MUNICIPIUL ZALAU
CONSILI'U'L LOCATL
450016 - Zalzu, Piata Iuliu Maniu nr.3;: .Tudetul Salaj
Telefon: (40)/260/610550 Fax. (40):’260/661869
http Hsirwrwr. zalausj ro e-mail: pr1mar1a@za1aus_] ro

HOTARAREA NR. 53
din 23 februarie 2023
privind aprobarea vinzdrii terenului identificat in cartea funciard nr. 63896
 Zaliu, nr.cadastral 63896, in suprafati de 75 mp, situat in intravilanul
municipiului Zalau, str. Gheorghe Doja, nr. 91B in favoarea proprietarului
constructiei edificatd pe acest teren

Consiliul local al municipiului Zaliu;

Avénd 1n vedere:

- Referatul de aprobare nr. 13606 din 17.02.2023 al Primarului Municipiului Zaliu
si Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei Administratie Publici si al
Directiei Economice nr. 13607 din 17.02.2023;

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

- Adresa inregistrata la Priméria Municipiului Zalau sub nr. 71258 din 08.10.2021 a
S.C. IRENE S.R.L; Adresa inregistrata la Primaria Municipiului Zaldu sub nr. 8347 din
31.01.2023 a S.C.IRENE S.R.L; Actul de comasare autentificat cu Incheierea nr. 494 d1n
02.06.2014;

- Contractul de prestari servicii nr. 93547 din 23.11.2022 incheiat cu d-1 Dehelean
Gheorghe, evaluator autorizat ANEVAR,;

- Extrasul de Carte Funciari nr. 63896 Zalau, cu nr. cad. 63896;

- Prevederile art. 363 si art. 364 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ;

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

HOTARASTE

Art.1. Aprobarea Raportului de evaluare intocmit de citre evaluatorul Dehelean
Gheorghe membru ANEVAR, legitimat cu legitimatia nr. 12039, pentru evaluarea
imobilului teren identificat in Cartea Funciara nr. 63896 Zaliu, cu nr. cadastral 63896, in
suprafatd de 75 mp, situat in municipiul Zalau, str. Gheorghe Doja, nr. 91B, judetul Silaj,
conform Anexei nr. 1 la prezenta hotarare.

Art.2. Aprobarea véanzdrii terenului proprietatea privatd a Municipiului Zalau,
identificat in Cartea Funciara nr. 63896 Zalau, cu nr. cadastral 63896, in suprafati de 75
mp, constructia identificatd sub Al.1, cu nr. cadastral 63896-C1 fiind in proprietatea S.C.
IRENE S.R.L., situat in municipiul Zalau, str. Gheorghe Doja, nr. 91B, judetul Silaj, in
favoarea proprietarului constructiei, S.C. IRENE S.R.L., cu sediul in municipiul Baia
Mare, b-dul. Bucuresti nr.34, ap.31, judetul Maramures, CIF RO 18486095, nr.
inregistrare la registrul comertului J24/456/2006, la pretul de 49.285,37 lei la care se
adaugia T.V.A. Cheltuielile ocazionate cu evaluarea terenului, in cuantum de 840,00 lei,
care cad in sarcina cumpardtorului, vor fi achitate la aceeasi datd cu achitarea valorii
imobilului.
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Art.3. incheierea contractului de vénzare — cumparare in forma autentici se va face
numai dupd achitarea intregii valori a imobilului, dar nu mai tarziu de 90 zile de la data
aprobarii vanzirii terenului. Cheltuielile privind intocmirea in formi autentici a
contractului de vénzare - cumpdrare, respectiv notarea in evidentele de cadastru si
publicitate imobiliara se suporta de citre cumpdritor.

Artd4. La data incheierii contractului de véanzare-cumpdrare inceteazi de drept
contractul de concesiune nr. 35406 din 31.07.2012 si contractul de concesiune nr. 43561
din 04.09.2013 incheiate intre Municipiul Zalau $i S.C. IRENE S.R.L., urmand a se radia
din cartea funciara inscrierea dreptului de concesiune.

Art.5. Mandatarea Primarului Municipiului Zaldu si desemneze consilierul juridic
care va semna, in numele si pe seama Municipiului Zaldu, contractul de vanzare a
terenului identificat in Cartea Funciard nr. 63896 Zaliu, cu nr. cadastral 63 896, in
suprafatd de 75 mp, situat in intravilanul municipiului Zalau, str. Gheorghe Doja, nr. 91B,
judetul Slaj, in favoarea proprietarului constructiei edificata pe acest teren, S.C. IRENE
S.R.L.

Art.6. Responsabilitatea urmaririi derulirii contractului revine Directiei Patrimoniu
din cadrul Primériei municipiului Zal3u.

Art.7. Cu ducerea la indeplinire se incredinteazi Directia Patrimoniu.

Art.8. Prezenta hotarire se comunici cu:

- Institutia Prefectului Judetul Silaj;
- Primarul municipiului Zaliu;

- Directia administratie publica;

- Directia Economici;

- Directia Patrimoniu;

- S.C.IRENE S.R.L.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL

Marina Bianca Fazacas

DAP/SI/IMA/5 EX.



Auem]ua HCL NHL_Q&__ CONTRASEMNEAZ/:‘;

ggESQ% Kg%f — EECRETAR GENERAL.l
-. R d \ putgiiend R N
SSEDINTIDE. Llinicon Bionco Taaaced

RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVI[LAN

Municipiul Zalau , str. Gh. Doja, nr. 91 , judetul Salaj

Destinatarul lucrarii: MUNICIPIUL ZALAU
Solicitantul lucrarii: MUNICIPIUL ZALAU

Executantul lucrarii: Ing. DEHELEAN GHEORGHE - expert tehnic judiciar si
evaluator ANEVAR , cu legitimatia 12039
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Partea | - INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportuluj (Rezumatul Faptelor Principale si al Concluziilor Importante)

Tipul Proprietatij
llmobiliam Evaluate:

Teren intravilan , in suprafata de 75 mp. , inscris in Extrasu] de Carte
Funciara nr. 63896 Zalau , nr, cadastral 63896

Suprafata Teren:

Teren in suprafata de 75 mp

Adresa Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Municipiul Zalau , str. Gh, Doja, nr. 91, judetul Salaj

Client:

Municipiul Zalau

Utilizator Desemnat:

Municipiul Zalay

Titularii Dreptului
de Proprietate:

Intabulare , drept de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala
23/75 , intabulare , drept de PROPRIETATE dobandit prin Lege , cota

actuala 52/75 | cy incheierea nr. 1846]/02 06.2014 , in favoarea
MUNICIPIUL ZALAU.,

Evaluator:

Ing. DEHELEAN GHEORGHE , Membru ANEVAR » Cu legitimatia nr,
12039

Specializarea: Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI.

Data Evaluarii;
Data Inspectie:
Data Raportului:

* 24 Noiembrie 2022
®* 23 Noiembrie 2022
* 28 Noiembrie 2022

Scopul Evaluarii:

Stabilirea valorii de piata

Tipul Valorii:

o Valoarea de Piatq.

Dreptul de Proprietate
Evaluat:

e A fost supus evaluarii dreptul absolut de Proprietate asupra
proprietatii imobiliare.

Sarcini Inregistrate:

® Nu sunt inregistrate sarcini.

| Ipoteze Speciale:

» Nu sunt.

Abordarea Utilizata:

* Abordarea prin Piata — Mefoda Comparatiei Directe

Cea mai buna utilizare:

® Rezidentiala: extindere spatiu bloc

Valoarea de Piata
estimata prin
Abordarea prin Piata:

® Vpiata = 3.450 Euro s echivalent 17,000 lei

Zalau,
24 Noiembrie 2022

Ing. DEHELEAN GHEORGHE

Izarea: €Y
_ ANZVAR




1.2.

Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren intravilan , in suprafata de 75 mp. , situat in

municipiul Zalau , str. Gh. Doja , nr. 91 , judetul Salaj , identificat in Extrasul de Carte Funciara nr.
63896 Zalau , nr. cadastral 63896.

