MUNICIPIUL ZAI.AU

CONSILIUL LOCATL
450018 - Zalau, Piata Tuliu MManiu nr. 3, Judetul Silaj
Telefonn: (AO)/260/610550 Fax (d0)W260/66186%
htty (fwwwwr. zalausiro e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARAREA NR. 22
. din 31 ianuarie 2019
privind aprobarea vinzdrii terenului situat in municipiul Zaliu, cartier Ortelec,
str. Mioritei, nr.12 (Grdadina Onului), cu nr. cadastral 53766 (fost nr. cad. 3879)
din CF nr. 53766 Zalau (provenita din conversie din CF 2003/N) in Sfavoarea
titularului constructiilor edificate pe acest imobil

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere: -Referatul Directiei patrimoniu nr. 2508 din 15.01.20 19;

- Adresele inregistrate la Primiria Municipiului Zaliu sub nr. 55303 din
11.09.2018, nr. 19854 din 27.03.2017 si nr. 63068 din 28.09.2016 formulate de
dl. Rinzis Nicolae-Calin;

- Extrasul CF nr. 53766 Zalau;

- Contractul de comodat nr. 33421 din 04.09.2006 incheiat intre Municipiul
Zalau si dl. Rinzis Nicolae-Cilin si sotia, Adriana-Monica;

- Raportul de evaluare pentru evaluarea lotului de teren identificat prin
nr. cadastral 53766 (nr. cadastral vechi 3879) in CF nr. 53766 Zalau (CF vechi
2003/N), intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Dehelean Gheorghe;

- Rapoartele Comisiilor de Specialitate ale Consiliului Local;

- Prevederile art. 8 din Legea nr.15/2003 si prevederile HG nr.896/2003 privind
aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.15/2003;

- In temeiul art. 36 alin.(2) lit. ¢) si alin.(5) lit. b), art. 115 alin.(1) lit. b) si art.
123 alin(1) si (3) din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locali,
republicat;

- In baza art. 45 alin.(3) din Legea nr.215/2001 privind administratia publici
locala, republicata;

HOTARASTE:

Art.1 Se insugeste Raportul de evaluare - 4nexa I la prezenta hotirare, intocmit
de evaluatorul ANEVAR Dehelean Gheorghe efectuat in scopul vanzarii terenului cu
categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cadastral 53766 (nr. cadastral
vechi 3879) in CF nr. 53766 Zalau (CF vechi 2003/N), in suprafata de 300 mp situat in
municipiul Zalau, cartier Ortelec, Gridina Onului, str.Mioritei, nr.12.

Art.2 Se aprobd vanzarea in favoarea d-lui Rinzis Nicolae-Cilin a terenului
intravilan identificat in Cartea Funciard nr. 53766 Zaliu cu nr. cadastral 53766
(provenita dupd conversie din CF 2003/N, cu nr. cadastral vechi 3879, teren intravilan
in suprafatd de 300 mp, cu categoria de folosinta curti-constructii, situat in Municipiul
Zalau, Gradina Onului, str. Mioritei, nr. 12. Domnul Rinzis Nicolae-Cilin este



proprietarul tabular al locuintei edificate pe terenul proprietatea privati a Municipiului
Zalau acordat acestuia in folosintd potrivit prevederilor Legii nr.15/2003 privind
sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala.

Art.3 Pretul vanzarii este cel stabilit prin raportul de evaluare intocmit de
evaluatorul ANEVAR ing. Dehelean Gheorghe - adica de 25200 lei la care se adauga
TVA aferent, rezultdnd astfel pretul de vinzare de 29988 lei, la care se adauga si
cheltuielile ocazionate cu evaluarea terenului in valoare totald de 1275 lei.

Pretul vanzarii se va achita de catre cumpdritor, integral, in termen de maxim 30
de zile de la data comunicarii prezentei hotarari.

Art.4 Contractul de vanzare-cumpdrare in formi autenticd se va incheia in
maxim 30 de zile de la data comunicdrii prezentei hotirari. Taxele necesare
transferului dreptului de proprietate si inscrierea acestuia in evidentele de publicitate
imobiliara sunt in sarcina exclusivd a cumparitorului.

Art.5 La data incheierii contractului de vAnzare cumpirare inceteazi de drept
Contractul de comodat nr. 33421 din 04.09.2006, urmand a se radia din CF existenta
acestui contract.

