita
Staila curent cu cele mat | transformarea suprafetei pentru constructie in teren infravilan . pretul afisat
noi ofertel este pentru o parcela.
Aboneazi-te la newsletter

i e e e e
i i

LI H 4. noTpIDINe DE EASEDAN
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feranw.oberofoferta/vand-urgent-teren-intabulat-exravilan-livada-scpp-zalau-2-05-ha-ID4nw8 himi#c00111c672

-t [E@ Yehoo!Mail C Curseuro [l Portalulinstantelorc [ wwwimobiliaresalzj Conectati-vi la¥ahe  [Z] multecasero @@ Asociatia

Zalau, judet Salaj
Vezi pe harta

VAND URGENT teren intabulat extravilan livada SCPP / Zalau
2.05 HA

Zalay, judet Salaj  Adaugatla 15:34, 12 decembrie 2018, Numar anunt 65668920

) Promeoveaza anuntul f# Actualizeaza anuntul
N <

Moinar Carol
Pe site din aug 2015

Anunturile utilizatorului

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Extravilan

Suprafata utila 20500 m* Raporteaza

Vand teren intabulat extravilan livada SCPP / Zalau 2.05 HA
205ha

Pret: 600E / Ari (negociabil)

Urmatorul snunt

Vizualizari:5558

19



Evaluare teren EXTRAVILAN , municipiul Zalau , zona Rotunda , judetul Salaj , zona agricola.

POZE IMOBIL EVALUAT
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Teren CF 57111
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