Subsemnatul Dehelean Gheorghe , in calitate de Membru ANEVAR , certific dupa cele mai

bune cunostinte ale mele, ci:

[

L]

Afirmatiile sustinute de catre mine i cuprinse in prezentul raport sunt reale si corecte.
Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte
parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.
Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pirtile
implicate in prezenta misiune de evaluare, exceptie ficand rolul mentionat aici.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezuitate predeterminate.

Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o legatura cu obtinerea
unor rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca procent din valoarea estimata, nu este
conditionat de marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea
propusa, nu este legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizeazi cauza
clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si cu respectarea prevederilor legale in materie,
a principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat
ANEVAR?”;

Certific faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotita de verificarea lui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 - Verificarea Evaluarilor”,
numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializareé Verificarea Evaluarii (“VE”)
dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI;

Estimarile si concluziile se bazeazi pe informatii si date, considerate ca fiind adevirate si

corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o
personal.

_ Pentru realizarea raportului de evaluare nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta

profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni. ‘
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat si
in scopul precizat. Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabila.

Declar pe proprie raspundere ci nu am cazier §i nu am suferit condamniri pentru infractiuni
prevazute de lege.

La data intocmirii prezentului raport de evaluare , subsemnatul Dehelean Gheorghe , este
Membru ANEVAR , cu legitimatia nr. 12039.

Intocmit,
Zalau, Ing. DEHELEAN GHEORGHE
24 Noiembrie 2022 ~ Membru ANEVAR

N\ Legitimatie nr. 12039




Partea a II - a - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. Identificarea si Competenta Evaluatoruluj
Prezenta lucrare de evaluare a fost intocmitd de catre P.F.A, DEHELEAN GHEORGHE ,
prin ing. DEHELEAN GHEORGHE » In calitate de membru ANEVAR - Specializarea Evaluareq
Proprietdtilor Imobiliare (EPI), legitima;ie nr. 12039 , valabili 2022 , domiciliat in municipiul Zalau ,
str. Paraului , nr. 21/A » judetul Salaj , telefon 075999318 , e-mail: ghita.dehelean@yahoo.com,
In calitate de membru ANEVAR | declar ci raportul de evaluare pe care il intocmesc , a fost
realizat in conformitate cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR-editia 2022,
Rezultatele prezentuluj raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valorij
predeterminate, solicitare venita din partea clientului, a utilizatorulyj desemnat sau a altor persoane
care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitiri, _
Subsemnatul DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR |, prin prezenta
declar ca posed cunostintele si abilitatile necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent,

imi asum responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

2.2, ldentificarea Clientului si a Utilizatorului Desemnat

Clientul este Municipiul Zalau , cu sediul in municipiul Zalau , p-ta I. 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 economie.

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este: Municipiul Zalau , prin primar,

Declar ci forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesitatiilor persoanelor care
vor utiliza prezentul raport, conform contractului de prestari servicii incheiat intre evaluator, client si
utilizatorul desemnat,

“Imi asum rispunderea numai pentru scopul prezentat in raport , iar raportul este destinat doar

clientului Municipiul Zalau si utilizatorului desemnat — Municipiul Zalau , prin primar.”

2.3. Scopul Evaluarii

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat, in scopul

estimarii valorii de piata si este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, ’é‘ntru
orice alt scop.
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Scopul prezentei evaluari este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii
imobiliare.
In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara constand din: Teren

intravilan in suprafata de 75 mp. , situat in municipiul Zalay , str. Gh. Doja , nr. 91, judetul Salaj,

2.4. Identificarea Proprietatii Imobiliare Evaluate. Drepturi de Proprietate Evaluate.

In prezentul raport a fost supus evaluarii dreptul absolur de proprietate asupra proprietatii
imobiliare: Teren intravilan , intbulare drept de PROPRIETATE , dobadit prin Lege , cota actuala
23/75 , Act administrativ , Hotararea nr. 224 din 28.08.2013 emis de Consiliul Local al municipiului
Zalau; intabulare drept de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala de 52/75 , Act
administrativ , Hotararea nr. 61 ,din 10.03.2014 ; emis de Consiliul Local al municipiului Zalau , cy
incheierea nr. 18461/02.06.2014 » in favoarea MUNICIPIUL ZALAU ,in suprafata de 75 mp.

Terenul intravilan in suprafata de 75 mp. , este situat in municipiul Zalau , str, Gh. Doja, nr. 91,
Judetul Salaj , inscris in Cartea Funciara nr. 63896 Zalau , nr. cadastral 63896.

Nu exista diferente constatate intre situatia scriptici si cea faptica.

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 63896 Zalau , proprietatea subject nu este ipotecat,
este liberd de sarcini.

Se evalueaz proprietatea subiect in ipoteza proprietatii libere de sarcini.

La data inspectiei si la data evaluarii terenul are categoria de folosinti ,,pentru constructij”,

Evaluatorul a inspectat, consemnat s; evaluat proprietatea imobililiara sus mentionata si situatia

reala din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate, si cu cea prezentata in raportul de
evaluare.

2.5. Tipul Valorii.

Metodologia aplicata a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare Ia
situatia si starea actuala a proprietétii imobiliare, precum si factorii de prudenta necesari scopului
exprimat, procedandu-se la estimarea ,,Valorii de Piagd” definitd in conformitate cu prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 ,SEV 104 — Tipuri ale valorii”, astfe|:

nYaloarea de Piatg este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr -o tranzactie
nepdrtinifoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile au actionat flecare in cunostintd de
cauzd, prudent i fiird constrdngere”,

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. !



Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEI, conversia in alte valute urmand a fi efectuata
de catre clientul si utilizatorul desemnat.

2.6. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului,

Estimarea valorii de piata s-a facut pentru data de 24.71,2022 , dati la care este valabild si
concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre’ Dehelean Gheorghe |,

membru ANEVAR. Inspectia s-a realizat la data de 23.11.2022 , prin fotografierea terenului si a
vecinatatilor in prezenta reprezentantului proprietarului.

Pentru confirmarea constatarilor am anexat la prezentul raport de evaluare fotografii ale
inspectiei terenului si fotografii ale vecinatatilor.

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterij raportului de evaluare) este data de
24.11.2022.

2.7. Documentarea Necesara pentru Efectuarea Lucrarii

In vederea efectuarii raportului de evaluare , m-am deplasat la fata locului unde am facut
personal constatarile cu privire la starea actuala a terenului , la zona de amplasare , la caracterul edilitar
al zonei de amplasare si utilitatile edilitare. Am avut asigurat accesul fara restrictii, pentru a putea
inspecta terenul integral. De asemenea, colectarea si documentarea datelor necesare efectudrii
prezentului raport de evaluare nu au fost restrictionate. Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata
personal de catre Dehelean Gheorghe , membru ANEVAR , prin fotografierea terenului

vecinatatilor si a zonei de amplasare_ la data de 23.11.2022.

, a

Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupa studierea documentelor de proprietate puse
la dispozitie de citre proprietar §i a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a
efectuat inspectia integrals a proprietatii imobiliare.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate
de catre proprietar (Extras de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70). Informatiile furnizate sunt
considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile

(pertinente, verificabile) pe care le-a avut la dispozitie, existind posibilitatea si altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta,

Nu se cunosc restrictii legale privind utilizarea proprietaii.
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Se evalueazd proprietatea subiect in ipoteza propriet4tii imobiliare libere de sarcini si fara
restrictii.

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului sunt
urmatoarele, anexate in copie la prezentul raport de evaluare:

o Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 63896 Zalau » nr. Cadastral 63896 , eliberat de
Oficiul de Cadastru si Pub]icita;e Imobiliara Salaj — Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Zalau , sub nr. 44618 din 08.10.2021;

* Plan de proiectie Stereo 70.

Suprafata pentru terenul intravilan este de 75 mp. , suprafata identificata in toate documentele
de proprietate anterior mentionate,

Dupa efectuarea inspectiei proprietatii imobiliare subiect si studierea documentelor de
proprietate puse la dispozitie de catre proprietar, nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala
din teren si cea rezultata din documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare subiect al evaluarii.