Art.6 Se mandateaza Primarul municipiului Zaldu si desemneze consilierul
juridic care va semna in numele si pe seama Municipiului Zaliu contractul de vanzare
cumpadrare in forma autentica, in conditiile aprobate prin prezenta hotarare.

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

Art.8 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirari se incredinteazi Directia
patrimoniu si Directia administratie publici locala.

Art.9 Prezenta hotarare se comunici cu:

-Institutia Prefectului judetul Silaj;

-Primarul municipiului Zalau;

-Serviciul Urbanism si amenajarea teritoriului;
-Directia administratie publica locali;
-Directia patrimoniu;

-Directia economici;

-solicitanti.
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Evaluare teren intravilan , municipiul Zalay scartier-Ortelec , Gradinag Onului, str. Mioritei s hr 12, judetul Salaj.

1. CERTIFICARE

Referitoare la :

acestui raport , nu' am nicj un interes personal si nu sunt pértinitor fati de vreuna din
partile implicate;
® Contractarea lucririj $i remunerarea evaluatorului nu s-a ficut in functie de exprimarea

minime/maxime, solicitare venita din partea beneficiarului say altor persoane care au
interese fat3 de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut legat de proprietate;

e fn deplini cunostin{i de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator ay
fost realizate in conformitate cy cerinfele Standardelor de Evaluare ANEVAR — editia
2018 si cu cerintele “Coduluj deontologic al profesiei de evaluator” anexd la Statutul
asociatiei profesionale ANEVAR (al ciiruj membru sunt);

® Certific. faptul cj utilizarea raportuluj de evaluare intocmit de subsemnatul poate fj
insotitd de verificarea luj in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR — editia
2018 - SEV 400;

° In prezent sunt membry ANEVAR,; atestat atat pentru sectiunea “evaluarea proprietitilor
imobiliare”, cat si pentru sectiunea “evaluare intreprinder;”.

Evaluatorul detine polii de asigurare a rispunderii profesionale;
Declar pe proprie ridspundere ci ny am cazier si nu am suferit condamndri pentry
infractiuni previzute de lege;

® Prin prezenta certific faptul ci sunt competent si efectuez acest raport de evaluare;

Ing. Dehelean Gheorghe — evaluator ANEVAR, cu legitimatia nr, 12039

- €xpert tehnic judiciar atestat de Ministerul Justitie; cu
Autorizatia nr, 1746 » Seria 1452

Zalau , 23.10.2018
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Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau cartier Ortelec, Gradina Onului, str. Mioritei » B 12, judetul Salgj.

3.1.Obiectivul evalucrii
3.L.Obiectivul evaluari;

Obiectivul evalugri » prin Comanda nr; 400/ 19.10.2018 a Primariej municipiului Zalay | {]

3.3. Utilizatorul evaludgrii
== Yhilizatorul evaludrii

Utilizatorul evalusrij
Iuliu Maniu , nr. 3 , judetul

2. ELEMENTE GENERALE

este MUNICIPIUL ZALAU , cu sedijul in municipiul Zalay , P-ta
Salaj , cod fiscal 4291786 , reprezentat prin CIUNT IONEL s in

calitate de primar » prin Ardelean Claudia, in calitate de secretar si de ec. Cuibus Mariana
» in calitate de director economic, '

3.4. Situatia juridicd a imobilulyi

Imobilul in cauza compus din: Teren intravilan jn suprafata de 300 mp. , inscris inCF. v

3.5. Datq viziondrii
2.J. Dalq viziondrii

53766 , intabulare drept de PROPRIETATE » prin cumparare , cy
» dobandit prin Conventie » cota actuala 1/1 , Act de dezmembrare —

Proprietatea imobiliarj a fost vizion.ata in data de 22.10.2018.

'3.6. Data evaludrii
2.0. Data evaludrii

Data evaluirii este 23, 10.2018, cursul valutar comunicat de BNR pentru aceasti data este:

4,6670 lei/EURO.

3.7. Tipul de valoare estimat

Tindnd seama de scopul evaludrii, s-ay urmarit recomandarile Standardului de Evaluare
ANEVAR - editia 2018 » fondul fix evaluat este de hatura unui teren intravilan amplasat in zona

Gradina Onulyj » Str. Miorite

i,nr. 12, judetul Salaj.

Proprietatea de evaluat este fird restrictii de formy si dimensiune, de calitatea imobilelor
vecine sau a locuitorilor, putandu-se proceda la estimarea une; valori de piati, utilizabile tru

scopul exprimat.