S-au depus toate diligentele pentru a ma documenta, am solicitat proprietarului informatii
legate.de proprietatea imobiliard, am verificat si sintetizat informatiile primite de la proprietar si cele
colectate de pe piata, am aplicat abordarile adecvate scopului si tipului de proprietate evaluat. Atat
selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare a acestora, s-au facut avand in vedere
stadiul actual al proprietatii imobiliare supuse evaluarii.

Consider ca informatiile avute la dispozitie sunt suficiente pentru realizarea in conformitate a
prezentului raport de evaluare.

2.8. Natura si Sursa Informatiilor Utilizate pe care se va baza Evaluarea

Informatiile utilizate care stau la baza elaborarii raportului de evaluare sunt:

¢ Documentele de proprietate (Extras de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70) , puse la
dispozitie de catre proprietar, care au fost verificate pentru conformitate in momentul inspectiei
(scriptic si faptic), far} a se intreprinde verificiri sau investi gatii suplimentare.

* Informatii dobandite la inspectia proprietatii imobiljare evaluate, a vecinatatilor si a zonej de
amplasare.

o Informatii privind piata imobiliara specifica.

o Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2022.

-~
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Sursele de informatij utilizate:

pentru veridicitatea j
acuratetea informatiilor;

o Informatii referitoare la Regulamentul Loca] de Urbanism a] municipiului Zalay

site-ul Primariej municipiului Zalay h'gps://www.grimariazalau.ro/gortal;

® Informatii colectate din surse publice considerate credibile

preluate de pe

- site-uri de specialitate:

Www.googlemaps.ro, Www.ancpi.ro, hrtp//wwwasembasero/goocadhtml

* Informatii colectate de Pe piafa, publicatii online locale, site-

agentiilor imobiliare locale: www.olx.ro, www.homezz.ro.

uri de specialitate, site-urj ale

Informatii furnizate de catre investitori, proiectanti, topografi, evaluator;, agenti imobiliari, care

isi desfasoara activitatea pe piata locala, proprietar;

~ vanzatori de proprietati similare.

2.9. Ipoteze si Ipoteze Speciale

celelalte aprecieri din acest raport.

2.9.1 Ipoteze:

prezentul raport.



Am preluat suprafata terenului din planul topografic, planul de incadrare in zona si actele de
proprietate puse la dispozitié de proprietar.

Aspectele de identificare cadastrald se bazeaza pe documentele puse la dispozitie si pe datele
existente in Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau;

Nu au fost ficute mésurdtori suplimentare ale terenului in momentul inspectiei dar, se
considerd sd corespundd cu fapticul, cu planurile si documentele de proprictate puse la
dispozitie de catre proprietar;

Daca nu se aratd altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate
presupune ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a terenului
(inclusiv, dar fdrd a se limita doar la acestea, starea si structura solului, stabilitatea terenului si
conditiile de fundare, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzd sau de pe o probrietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea terenului.

Nu am avut la dispozitie Studiu Geotehnic sau alte documente care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase in zon4, iar costul activitatilor de decontaminare
nu afecteazd valoarea de piatd a proprietdii subiect. Se presupune ca nu exista astfel de conditii,
daca ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile In perioada efectuarii
analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii terenului, astfel de informatii
depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea imobiliara si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Nu am fost informat si nu s-au observat cu ocazia inspectiei in teren a existentei de subtraversari
(magistrale de apa, canalizare, gaze) si supratraversari de magistrale (energie electrica de inalta
sau medie tensiune).

Proprietatea subiect are utilitdtile principale: energie electrica , apa - canalizare si gaz metan la
limita de proprietate (la str. Gh. Doja); Nu am facut investigatii privind volumul si calitatea
utilitatilor, dar am primit informatii privind capacitatea suficienta a acestora.’

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare Au fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii. / \

!
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s In prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietiii

imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala, proprietatea imobiliara este
libera de sarcini.

2.9.2. Ipoteze Speciale
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 (SEV 101 - Termeni de

referintd ai evaludrii, punctul (i) Ipoteze si Ipoteze Speciale, pagina 24) “o ipotezg speciald este o
ipotezd care presupune fie date caye diferd de datele reale existente la data evaludri;, fie date care ny
ar fi presupuse de citre un Pparticipant tipic de pe o piafd intr-o tranzactie, la datg evaludrii”.

In realizarea prezentuly; raport de evaluare nu s-ay evidentiat ipoteze speciale.

2.10. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:

profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuije obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare si poati fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia clientului, a
proprietarilor si utilizatoruy] desemnat, sau a altor destinatari aj evaludrii, daca au fost precizati in
raport. Consim{dmantul scris si aprobarea evaluatorulyj trebuie obtinute Tnainte ca raportul de evaluare
(in totalitate sau oricare parte a sa) s poata fi modificat say transmis unei terte paryi, altii decat clientul

sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare

realizat evaluarea (starea pietei, nively] cererii i ofertei, evolutia cursuluj de schimb, etc.) nu se

modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendents sau

\
X
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descendenta, evolutie conditionats de datele pietei (cerere - oferta, inflatie, cursuri valutare). Intrucat
piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la
un alt moment.
Daci de la data evaluarii pénd la data utilizarii raportului de evaluare au avut loc modiﬁrcéri
substantiale pe piata imobiliard, financiara sau economicé, se impune o noud evaluare. |
Valoarea de Piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietati imobiliare si orice
divizare sau distribuire a valorij pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuti in raport.
Prezentul raport de evaluare nu este valabil decat pentru clientul si utilizatorul desemnat si

numai in formi originala, pentru validitate este necesara semnatura originala.

2.11. Declararea Conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfisurarea activititii
de evaluare,

Declar c&, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectdnd Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022 , cu normele si metodologia recomandati de ANEVAR , proprietatea
imobiliard evaluatid este un teren liber, scopul evaluirii fiind informarea clientului cu privire la
valoarea de piaté a proprietatii imobiliare subiect in vederea vanzarii.

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal,
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022:

- SEV 100 ~ Cadrul General (IVS - Cadrul General)

- SEV 101 - Termenii de Referinta ai Evaluarij (Ivs§ 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 — Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale Valorii (IVS 104)

- SEV 230 ~ Drepturi asupra‘Proprieta.tii Imobiliare (IVS 400).
- GEV 630 - Evaluarea Bunurilor Imobile.(GEV 630)

2.12. Descrierea Raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat cu scopul informarii clientului si utilizatorului
desemnat pentru a exprima opinia evaluatorului cu privire la valoarea de piata in vederea vanzarii

proprietatii imobiliare subiect,




de proprietate s planurile terenuluj » puse la dispozitie de proprietar, fotografii ale proprietatij

imobiliare si ale vecinatatilor, informatii din piata utilizate (oferte de vanzare ale proprietaiilor
comparabile utilizate in cadrul abordarilor de evaluare).

dispozitie de proprietar,

Pentru estimarea valorii de piat3 a proprietatii imobiliare subiect s-a aplicat abordarea prin piata,
utilizand metoda comparatiei directe,

Conform Ghid de Evaluare GEV 630 — Raportare, paragraful 43, pagina 122 din Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022: “atunci cénd existd informatii disponibile privind

prefurile bunurilor comparabile, abordareq prin piald este ceq maj directd 5i mai adecvag abordare

ce poate fi aplicatd pentry estimarea valorii de piata”.

In cazul prezent cea mai adecvati abordare este abordarea prin Piata, tinand cont de

Fisele de calcul sunt prezentate in cadrul raportuluj de evaluare in capitolul say subcapitolul
destinat. ' -

2.13. Moneda Valorii Definite. Modalitati de Plata

Valoarea este exprimata in moneda LEI si EURO, in Romania, majoritatea tranzactiilor say
ofertelor sunt in aceste monede,

Cursul valutar utilizat este de 4,9385 lei/euro , valabil la data evaluarii de 24.11.2022.