Evaluare teren intravilan , municipiul Zalay scartierOrtelec , Grading Onului, str. Mioritei s nr 12, judetul Salaj.

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

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 e

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:
® Solicitantul este rdspunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cy
privire la situatia juridics si fiscald actualj a proprietitii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;
° Proprietatea evaluati se considera. ljberd de orice sarcini. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketibil; '
Se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca
efect o valoare maj micd sau mai mare. Ny S¢ asumd nici o responsabilitate pentru

urbanistice, existind in acest sens aprobirile si avizele necesare, impuse de legislatia in
domeniu, existent3 in vigoare; ‘

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

® Suprafata terenulyj utilizati in calcuje a fost cea inscrisa in CF si conform planului de
situatie; :

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

® Situatia actualj a proprietitii imobiliare si scopul prezentei -evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utiiizate si a modalititilor de aplicare a cestora, astfel ca
valorile rezultate sj conducd la estimarea cea maj probabild a valorij proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate; _

* Evaluatorul considers cj presupunerile efectuate 1a aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile Ia data evaludrii;

® Imobilul a fost evaluat firi a tine ‘seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
ludindu-se in calcul doar chiria potentials a pietei;

® Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numaj informatiile (pertinente verificabile) pe

care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea si altor informatii de care evaluato u
avea cunostingi.



Evaluare teren intravilan municipiul Zalau ,cartier Ortelec » Gradina Onului, str. Miorite; » . 12, judetul Salaj,

Acest raport a fost elaborat in urmatoarélé conditij limitative; :

® Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate Pe conditiile actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai oferte; si cererii pe termen scurt s; 0 economie stabila, Prin
urmare, aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

® Orice alocare de valori pe componente este valabild numaij in cazul utilizirii prezentate in
raport. Valorile separate alocate nuy trebuie folosite in legituri cu o alty evaluare fiind
invalide astfel utilizate;
Intrarea in posesie a uneij copii a acestui raport ny implic3 dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncij sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultani.sau
sd depuni mirturie in instanti relativ Ia proprietatea evaluati;

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

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acorduyl scris gi
prealabil al evaluatorului. '

3.9. Clauzdi de nepublicare

n alte scopuri decit cel pentru care a fost elaborat » raportul sau orice referire 1a acesta,
nu pot fi incluse.in documente destinate publicitdtii, firi acordul scris i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apar3.

3.10. Responsabilitate fatd de terti

Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numaj in scopul in care
a fost elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptind nici un fel de responsabilitate niciodati si

3.11. Valabilitatea ra ortului

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

fn cazul in-care evolutiile pietei ‘financiare prezintd un salt important say pe piata
specificd imobiliary apar modificdri semnificative ale elementelor cuy ponderi relevante se
impune, de asemenea, o reevaluare,

Totodats valoarea exprimati este valabili numai in ipotezele si conditiile restrictive

exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urma, impunéand actualizarea
lucririi. . -

3.12. Informatii utilizate 81 surse de informare

Informatii:

-Situatia juridics a proprietitii imobiliare; _

~Istoricul amplasamentuluj si utilizarea actual;

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

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;



Evaluare teren intravilan » municipiul Zalay scartier'Ortelec , Grading Onului, str. Mioritei , nr, 12 » Judetul Salaj,

Surse de informatii:

-Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie
Jjuridica, documentatii intdbulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) este responsabil
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate; ' ‘

-Baza de date a evaluatorulyj si informatii despre piata imobiliars obtinute de la persoane
implicate in tranzactii, alfi evaluatori localj si agentii imobiliare;
-Informatii existente pe site-ul www.OLX ro sj Wwww.imobiliare.ro referitoare Ia oferte i cereri

supus evaludrii;
-Presa de specialitate.

3.13. Standarde

La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR - editia 2018 in concordanti cu cele europene si internationale.

4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Date privind identificarea si Situatia juridicd o imobilului

Imobilul in cauza compus din: Teren intravilan in suprafata de 300 mp. , inscris in
C.F. nr. 53766 , nr. cadastral 53766 , intabulare drept de PROPRIETATE » Prin cumparare , cy
incheierea nr. 2741/2002 » dobandit prin Conventie » €ota actuala 1/1 , Act de dezmembrare —
parcelare nr. 1117din 29.06.2006 , intheierea nr, 9252/30.06/2006 , - este proprietatea
MUNICIPIULUI ZALAU » C.LF 4291786 , proprietate privata si este situat in municipiul
Zalau , str. Mioritei , nr. 12 (zona Gradina Onului) , judetul Salaj.

Imobilul se considers lipsit de sarcini , fiind evaluat in aceasti ipotez.
Terenul este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa reperele precizate de
proprietar si dupa planul de amplasament. La data deplasarii la fata loculuj » pe terenul in

cauza , era construita o casa unifamiliala cu regim de inaltime Dp+P+M (vezi pozele
atasate).

4.2. Amplasament

Terenul este’amplasat in zona Gradina Onului , str. Mioritei » r. 12, zona rezidentiala s
judetul Salaj. Accesul la teren se realizeaza direct din strada asfaltata. In Zona exista case
unifamiliale , cladire de cult si case de locuit vechi.



Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau ,cartier Ortelec, Grading Onului , str, Mioritei | nr., 12, judetul Salgj,

N

-4.3. Descrierea terenului -
4.9. Descrierea terenulyi

Terenul in cauza are suprafata totala de 300 mp. , cu acces direct la strada asfaltata cy

S. ANALIZA PIETEi IMOBILIARE

J.1. Analizq pietei, fezabilitate

Piata imobiliari a fost definiti ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice say Juridice)
care schimba drepturi de Proprietate contra altor bunurj » cum ar fi banii. Aceasta piafi se
defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de- a produce venituri, localizare,

3.2. Analiza cererii

‘ Pe pietele imobiliare » cererea reprezinti numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifests dorin{a pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita
piatd , intr-un anumit interval de timp.

Pe piata proprietitilor rezidentiale » comerciale , prestari servicij » Cererea pentru astfel de

economici si persoanelor fizice cy potential financiar care doresc sa-sj construiasca locuinte say
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 , cartieru] Meses , str. 22 Decembrie
1989 , cartier Ortelec » zona Gradina Onuluj » et dar §i spre localititi limitrofe cum sunt
Hereclean , Panic » Aghires , Badon. Pentru zona studiata tipul de imobile care se preteaza sunt
cele de case unifamiliale,



Evaluare teren intravilan, municipiul Zalau ,cartier Ortelec , Gradina Onului , str. Mioritei , nr. 12 » Judetul Salaj.

3.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliars, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preguri, pe o piatd dati, intr-o anumits perioadi
de timp. Pe piata imobiliari din municipiul Zalau oferta de terenuri libere , in zona centrala sj
mediana este destul de scazuta , Mai exista oferta in zonele periferice si limitrofe municipiului

2.4. Echilibrul pietei

Avind in vedere cele prezentate mai sus, in zonele limitrofe municipiului Zalau , piata
terenurilor libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeazi in continuare o stagnare

sau chiar o descrestere a preturile proprietiilor imobiliare de acest tip , in euro , pe termen scurt
si mediu.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1, Generalitdti

6.2. Cea mai bund utilizare

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

Pentru a fi luati in consideraie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasci patru
criterii, ea trebuind sj fie legal permiss, fizic posibila, financiar fezabili si maxim profitabili.

6.3. Analiza propriu-zisd
‘ Avand in vedere amplasamentul in zona Gradina Onului , intr-un cartier nou rezidential ,
cu acces facil la artera de circulatie Zalau-Jibou , functiunile si dotarile existente, cea maj buni
utilizare a fost aleasi cea de tip rezidential. -

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Dintre metodele de evaluare recomandate s-a optat pentru:
-metoda comparatiei de piata
-metoda reziduala
Pentru evaluarea terenuluj s-au avut in vedere urmatoarele considerente:;
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- terenul in cauza, cu o suprafati totala de 300 mp. , are front direct la strada asfaltata;

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

- cea mai buna utilizare o reprezinta terenul construit;

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

-

zond , care se situeaz3 intre 15,00 EURO/ p. — 30,00 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea
cu utilitéti , suprafati , front la stradi; '

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

7.1.Metoda comparatiei directe

Analiza comparativi se axeazi pe aseméndrile si diferentele intre proprietii si tranzactii,
care influenteazi valoarea, Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumpdrétorilor si a vanzitorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzirii, dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si €conomice, utilizarea,
componente non-imobiliare, ,