J

2.14. Verificarea Raportului de Evaluare

Verificarea prezentulu; raport de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV
400 “Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificareg

Evaluarii (“VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EP],

Parteaa Il - a - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea Situatiei Juridice:

Evaluatorul a analizat informatiile legate de dreptul de proprietate, a detaliat acest fapt pe baza
Extrasului de Carte Funciara in cele ce urmeaza:

Descrierea imobilului din Partea | - a Extrasului de Carte Funciara nr. 63896 Zalau , respectiv
Teren intravilan avand categoria de ,,pentru constructii” » corespunde cu situatia reala constatata cy
ocazia inspectiei in teren, precum si cu celelalte documente anexate.

Proprietarul tabular a] imobilului analizat - teren intravilan - intabulare drept de
PROPRIETATE , dobadit prin Lege , cota actuala 23/75 » Act administrativ , Hotararea nr. 224 din
28.08.2013 emis de Consiliul Local al municipiului Zalau; intabulare drept de PROPRIETATE ,
dobandit prin Lege , cota actuala de 52/75 , Act administratiy , Hotararea nr. 61 , din 10.03.2014 , emis
de Consiliul Local al municipiului Zalau , cy incheierea nr. 18461/02.06.2014 , in favoarea
MUNICIPIUL ZALAU , in suprafata de 75 mp. , teren inscris in Extrasul de Carte Funciara nr. 63896
Zalau , nr. cadastral 63896 , eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj sub nr.

44618 din 08.10.2021 si este situat in municipiul Zalau , str. Gh. Doja, nr. 91 judetul Salaj.

Proprietatea imobiliara analizata are inscrieri privitoare la sarcini, conform Partea a II] — 3

Sarcini — a Extrasului de Carte Funciara , si anume:
Intabulare drept de CONCESTUNE » pe durata de 49 de ani (pana la data de 01.09.2061) , dobandit

prin CONVENTIE » cota actuala 1/1 , cu incheierea nr. 18461/02.06.201 , in favoarea S.C. IRENE
SRL.

Se evalueazi Proprietatea subiect in Ipoteza proprietdtii imobiliare libere de sarcini si Sfara
restrictii,

~
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Consider ¢4 Extrasul de Carte Funciara eliberat |a data de 08.10.202] » Pus la dispoziatia

evaluatorului reprezintd aceeasi actualitate si la data evaludrii, in caz contrar, evaluarea ny este
valabilj.

avand utilizarea actuala s»pentru constructii”.

3.2, Date despre Aria de Piata, Oras, Vecinatati, Zona sj Localizare

Date despre Aria de Piata

Aria de piata reprezinta delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizarij privind o
anumiti categorie de proprietati imobiliare. Aria de piata se refer la zona in care exista proprietati

comparabile sau similare intr-o concurentd eficients cy Proprietatea subiect, in géndirea utilizatorilor
Sau a potentialilor cumparitor;.

Aria de piati din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul Zalau , zonele
centrale si mediane a orasului , respectiv zona »Stadion” , zona ,,Hote| Royal” si zona »Vanatorilor”

zone considerate similare cy Proprietatea subiect, din punct de vedere 3l dezvoltarilor imobiliare,

Date despre Oras

Zalau este municipiul de resedinta al judetuluj Salaj , cu o populatie de aproximatiy 62.000
locuitori , cu o densitate de 706,43 loc./mp. , Ocupd o suprafati de 90.090 ha, format din orasy| Zalau
(resedinta) si localitatea Stana.

Municipiul Zalau este situat in centry] judetului Salaj , este asezat |a poalele muntilor Meses ,
intr-o depresiune inconjurata de dealuri , in bazinul hidrografic al rayluj Zalau , la zone de contact
dintre depresiunea cy acelasi nume si Culmea Mesesului.

Accesul spre municipiul Zalay se poate face pe cale ferata say pe sosea. Pe calea ferata Zalay]
se afla la 159 km. de Cluj-Napoca , la 81 km. de Baia-Mare si la 124 km, de Satu-Mare. Pe sosea este
situat la 86 km. de Cluj-Napoca (E81), la 108 km. de Baia-Mare , la 119 km. de Satu-Mare si la 120
km de Oradea.

Economia municipiuluj Zalay este una complexd , fiind dominats de sectorul é‘riviciilor , aflat

in plina ascensiune , la care se adaugi un sector industrial bine dezvoltat , orientat citle expprt , care s-



a dezvoltat in ultimi; 50 de ani. Desi beneficiaza de un potential deosebit si de conditii naturale
favorabile, activitatile agricole ay o pondere nesemnificativi in €conomia oragului, rezumandu-se |a
practicarea unei agriculturi de subzistenya.

Industria s; constructiile contribuje cy circa 56% la cifra de afaceri totali realizats de firmele
bistritene si asigurd circa jumatate din locurile de munci din oras. Cele maj importante ramuri ale

industriei locale , din Perspectiva cifrei de afaceri sunt : industria metalurgica si constructii de masini

Silcotub Tenaris » Rominserv Valves IAIFO , i}mdustria de prelucrare a lemnului —Belineea , industrial
de prelucrare a cauciucului — Michelin » industria alimentara — Universal , industria textila — Universal
CO, industria materialelor de constructii — Cemacon , etc.

Industria municipiului a inregistrat schimbari Structurale majore , rezultate i urma atragerij
unor importanti investitori strdini, dar gi a investitiilor realizate de oamenii de afaceri locali.

Municipiul Zalau a fost un oras destul de dezvoltat din punct de vedere economic | inainte de
anii 1990 era un oras cu o zona industriala foarte puternica.

Domeniul imobiliar este unul bine dezvoltat I3 nivelul municipiului Zalau | cunoscénd o

dezvoltare impresionants dupa anul 2010.
in municipiul Zalau exists Sucursale ale celor mai importante bancj comerciale din Romania

care dispun si de bancomate amplasate in diverse puncte din orag. La acestea se adauga agentiile
companiilor de asigurari,

Date despre Vecinatati

Proprietatea imobiliara analizata beneficiazs de urmatoarele vecinatati:

* Pe o raza de cca. 1.000 m , in zona proprietatii subiect exista blocuri de locuinte si case de
locuit individuale,

* Terenuri libere say amplasamente in curs de dezvoltare.
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Date despre Zona de Amplasare

Zona de amplasare a proprietdtii imobiliare supuse evaluarii este considerat ca fiind o zona
urban - mediana a municipiului Zalau , traficul auto este mai redus , poluarea fonica si gazoasa este

redusa.

Zoné de amplasare fiind una mediana a municipiului Zalau , in zon3 apar activitti noi , zona este

intr-o continu activitate de constructie.

Zona in cauza este predominant formata din blocuri de locuinte dar si case vechi si noi

H

precum si din spatii comerciale si spatii prestari servicii.
Nu existd pe o razi de cca. 1,00 km fabrici sau alte conditii nefavorabile.

Amplasamentul proprietatii este favorabil din punct de vedere al distantelor fati de institutiile

publice si are mijloace de transport in comun (exista linie de transport in comun , statie locala in
imediata apropiere.

Date despre Localizare

Proprietatea imobiliara de tip teren liber , se afla in intravilanul municipiului Zalau , str. Gh. Doja,

nr. 91, zona A de impozitare , judetul Salaj.

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza direct din str. Gh. Doja; proprietatea subiect
dispune de utilitati din retelele stradale astfel: energie electrica , apa-canalizare , gaz metan , la limita

proprietatii.

3.3. Descrierea Terenului:
Conform PUG al municipiului Zalau , imobilul este situat in zona de blocuri de locuinte cu

regim de inaltime de maxim D+P+4E,

Suprafata terenului in cauza este de 75 mp , avand categoria de folosinta actuala ,,pentru
constructii ”, cu deschidere la strada asfatata. |

Forma terenului este aproximativ dreptunghiulard.

Topografia terenului este plana , forma este regulata. Terenul se presupune ca prezintd conditii
normale de sol conform constructiilor invecinate, nefiind puse la dispozitie studii GEO referitoare la
sol, nu s-au facut investigatii referitoare la stabilitatea terenului si a conditiilor de fundare.

Proprietatea subiect nu este imprejmuitd si are utilititile principale: energie electrica , apa si

canalizare si gaz metan la limita de proprietate.

Terenul se afld in intravilanul municipiului Zalau , fiind liber , ferit de zgomotul traﬁcul\ui de

pe str. Gh. Doja. / \




Conform certificatului de urbanism pus la dispozitia evaluatorului , terenul are destinatia de
»Pentru constructii”.

este modernizat,

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive , schite , fotografii ale proprietatii

imobiliare , pentru a da o imagine ct mai completa asupra dimensiunilor si starii acesteia.

3.4. Istoricul Proprietati Imobiliare Sy biect
Conform documentelor puse la dispozitie de catre reprezentantul proprietafu_lui , terenul
intravilan in suprafata totala de 75 mp a fost dobandit prin expropiere.

In cazul prezentei proprietati imobiliare nu se maj cunosc alte informatii si tranzactii referitoare
la aceasts proprietate imobiliara, decat cele anterior mentionate,

Parteaa IV -a- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituje procesul de identificare si Studiere a pietei unui anumir tip de

proprietate imobiliara.

contra unor bunuri, cel mai frecvent pentru bani”,

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor Si
cumparatorilor. Ea reactioneaza a situafia pietei forfei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de
Cumparare a proprietatilor imobiljare sunt influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata

dobanzii. Piata imobiliara MU se autoregleaza, ci este afectats direct de diferite reglementiri
guvernamentale sau locale.

abordarilor in evaluare.




In analiza pietei se tine seama de cei patru factori economici interdependenti care creeazi
valoarea proprietatii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumpdrare.
Interactiunea complexa a celor patru factori care creeaza valoarea este reflectata in principiul

economic fundamental, cererea si oferta.

Analiza de piata a proprietatii imobiliare evaluate s-a realizat utilizand procesul in sase pasi:

4.1.  Analiza Productivitatii Proprietatii

in cazul proprietd(ii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice,
s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Aceasta este o proprietate imobiliéré de tip teren intravilan liber de constructii cu suprafata de
75 mp, situata in municipiului Zalau , str. Gh. Doja , nr. 91 , judetul Salaj , identificata cu nr. cadastral
83896.
Din punct de vedere al amplasirii , proprietatea imobiliara subiect este situati in zona mediana

a municipiului Zalau , intr-o zona in care predomina blocurile de locuinte dar si case de locuit vechi si

noi , zona bine cotata in cadrul orasului.

4.2.  Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria competitive)

In cazul proprietatii imobiliare subiect , teren liber cu suprafata de 75 mp, am analizat piata
specifica a terenurilor intravilane libere de constructii, de dimensiune mica si medie, terenuri pentru
dezvoltare constructii.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, se vor utiliza comparabile de piatd, terenuri de
dimensiuni mici si medii avand aceeasi cea mai bun utilizare ca proprietatea subiect.

Aria de piati din care se vor utiliza comparabilele este zona ,,Stadion” , zona ,,Hotel Royal” si
zona ,,Vanatorilor” , unde se afld si proprietatea analizats invecinate cu proprietatea subiect, similare
din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, toate din municipiul Zalau , din zona de sud.

Prin urmare, aria pietei si aria competitivd pentru acest tip de proprietate este formati din
proprietati comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone
invecinate considerate similare, cu caracteristici fizice si economice relativ egale, diferentele fiind in
functie de zona de amplasare (localizare) a acestora, de suprafata, forma, accesul la strada, utilitati.

Caracteristicile predominante ale proprietatii subiect, care o particularizeaza pe piata sunt:

amplasamentul in cartierul din care face parte, suprafata, forma regulata, frontul la strada, utilitatile

Eal
disponibile la limita de proprietate si in apropiere. \

1
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4.3. Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fata de care
se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piat3, intr-un
anumit interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectati de raritate.

Cererea mai este influentatd de dorintd si de fortele care creeazi si stimuleazi dorinta.

Desi atractia oamenilor pentru diferite lucruri ar putea fi nelimitata, dorinta este restrictionata de
puterea efectiva de cumpdrare. De exemplu, imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta
cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ¢ pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietédtilor tinde s& varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenti.

In ultimii S ani, se observa un context care favorizeaza achizitia imobiliard, context alimentat
de doi factori: cel dintéi este reprezentat de cresterea economiei tarii per ansamblu, care se resimte si in
buzunarele populatiei (dar si la nivel de perceptie).

Populatia simte c& lucrurile evolueaza pozitiv din punct de vedere economic pentru firmele in
care lucreazd si cumva si pentru propria familie si atunci cred ca au capatat incredere pentru a se
implica financiar intr-o achizitie importantd, cum este achizitia unui apartament, a unui teren pentru
casd sau chiar a unei case. Cel de-al doilea factor care sussine apetitul pentru achizitiile de locuinte
vine din mediul bancar. Astfel, in contextul in care banul lichid nu are o valoare foarte mare, iar un
depozit la bancd iti aduce mai nimic, este firesc ca plasamentele care pot produce un randament
rezonabil, cum sunt cele imobiliare, sa devina atractive.

Ponderea cumpérdtorilor care cumpari in scop investitional creste fata de ce s-a intdmplat in
ultimii ani, acestia cdutand solutii alternative la dobénzile foarte mici oferite de catre banci. Pe fondul
tendintei de stabilizare a preturilor la locuinte, piata rezidentiald a revenit in ultimii ani in topul
preferintelor celor interesati de diferite variante de plasament al capitalului. Chiar daci este supusa
unei sensibilitati firesti 1a contextul economico-financiar, cererea pe acest segment de piata riméane una
puternica.

Activitatea in constructii la nivelul municipiului Zalau este sustinutid periodic de numirul
autorizatiilor de construire eliberate , astfel ca in ultimii ani au fost emise de Primaria municipiului
Zalau , pe un trend crescétor pentru casele unifamiliale si locuintele colective.

Concluzia este cd cererea este mare pentru terenuri pretabile pentru case unifamiliale in zonele
mediane si periferice ale oragului, terenuri cu suprafete cuprinse intre 500-1000 mp, la fel pentru case

de locuit cu suprafete de 120-160 mp in zonele prezentate mai sus.
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4.4 Analiza Ofertej Competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere |a diferite preturi, pe o piafa datd, intr-o anumits perioads de timp.

Existenta oferte; pentru o anumiti proprietate la yn moment dat, anumit pret si un anumit loc indicy
gradul de raritate a acestyj tip de proprietate.

puterea de cumpirare creste, oferta unui bun sau serviciy relativ rar se deschide si se creeazi o cerere

datorata pietei, ceea ce va duce la cresterea oferte;.

La nivelul municipiului Zalau , in prezent, oferta de terenuri pretabile pentru constructij
rezidentiale este bine réprezentata in zonele periferice ale orasului.

In aceste zone existy multe loturi de teren libere, pregitite sau oferite pentru dezvoltare, de
diferite dimensiunj say de diferite forme, parcelele de teren diferind ca dimensiune, cu utilitatile trase
langa teren sau aflate |a distantd mica, cy posibilitate de racordare la acestea.

In zonele periferice sus mentionate terenurile pentru dezvoltar; rezidentiale unifamiliale sunt

mp - 1.500 mp pentru populatia cu venituri medii, spre deosebire de zonele mediane ale orasuluj , in

care suprafetele de terenuri disponibile cuy suprafetele suprinse intre 500 mp -1000 mp se incadreazi in
jurul valorilor de 40-60 euro/mp.

imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera

ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarii de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cy prevederile Standardelor de Evg!uare a

\
Bunurilor - editia 2022 - Glosar, ca fiind: “Utilizareq probabild in mod rezonabil si justificat
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adecvat, a unui teren liper Sau. a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie 55 Jie posibild

punct de vedere fizic, permisd legal, fezabili financiar st din care rezultd cea maj
proprietdfii imobiliare.”