In zona in care este amplasat terenul de evaluat nu prea existi ofertd de terenuri pentru
véinzare, informatiile fiind culese din publicatiile locale , de Ia vinzatori si de la agentiile
imobiliare, ' ,

In cazul terenunului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din
identificarea a trej comparabile ale caror caracteristici principale sunt prezentate maj jos:

Proprietatea comparabili A — Teren intravilan situat in cartieru] Ortelec — str. Deleni ,

municipiul Zalau , in suprafata de 3.400 mp. , parcelabil , cu toate utilitatile ]a limita
~ terenului , drum asfaltat » ofertat la 15,00 EURO/mp;

Proprietatea comparabili B — Teren intravilan situat in cartierul Ortelec-Gradina
Onului , municipiul Zalay » foarte bun pentru constructie casa » in suprafata de 1.000 mp. ,
intabulat , cu toate utilitatile la limita terenuluj , ofertat la 25,00 EURO/mp;

Proprietatea comparabili C — Teren intravilan situat in cartierul Sarmas » municipiul
Zalau , 3 parcele a cate 500 mp. fiecare , drum de servitute de 7,00 m , dezmembrat sj

intabulat , cy toate utilitatile la limita terenuluj » drum asfaltat , ofertat 1a 22,00
EURO/mp. . '

La preful de oferti s-a aplicat o reducere de 15% aceasta fiind marja de negociere.

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT PROPRIETATI COMPARABILE

Suprafata teren (mp) 300 3,400 mp 1,000 mp 1,500 mp
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 15 €/mp 25 €/mp 22 €/mp




L
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Corectie (%) -15% -15% -15%
Valoare corectie (EURO/mp) -2 -4 -3
Pret corectat (EURO/m ) 12.75 21.25 18.70
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) ) 12.75 21.25 18.70
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/m ) 12.75 21.25 18.70
Corectie (%) 0% _0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m ) 12.75 21.25 18.70
Corectie (%) 10% 0% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 1.28 0.00 0.94
Pret corectat (EURO/mp) 14.03 € 21.25 € 19.64 €
Corectie (%) . " 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/m ) 14.03 € 21.25 € 19.64 €
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m ) 14.03 € 2125 € 19.64 €
Corectie (%) 5% 0% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.70 0.00 0.98
Pret corectat (EURO/mp) 14.73 € 21.25 € 20,62 €
Corectie (%) 10% 0% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 1.47 0.00 1.03
Pret corectat (EURO/mp) 16.20 € 2125 € 21,65 €
Corectie (%) * -10% -10%. -10%
Valoare corectie (EURO/mp) -1.62 -2.13 -2.16
Pret corectat (EURO/m ) 14.58 € 19.13 € 19.48 €
Corectie (%) 0% -5% 0%
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Valoare corectie (EURO/mp) : 0.00 -0.96 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 14.58 € 18.17 € 19.48 €
ASeslanants similar Similar similar
(autonzatie.amenajan) .
Corectie (%) “a 0% 0% 0%
Valoare Corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pre ore RO o 4 8 6 0.48
Corectie total3 net3 (EURO) 0 -7 -3
Corectie total3 netj (%) -3% -27% -11%
Corectie totald brut3 (EURO) b 5 ' 3 . 5
Corectie total3 brutj (%) ‘ 34% 12% 23%
ALOAR ATA RO 8.00
* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentry comparabila: B

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate si corectate,
functie de aseminiri si diferentieri , a fost aleasd valoarea corectats a proprietitii B unde

Vcomparatii = 18,00 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia bruti totali este cea mai mic3.
Valoarea de piats pe mp. este:

V'=300,00 mp x 18,00 EURO/mp x 4,6670 lei/EURO = 25.202 lej
Rotund: : . _ : "

Vteren comparatii = 5,400 EURO —25.200 lei

7.2. Metoda reziduala

Estimarea valorii terenuluj se face. prin deducerea costurilor de investitie ipotetice din
valoarea de piata a proprietatii imobiliare potentiale si adecvate conform conceptului de cea mai
buna utilizare a terenuluj liber. Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de
proprietati existente in zona sj care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de
evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare (CMBU) in ipoteza dezvoltarii terenuluj ca
proprietate imobiliara de tip rezidential Propunandu-se constructia a unej case de locuit de tip

demisol partial , parter si mansarda (P+M) , cu suprafata desfasurata totala de 250 mp.
Costul estimat de construire a cladirii:

Cc =250 mp. x 287 EURO/mp = 71.750 EURO

In urma analizaj pietei imobiliare locale, in opinia evaluatorului, la data evaluarii nivelul
chiriei medii obtenabile este de 650 EURO/Iuna.
VBA =650 EURO/Iuna X 12 luni = 7.800 EURO

Cheltuielile de exploatare reprezinta cca. 5% din venitul brut anual:

Venit brut annual EURO 7.800
Cheltuieli 10% EURO 390
Venit net efectiy EURO 7.410

Valoarea proprietatii in conditiile CMBU este:
VEMBU=VNE/c unde ¢c= rata de capitalizare
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Rata de capitalizare este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, ratele
de fructificare asteptate, randamentul redlizat de proprietati similare, cererea sj oferta,
posibilitatile de finantare, Tinand seama de informatiile aflate ]a dispozitia evaluatoruluj privind
piata imobiliara specifica, rata de capitalizare se situeaza in intervalul 9,0%-10,0%, pentru
proprietatea analizati apreciindu-se o rata de capitalizare de ¢ = 9,50%,

VeMmBu = 78.000 EURO

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

V teren met. reziduala = VemBu - Ce

Viteren met. reziduala = 6.250 EURQ = 29.000 lei

Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI_

8.1. Generalitd’{i

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

8.2. Metode utilizate; valori obtinute

Valorile obtinute prin cele doua abordiri de evaluare sunt:

-metoda comparatilor de piata V comparatii: 25.200 lei
-metoda reziduala V met reziduala: 29,000 Jei

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

Valoarea obtinuts prin metoda reziduala are la bazi date privind potentialul de

-dezvoltare a amplasamentu] in cadrul zonei, luand in considerare analiza celei maj bune utilizari
a terenului liber. '

8.3. Conclyzii- Valoarea de piayci

Avand in vedere preturile care se practica pe piaa liber3 si faptul ci evaluarea s-a facut
“in scopul vanzarii » in opinia evaluatoruluj , valoarea de piati , este: '

V =25.200 lei = 5.400 EURO



® valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele sj aprecierile exprimate in

® preful de vanzare se va putea situa sub say

cerere/oferta valabil la data tranzactiei;

valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva; R
evaluarea este o opinie asupra unei valori.

9. ANEXE

9.1. Plan de amplasament sj delimitare a imobilului;
9.2. Extras de carte funciara;
9.2. Fotografii;

9.3. Oferte de pe piata,

peste aceasti valoare in functie de raportul

valoarea nu {ine seama de responsabilititile de mediu;

INTOCMIT,
Ing. Dehelean @ha
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CARTE FUNCIARA NR. 53766 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

" I;,’f EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
,ﬂ} Pentru INFORMARE

;  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars SALAJ
AU MRS Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg Zalau

LI H YAEr kD g
PUBLICITAT Y IMGRELEARN

Nr.cere;'
Zlua
Luna
Anul

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

TEREN intravilan
Adresa: zalau

Nr, CF vechi: 2003/N
Nr. cadastral vechi: 3879

Nr 5 . .

crt l:‘rl:tf:j:u?gsrgﬁ:: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 53766 Din acte: 300; teren Intravilan in Ortelec
Masurata:-

B. Partea II. PROPRIETAR sij ACTE

Inscrieri privitoare I3 dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Observatii / Referinte

9252 / 30.06.2006

Act de dezmembrare parcelare nr. 1117, din 29.06.2006

B1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, prin cumparare, cu Inch.nr, 274172002, _A1 [
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 " {provertita din conversia CF 2003/
1) MUNICIPIUL ZALAU, , proprietate privata N

C. Partea ITT. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale de garantie sj sarcini

Observatii / Referinte

[NU suNT

T

Document care confine date Cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr, 677/2001.




CARTE

TEREN intravilan

Adresa: Zalau

FUNCIARA NR. 53766 Comuna/Oras/
Anexa Nr. 1 la Partea 1

Suprafata \’
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)*
53766 - teren intravilan in Ortelec e
* Suprafata este determinata In planul de prolectie Stereo 70, —

Date referitoare la teren

g

Nr.Categorie[Intra ' Nr. Nr. Nr, X
crt| folosinta vllan’ Suprafata (mp) tarla | parcela [Fopografid Observatii / Refﬂf""te
1 altele DA Din acte: 300; - - - i