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 , GEV 630 -
Evaluarea Bunurilor Imobile, pagina 12 I, paragraf 32 : | dnaliza CMBU a unei proprietdti imobiliare
este o etapd importants q procesului de evalyare prin care se identificd contextyl in care participanyii
de pe piald si evaluatorii selecteazd informatiile comparabile de piati. fn anumite Situatii o astfel de

analizd detaliatg este necesard si adecvats.”

o  Cea mai bunag utilizare a terenulyj liber,

Cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patry criterii, respectiv sa fie:

 legal permisa (sa respecte legislatia in vigoare, restrictii, reglementari etc);

» fizic posibila (dimensiune, suprafata, accesibilitate, riscuri, utilitagi etc);

s [financiar fezabila (s genereze fluxuri financiare pozitive);

* maxim productiva (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare),
Concluziile analizei cele; mai bune utilizéri in varianta de teren liber sunt urmitoarele:

* Cea mai buni utilizare a terenului intravilan liber este pentru extindere constructive ;

* Utilizarea poate fi realizat imediat si se poate mentine pe termen lung;

*  Cumparitorul potential cel mai probabil este utilizatorul final care doreste si edifice o
extindere §i , intr-un numar mult mai mic, investitorii care doresc si edifice o extindere
constructive existent dupa care si o vénda pentru a marca un profit.

*» Dezvoltarea ideals este o extindere construciie existent de tip parter.

* Terenul nu necesita lucrar; pentru aducerea la stadiul de teren construibil, topografia este plana,
forma este regulata, terenul necesita racorduri la retelele publice de api |, canalizare,
electricitate si gaz metan » acestea fiind la limita amplasamentului.

In concluzie, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare (teren intravilan liber), avind in vedere

cele mai sus metionate, cea maj buna utilizare pentru proprietatea imobiliata analizata, gare satisface
\
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simultan urmatoarele conditii: probabilitate rezonabila, justificare adecvata, permisibilitate legala,
posibilitate fizica, fezabilitate financiara, utilizarea care este maxim productiva este utilizarea
comerciala.

Am analizat aminuntit piata specifici a proprietitii imobiliare subiect, unde am identificat un

numar mare de oferte de vanzare pentru proprietii comparabile similare, precum si detalii necesare

pentru a estima corect valoarea de piats a proprietatii subiect.

Partea a VI - a — EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE

6.1. Evaluarea Terenului Liber
Estimarea valorii terenului constituie o analiza distincta, realizata inainte de aplicarea celor trei

abordari ale valorii.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din cele
trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Clasificarea metodelor de evaluare a terenului liber:

o Metoda Comparatiei Directe
s Metode Alternative:
- Extractia de pe piata
- Alocarea (proportia)
- Tehnicile capitalizarii venitului
»  Capitalizarea directa: Metoda reziduala
* Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
*  Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Pentru estimarea valorii de piata a terenului subiect al evaluarii s-a aplicat Comparatia Directa,
fiind cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata metoda atunci cand
sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin
aceasta metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de
teren libere, similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele
existente intre caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele , elemente de comparatie ",

diferente care au impact asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.
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6.2. Abordarea prin Piata (Comparatia Directa)
Pentru determinarea valorii de piata a83a cum a fost ea definitd anterior $-a optat pentru

urmatoarea abordare in evaluare: Abordarea prin Piata.

unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare Subiect, prin analizq comparativa cu proprietati
similare care au Jost vandute recent squ Care sunt oferite pentry vanzare ori sunt contractate”,
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cand
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/say oferte recente credibile.
Metoda Comparatiei Directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute in cadrul abordarij
prin piata:
o Tehnicile cantitative:
O analiza pe perechi de date;
O analiza datelor secundare;
Oanaliza statistica;
O analiza costurilor;
* Tehnicile calitative:
O analiza comparatiilor relative;
O analiza tendintelor;
O analiza clasamentului;

O interviuri,

Etapele Procedurii de bazi in aplicarea abordarii prin piatd sunt urmitoarele:
Valoarea de piata a terenului este estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

in urma analizei de piats , cea maj buna utilizare pentry terenul analizat este cea de tip
comercial.

In aplicarea metodei Comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele etape:




Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii si oferte de vanzare de proprietti
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluatd, in ceea ce priveste tipul proprietitii, data
vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea.

Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ci datele obtinute sunt reale si corecte, iar
tranzactiile au fost obiective (desfasurate in conditii normale de piatd), respectiv ca ofertele
utilizate existd si ca informatiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat cd proprietitile
comparabile sunt reale (adica au fost identificate si verificate) si au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile scriptice.

Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu (Modul de analiza a preturilor proprietarilor comparabile in functie de criteriul de
comparatie adecvat specificului proprietatii subiect, respectiv pret/mp).

Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea analizati, prin utilizarea elementelor de
comparatie si ajustarea adecvatd a pretului de vanzare a fiecirei proprietdti comparabile, iar
dacd compararea nu este posibili, se procedeazi la eliminarea proprietatii respective din lista.
Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

Analiza rezultatului evaluirii si formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei singure
valori sau a unui interval de valori). intr-o piatd foarte dinamica $i cu participanti indecisi, un
interval de valori poate cénstitui o concluzie mai buna decét o singuri valoare.

Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

“Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si

ale proprietdfii, care determind diferengele dintre prefurile proprietdfilor comparabile” - conform

Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2022.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati comparabile pentru a

face aceste proprietati echivalente cu cea de evaluat din punct de vedere al pretului unitar sau total,

metoda aplicata uniform pe toata durata analizei.

Elementele de comparatic au fost verificate fatd de datele pietei, pentru a determina care

elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteazi acestea valoarea,

SN

Elementele de comparatie utilizate in Grila Datelor de Piata includ:
Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:

dreptul de proprietate transmis

restrictii legale (reglementare urbanistica)

conditiile de finantare

conditiile de vanzare - reflecta motivatia participantilor la tranzactie { |
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8.
9.

cheltuieli necesare imediat dupa cumparare
conditiile de piata - reflectd modificirile pietei de la data tranzactiei

Elemente de comparatie specifice proprietatii:

localizarea
Caracteristicile fizice:
Suprafata (mp)

Destinatia (utilizarea terenului)

10. Amenajari exterioare (strazi, trotuare)

I'1. Topografie/Relief
12. Utilitati disponibile

13. Forma in plan & Deschidere.

La data evaluirii nu au fost identificate tranzactii cu terenuri libere similare cu proprietatea

subiect, in schimb s-au gsit ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala

un numar mare de terenuri pretabile pentru dezvoltari imobiliare , 3 dintre ele fiind cele mai relevante

in comparatie cu proprietatea imobiliars subiect.

Sunt analizate trei proprietati imobiliare comparabile , localizate in zona ,,Stadion” , zona

»Hotel Royal” si zona ,,Vanatorilor” , zone invecinate cu proprietatea subiect , similare din punct de

vedere al dezvoltarilor imobiliare , toate din municipiul Zalau. Acestea sunt descrise in cele ce
urmeaza:

Proprietatea Comparabila A: Teren intravilan , in suprafata de 735 mp. , pozitie frumoasa ,
ambient placut intre case noi , situat in municipiul Zalau , zona “Stadion” , str. M.
Eminescu; frontul la strada asfaltata nu este specificat; topografia acestuia este in panta,
utilitatile disponibile sunt situate la limita acestuia si constau in energie electrica, apa-
canalizare si gaz metan; forma lotului de teren este una regulata; acesta este liber de constructii

si nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit. Pretul de vanzare cerut este de
32,60 Euro/mp.