Masurata:-

Lungime Segmente

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

Lungime

Punct | Punct ] ;
inceput | sfarsit segment ™ (m)
1 2 25,0
2 3 12,0
3 ) 25,0
4 1 12,0

Pagina 2 din 3
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CARTE FUNCIARA NR. 53766 Comuna/Oras/Munfcfp.r'u: Zalay

Certific ¢3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastraty
de acest birou,

Prezentul extras de carte funciara este valabil |a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiile prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. :
S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. 51161174101-09-—2016, pentru serviciul de publicitate
Imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutionarii,
01/05/2016

Referent,

Data eliberirii,

w
Document care contine date ¢ caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 67772007, Pagina 3 din 3







Leren intravilan i Zalau, Strada Deleni, cartier Ortelec Zalau « OLX.ro Page 1 of 3

L Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

< Inapol  AnunturiZalau > Imobillare Zalau > Terenurl Zalau

Urmatorul anunt

Rezerva ACUM
un apartament
sl poti castiga
pe AL DOILEA!

1500¢€

! Trimite mesaj

A O7XX 00K XXX Arata telefon

; @ Zalau, judet Salaj
B Vezi pe harta
]

O.

i e

; Cristi
! Pe site din apr 2013 '

P

5 r B Anunturile utilizatorului
Teren intravilan in Zalau, Strada Deleni, cartier Ortelec : L Anumturte wizatoru ]
Zalau, judet Salaj - Adaugat La 16:59, 10 octombrie 2018, Numar anunt: 167654458 |

L imi place ﬂ [Estrlbulo]

Raporteaza

A:luallie‘aza anuniu

Oferit de Proprietar Extravflan /intravilan  Intravilan
Suprafata utila 3400 m?

Vodafone; Cele mai ciutate telefoane, in cea mai tare retea

Vand teren intravilan situat in Zalau, Strada Delenl, cartier Ortelec. Utilitatl: apa, Baz, curent.
Exista drum asfaltat sl se construlesc case. Suprafata 34 de ari parcelabill. 1500 euro/ar.
RELATII la tel: O74 - arata telefon - 1 O74 - arata telefon - . Exclus agentlile.

< Inapoi Urmatorul anunt
___Imi ptace 0] [Distribuie )
Vizualizarl:93

Prin utilizarea servicillor noastre, itl expriml acordul cu privire |a faptul c3 folosim module cookie 5l alte tehnologil similare in scopul Tmbunétitirii §i al personaliziril
confinutului nostru, n vederea analizarii traficulul, a furnizirii de publicitate §i a protectiei anti-spam si anti-malware, precum sl impotriva utilizaril neautorizate, Afla mai X
multe detalii,

https:// www.olx.ro/oferta/terén-intravilan-in-zalau-strada-deleni-cartier—ortclec—l DblsAa.h... 10/15/2018



vaud teren Gradina Onului Ortelec Zalay e OLX.ro

< Inapoi  Anunturi Zalau > Imobillare Zalau > Terenuri Zalau

Page 1 of 2

L Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

Urmatorul anunt >

CASA FINISATX de Ia 36.80%"

Euro cu TVA
R~ PR Col mai bun prett §
2500€

Trimite mesaj

Ot O7XX 00 Xxx Arata telefon

: Zalau, Judet Salaj

[ Vezl pe harta
i
! O
: "‘*\
N . " ~ Cosmin
Vand teren Gradina Onului Ortelec
Pe site din sep 2017
Zalau, judet Salaj . Adaugat La 12:20, 11 octombrie 2018, Numar anunt: 137809549 :
.‘ L Anunturile utilizatoruluj *l
L. Tromaveamanuntd 1| Acuszeaza sl | Raporteaza
: ! a7% X
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan :
Suprafata utila 1000 m?
Vodafane: Cele mai clutate telefoane, in cea mai tare retea

Vand teren in Gradina Onului Ortelec, cartier rezidential, foarte bun pentru constructie casa,
Terenul este liber de sarcinl, Informatli detaliate la nr de
+ 754 - arata telefon - . Pret 2500 euro/ar/negociabil,

. Suprafata 10 arl, intravilan, intabulat,
¢ telefon 749 - arata telefon -

< Inapol

Ll'ml plncm [Dﬁmbuﬂ

Vizualizari:715

C

tinutulul nostru, In ved
' multe detalii.

https:// Www.olx.roloferta/vand-teren-gradina-onului—ortelec-ID9keyF html

Prin utilizarea servicillor noastre, it exprimi acordul cy privire la faptul c4 folosim madule coakle si alte tehnologil slmllarg,lp scopul imbunits