* Proprietatea Comparabila B: Teren intravilan , in suprafata de 800 mp. , situat in municipiul

Zalau , zona “Hotel Royal”-Bradet , zona linistita , regimul acestuia fiind de teren intravilan si
front la strada de 25,00 m; accesul se realizeaza dintr-o strada asfaltata; topografia acestuia este
in usoara panta; utilitatile disponibile sunt situate la limita acestuia si constau in energie
electrica , apa si canalizare si gaz metan; forma lotului de teren este una regulata; acesta este

liber de constructii si nu necesita cheltuiel; suplimentare pentru a putea fi construit. P/etul de
vanzare cerut este de 53,00 Euro/mp.
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Elemente de com arative

Proprietateq Comparabila C: Teren intravilan
Zalau

-+ 20na “Vanatorilor”-str, Freziilor

ST IR R N Ty T < Analisaine Ravad 8y Bt L

» in suprafata de 1.000 mp, situat in municipiu]

, langa padure; regimy| acestuia fiind de teren

amenajata (pietruita); topografia acestuia«este in

M ey ARINA Ty

Localizare

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafa (m 75 735 800 1.000
Pret oferta vinzare(€/mp) ! 32,6 53 ! 39
iy PO e TR e o AT Ry
. TipliComnsaaity o U] e TS T R S S bt Y S R SR
Marja de negociere din piata specifica
%, 10% 10% 10%
Cuantum ajustare €/m 3 4 3
Prej estimat de tranzactionare (€/m 29 48 35
Dreptul de proprietate transmis - - | Drept Absolut Drept Absolit Drept Absolut |- _DreptAbsolar
Cuantum ajustare (% - 0% 0% 0%
Cuantum ajustare €/m 0
Pret ajustat €/mp) 35
I T I ey v e AN ST e e B e e
e R R T
" |_Cuantum ajustare (% 0%
Cuantum ajustare €/m 0
Pret ajustat (€/m 48 _ 35
Conda;ndeﬁaantare N imbiar: © 5 Hes o Nidbr " ‘Nurisar, . ._Numerar
Cuantum ajustare (% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare €/m 0 0 0
Pref ajustat €/mp) . 29 48 35
O R s R NEpEthifoare et A T AT RN
Cuantum ajustare (% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 29 48 35
Conditii de pi 4 e -f.';.i(:jQre_dfe_; Cuhénte L Curents. . Curente
0% 0% 0%
0 0 0
L Er‘e‘*n's“’t‘”*épm“appﬁ:;ﬁgé&m‘w:am T
TRTANER RERRS ';,.‘“?‘.7_1\?{' B I ™ B e R By

* z0na “Hiotel Royal" |

__8tr. Gh: Doja Zona "Stadion" zona,"Vanatorilor"

\
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Comparativ cu subiectul

Superior Inferior

Cuantum ajustare (%) ~5% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) -2,39 1,75
Pref ajustat (€/mp) 45 - .37
__n T R ey
Suprafaga (mp) . 800 1000
Cuantum ajustare (%) -5% -5%
Cuantum ajustare (€/mp) -1 -2 -2
Pret ajustat (€/mp) 43 35
Destinaid (AR TarI) 2 e T e e

MBU : :

XN

J$intravilan/nerezidential | ihrss
K 3 B iy ;
> construibil Ay

3

ﬁﬁfgﬁ%‘,‘%},i’dcgﬁm ﬁgﬁﬁm%i’demm}hi?,

& IR R R o T i
Cuantum ajustare (%) -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (€/mp) 27 41 33
Amenajdri ex,tério}a_re L u valec.asfaltata. | stradd asfaltate .. .| . Strada asfaltata strada piétruita
‘ Cuantum ajustare (%) 0% 0% 10%
. Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 4

N

Cuantum ajustare (€/mp)
Pret ajustat (€/mp)
s Tt

CIETGIETCICUITICARED energieelectricam floallzsid R
128rE apalcanalizaressi| : ChrgicElectricalsi g

iy roprietate gzzﬁzﬂmn altini . mlﬁ@m&
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (€/mp)
Pret ajustat‘(elmp) .

REPOINA o)

CORStRAI ]

Cuantum ajustare (€/mp)
Pret ajustat (€/mp)

Total ajustare caracteristici fizice %

Total ajustare caracteristic; fizice
€/mp) .

Cuantum ajustare (€/mp)
Pret ajustat (€/m
LFeHRiRSta e/ mp;
Ajustare totala bruta absoluta
Ajustare totala procentuala absoluta
Numdrul de ajustari
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negociere nu reprezinta o Qustare , ea ny se g in calcul pentry determinarea totalylyi ajustarilor
aplicate pretulyi de oferta al unei comparabile).

AAplicarea Ajustarilor:

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste

localizarea, tipul drumului din care se realizeaza accesu| si relieful.

Toate ajustarile din Grila Datelor de Piata aplicate preturilor proprietatilor comparabile utilizate

> Nu au fost aplicate ajustari entru elementele specifice tranzationarii “drept de pro rietate
p j p p

transmis”, “restricyi legale (reglementare urbanisticd)”, “conditii de Sinantare”, “conditii 4o

vanzare”, “conditii de Piata”, pentru niciuna din cele cinci proprietati Comparabile utilizate,

deocarece acestea sunt similare cuy proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci

¢clemente de Comparatie specifice tranzactionari;.

> Ajustarea pentru “Localizare”.

Pentru proprietatile comparabile B si C | situate in zona ,,Hotel Royal” si zona »Vanatorilor” ,
s-a aplicat o qjustare negativa de -5% si yna pozitivd de 5% (proprietate comparabila localizate
in zone considerate superioara si inferioara proprietatii subiect),

> Pentru “Suprafata” s-ay aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile (-5%) , deoarece

proprietatea in cauza are o suprafata de doar 75 mp. iar suprafetele comparabilor sunt parcele
normale pentru constructij rezidentiale,

> Pentru “Destinatie” ny S-au aplicat ajustiri preturilor proprietatilor comparabile, deoarece

toate sunt situate in intravilanul municipiului Zalau , in aceeasi zona cu proprietatea subiect,\
y
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> Ajustarea pentru “dmenajari exterioare ale drumurilor de acces”
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci
cand caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprietatile imobiliare comparabile difera
de cele ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta cresterea
sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces catre aceasta,
Pentru proprietatile comparabile 4 si B al caror drum de acces este la fel ca proprietatea

subiect nu s-au aplicat ajustari; pentru proprietatea comparabila C — drum pietruit s-a aplicat o
ajustare pozitiva de 10%.

> Ajustari pentru “Topografie/Relief”.

Proprietatile comparabile A , B si C au fost ajustate pozitiv cu 10% , deoarece aceste
proprietati comparabile au o inclinatie a terenurilor » respectiv in panta , fata de cea a
proprietatii subiect, teren cu suprafata plana.

> Pentru “Utilitati Disponibile”, au fost aplicate ajustdri pozitive (10%) pretului proprietatii
comparabile C, deoarece nu are retea de gaz metan si canalizare.

» Pentru “Forma in Plan & Deschidere”, nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatitor
comparabile, deoarece nu difers faga de proprietatea subiect prin acest element de comparatie.

> Pentru “Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil’, nu au fost necesare
ajustari niciunei dintre proprietitile comparabile deoarece toate sunt terenuri libere, la fel ca
proprietatea subiect.

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinati de »proprietatea imobiliara comparabils”
care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra pretului creia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In grila datelor de piata acest
aspect este reflectat si de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si cuantumul mic
indica asemanarea proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat
numarul ajustarilor este mai mic, cu atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea
subiect.

Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se constata
ca “Proprietatea Comparabila B” are caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect,
aceasta comparabila avand si ajustarea bruta procentuala cea mai mica (25,00%) si numarul ajustarilor
aplicate cel mai mic (3) , rezultand o valoare de piata de 46,00 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de Piata a terenului liber in suprafata de 75,00

mp analizat este: 75,00 mp x 46 euro/mp = 3.450 euro , rotunjit 3.450 EURO , la nivelul pretaéul
ajustat al proprietatii comparabile B.




D

Partea a Vil - a — ANALIZA REZULTATELOR 8i CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza Rezultateloy

In cadrul acestui capitol se stabileste Valoarea de Piata, prin respectarea prevederifor
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022,

Analiza rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii poate fi sub forma unej
singure valori sau a unyj interval de valori.

fntr-0 piatd foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori poate constitui o
concluzie mai buna decat o singuri valoare.

Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unej singure valori,

Adecvarea, precizia, cantitatea s; calitatea informatiilor sunt criteriile pe baza cirora se
formeazi opinia finald, clary si fundamentats asupra valorii,

Adecvarea ~ prin aceasty metodd evaluatorul judecs cat de pertinents este fiecare metoda,
scopului si utilizarii evalugrij.

comparabile.

Cantitatea si Calitatea Informatiilor: Adecvarea $i precizia influenteazy calitatea, cantitatea

si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criteri; trebuie studiate in raport cu cantitatea

care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteaz pe

suficiente informatii. Intervaly| de incredere in care va fi valoarea realj, va fi ingustat de informatiile
suplimentare disponibile.

Valoarea de Piata obtin uta prin aplicarea Abordarii prin Piata este;
Viiste= 3.450 EURO y echivalent 17.000 iei

3

exista suficiente informati credibile privind tranzactii si/say oferte recente credibile. Datorita faptului
ca piata vanzarilor este bine Ieprezentata, consider ca abordarea prin piati este mai cea maj adecvats.

Adecvata: DA - s-ay gasit un numar mare de informatii de piata adecvate pentru a folos;
aceasta abordare,
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Precisa: DA - datele ay fost preluate din ofertele €Xpuse pe piata pentru vanzare, neavand
informatii despre tranzactii Cu proprietati similare.

Cantitatea si Calitateq Informatiilor: datele au fost preluate din ofertele €Xpuse pe piata,

7.2. Coneluzia asupra ‘Vaiorﬁi

Pentru estimarea valorij de piata a terenului subject al evaluarii s-a aplicat Abordareq prin
Piata, denumita “Comparatia Directa”, fiind “cea mai credibila metoda de evaluare q terenurilor
libere* si “cea mai utilizgtg metoda pentru evaluarea terenuiyi si cea mai preferata metodq atunci
cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile”,

Avand in vedere cj s-a analizat o arie de piatd specifics adecvaty » consider ¢4 s-a fundamentat
corect din punct de vedere a] numarului si calititii informatiilor necesare pentru a estima o valoare de
piata corecti.

Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiijor detinute si adecvarea abordarii

prezentate, cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii, evaluatory] opineaza ca:

Valoarea de Piata proprietatii imobiliare evaluate
“Teren Intravilan § = 75,00 mp” estimata prin Abordarea prin Piata este:
3.450 EURO s echivalent 17.000 leij

Cursul valutar utilizat este de 4,9385 lei/euro, valabil la data evaluarii 24.11.2022.

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

® Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusjy de ipotezele si aprecierile exprimate in

de nivelul preturilor pe piata imobiliara a municipiului Zalau;

® Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport de
evaluare;

* Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu sj de costurile implicate de conformarea

la cerintele legale;
® Valoarea este subiectiva;

o Evaluarea este o opinie asupra unei valori.




ANEXE - Prezentare:

o Acte de Proprietate:

Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 63896 Zalau , eliberat de O.C.P.I
Salaj-Zalau sub nr. 44618 din 08.10.2021;

- Plan de incadrare in zona.
o Surse de informatii:

- Fotografii proprietate (teren liber)

Y - Comparabile utilizate (Oferte de vanzare)
Intoemit, ‘ Data Raportului:
DEHELEAN GHEORGHE 28 Noiembrie 2022
Membru ANEVAR
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. w.f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SALAJ Nr. cerere 5693
-ﬂ/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau Ziua 07
ﬂ} Luna 02

Y L ' Anul 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

AT IOk PENTRU INFORMARE m Mﬂﬁﬂm
SUILIITATE M AT L ARA . i i
: Carte Funciars Nr. 63896 Zalau ”‘ ‘ mmmlm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zalau, Str Gheorghe Doja, Nr. 91B, Jud. Salaj

Nr. [ur. cadastral Nt - Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 63896 75 ‘| Teren neimprejmuit;
Constructil
Crt Nh:.r ::ggzs:ar?ilc , Adresa Observatii / Referinte
ALl 63896-C1 Toc. Zalau, 5tr Gheorghe Doja, Nr. 91B,[Nr. niveluri:2; An construire:2017; S. construita la sol:75
) Jud. Salaj mp; S. construita desfasurata:150 mp; Spatiu Comercial
P+1E

B. Partea Il. Proprietari i acte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

18461 / 02/06/2014 ,

Act Administrativ_nr. Hotararea nr. 224, din 26/08/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ZALAU

(adresa nr. 6637/04.09.2013, emisa de Institutia Prefectului judetului Salaj si documentatie cadastrala);

82 I‘_zn;:/a7b5u|are, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) MUNICIPIUL ZALAU, domeniu privat
OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 63086/Zalau, inchelerea nr. 25247din 11-09-2013 pozitie transcrisa din CF
63086/Zalau, incheierea nr. 25247din 11-09-2013

Act Administrativ_nr. HOTARAREA NR. 61, din 10/03/2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ZALAU

(adresa nr.2076 din 17.03.2014 emis3 de institutia Prefectului Judetului Salaj s documentatia_cadastrald);

B3 Isnzt;a7bsulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) MUNICIPIUL ZALAU, domeniu privat
OBSERVATII; pozitie transcrisa din CF 63747/2alau, inchelerea nr. 9710din 20-03-2014 pozitie transcrisa din CF
63747/2alau, incheierea nr. 9710din 20-03-2014

Intabulare, drept de PROPRIETATEdobandit prin cumparare in baza Al.l

84 |actului nr. 7015/2012 transcris din CF 10195 Zalau cu incheiere

20789/03.09.2012, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) SC IRENE SRL, GIF:18486095

~ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63747/Zalau/Zalau, incheierea nr. 9710din 20-03-2014

16135 / 22/04/2019 :

Act Administrativ_ nr. Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 59927, din 02/10/2018 emis de

MUNICIPIUL ZALAU; Act Administrativ nr. Certificat de atestare fiscala nr. 26017, din 22/04/2019 emis de

MUNICIPIUL ZALAU si documentatie cadastral3; ,

in_urma receptiei documentatiei cadastrale tehnicianul cadastru a Al, Al.l

87 actualizat adresa imobilului si destinatia constructiei de sub A.1.1 in
baza de date grafice ( art. 50 lit.a, lit.c si art.95 din Regulamentul

aprobat_prin Ordinul_nr.700/2014 republicat)

C. Partea lli. SARCINI

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
18461 / 02/06/2014
Act Notarial nr. 696, din 24/09/2013 emis de NP Crecan loan Gheorghe;
c1 Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o durata de 48 de ani ( pana la Al
data de 01.09.2061 ), dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
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o ) , Carte Funciard Nr. 63896 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
tnscrieri privind dezmembréamintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
~ de garantie sl sarcini ,

1) S.C. IRENE SRL

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63086/2alau, incheierea nr. 26598din 24-09-2013

Act Administrativ nr. HOTARAREA NR. 61, din 10/03/2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ZALAU
(adresa nr.2076 din 17.03.2014 emis3 de institutia Prefectului judetului S3laj si documentatia cadastrala);
Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o durata de 49 de ani de la data Al

c2 semnarii contractului dobandit in baza actului nr. 35406/31.07.2012

transcris din CF 10195 Zalau cu incheiere 20787/03.09.2012, dobandit
prin Conventie, cota actuala 1/1

1) SCIRENE SRL, CiF:18486095
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63747/2alau, incheierea nr. 9710din 20-03-2014
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Carte Funciara Nr. 63896 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata'(mp)* 7 Observatii / Referinte
63896 75
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
A N R N L TIDETALIREINIAREIMOBIE o Y

Date referitoare la teren

Nr | Categorie {intra | Suprafata = L ,
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo , Observatii / Referinte
1 curti | pa 75 - - - TEREN INTRAVILAN
constructii ) .
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructje Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referlngg
constructii An construire:2017; S. construita la sol:75 mp;
Al.l 63896-C1 administrative si 75 Cu acte|S. construita desfasurata:150 mp;  Spatiu
A social culturale Comercial P+1E
Lungime Segmente .
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie fn plan.
Punct Punct Lungime segment
tnceput]  sférgit| t= (m)
1 2 5.634
2 3 9.293
3 4 5.625
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1,1



Carte Funciara Nr. 63896 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Punct Punct Lungime segment

~ fnceput sfargit = {m)
4 5 .2.499
5 6 9.279
6 1 2.499

# Lungimile segmentelor sunt determinate I planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
= Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 milimetru.

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. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica 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 sl ora generaril,
07/02/2023, 08:44
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