Urmatorul anunt )

89,99 Lei

10/15/2018



Vand teren intravilan 15 ari teren, pret 2200e aru Zalau * OLX.ro Page 1 of 6

L2 Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

< Inapoi  Anunturl Zalau > Imobiliare Zalau > Terenuri Zalau Urmatorul anunt %

Casute din lemn diverse marimi

din stoc sau la comanda
Peste 50 modele in stoc, Garantie, Livrare imediata, Montaj usor, Preturi mici

casute.ro DESCHIDET!I
2200€

CASEROM TRANZACTN

. Trimite mesaj

& 075003000 XX Avata eleton

Zalau, judet Salg)
Vezipe harta

"ASEROM TRANZACT

" g

- Vand teren intravilan 15 ari teren, pret 2200e aru
Zalau, judet Salaj 7] Adaugat de pe telefon La 16:24, 28 septembrie 2018, Numar anunt: 169914319 !
AT aa_anﬂa! ribuia) o Anunturile utilizatorului

Agentia Caserom Zalau
Pe site din mar 2013

- Aéfﬁall.zeazz;";an-ﬁntul ‘| e . o
T e Alte anunturi alte utilizatorului

Vand casa de vacanta cu 50

Oferit de Agentie Extravilan / Intravilan Intravilan arl tere...
Suprafata utila 1500 m* 25 000 €
i Vand apartament cu 3 camere
Vodafone: Cele mal ciutate telefoane, in cea mali tare retea : super f...
: : . i . = S sereen P

Vand 3 parcele de 500mp teren intravilan , cartier Sarmas , drum de 7m servitute ” !
dezmembrat, intabulat , se poate construi ‘
Dau in chirie spatiu
comerclal pret,.,

Prin utilizarea servicillor noastre, iti exprimi acordul cu privire la faptul c& folosim module cookie $i alte tehnologii slrﬁilargz IS 3 ?«.?Psl'il personalizarii
: continutulul nostru, in vederea analizaril traficulul, a furniziril de publicitate sl a protectlel anti-spam i anti-malware, precum sl impotriva utilizaril neautorizate. X
E Afla mai multe detalll. : R TIRIEUARE 2

https://www.olx.ro/ oferta/vand-teren-intravilan-15 -ari-teren-pret-2200e-aru-IDbuVtx.html  10/15/201 8



Vand teren intravilan 15 ari teren, pret 2200e aru Zalau * OLX.ro Page 2 of 6

Raporteaza
Anunt ad: prin apllicati. tuita OLX.ro,

disponibila pentru Androld, I0S

1

Prin utllizarea serviclilor noastre, itl expriml acordul cu privire la faptul ci folosim module cookie si alte tehnologil similare in scopul imbunatatirii si al personalizaril
; continutulul nostru, in vederea analiziril traficulul, a furnizarii de publicitate 5l a protectiel anti-spam si anti-malware, precum sl impotriva utiliz4rii neautorizate. X
i Afla mal multe detalii. !

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-1 S-ari-teren-pret-2200e-aru-IDbuVtx.html  10/15/2018
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Prin utilizarea servicillor noastre, iti exprimi acordul cu privire la faptul ci folosim module cookie sl alte tehnologii silﬁllare n scopul Tmbunatatirii si al personalizaril
continutulul nostru, in vederea analizirll traficulul, a furniziri de publicitate sl a protectiel anti-spam sl anti-malware, precum sl impotriva utilizaril neautorizate, X

Afla mal multe detalil.
!

https://www.olx.ro/oferta/vand—teren—intravilan—15-ari-1ercn—pret—2200c-aru-IDbthx.html 10/15/2018



vand teren intravilan 15 ari teren, pret 2200e aru Zalay » OLX.ro

Prin utilizarea serviciilor noastre,
. contii lul nostru, in ved

Tt exprimi acordul cu privire la faptul c& folosim m
rea anallzaril traficulul, a furnizirii de publicitate si a p

Afla mai multe detalil,

rotectiel anti-spam sl anti-m:

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan- 15-ari-teren-pret-2200e-aru-IDbuVtx. html

Page 4 of 6

odule cookie si alte tehnologii sirélllarc in scopul imbunatatiri si al personalizirli
alware, precum gl impotriva utllizéril neautorizate, X

10/15/2018



