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HOTARAREA NR.91
din 28 mai 2012
privind aprobarea efectuarii unui schimb de teren intre proprietara Moigradan
Viorica si Statul Roman prin Consiliul Local al Municipiului Zaliau cu plata sumei
de 2.320 lei reprezentind sulti

Consiliul Local al municipiului Zalau :

-Referatul nr. 15176 din 28.03.2012 al Directiei Administratie Publicd Locala, HCL
nr. 68/23.04.2012, adresa nr.8484/21.02.2012.

-Documentatia de dezmembrare si identificare a terenurilor intocmitd de Sofron
Mihai Sebastian;

-Raportul de evaluare al terenurilor intocmit de catre expert Ardelean Dan;

In temeiul art.1763 si art.1765 din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil;

In baza art.36 alin.2 lit.’c”, art.121 si 123, alin.1 si art. 45 alin.3 din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata;

HOTARASTE

Art.1. Se aprobad efectuarea unui schimb de terenuri intre Statul Roman prin
Consiliul local al municipiului Zaldu, pe de o parte si Moigradan Viorica, pe de alta parte,
in urmatoarele conditii :

A.Statul Roméin prin Consiliul Local al Municipiului Zaldu_va preda
copermutantei Moigradan Viorica suprafata totala de 74 mp teren, situat in
intravilanul municipiului Zalau, str.Liliacului, identificat in CF nr.2003 Zalau
nr.top.1928/¢/2/1/a/1/1/2/a/3/3/1/1/b/1/1/1/2, evaluat la suma de 14.250 lei conform
documentatiei de evaluare. !
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B. Moigradan Viorica va__preda Statului Roméin prin Consiliul Local al
Municipiului Zaldu_-terenul in suprafatid totala de 131 mp, situat in intravilanul
municipiului Zaliu, str.Stefan cel Mare, identificat in CF nr.58120 Zalau nr.cadastral

58120, evaluat la suma de 16.570 lei conform documentatiei de evaluare. ;
Municipiul Zaldu va achita copermutantei sulta in suma de 2.320 lei, ce rezulta din,
evalurea terenurilor supuse schimbului. '

Art.2.Se insuseste documentatia de evaluare si documentatia tehnica de identificare}
a celor doua terenuri supuse schimbului, conform anexei 1 . 1

|




Art.3.Taxele necesare autentificarii contractului de schimb si inscrierii in evidentele
de publicitate imobiliara vor fi suportate in mod egal de catre ambele parti.

Art.4.Se imputerniceste Primarul municipiului Zaldu ca prin delegat sa semneze
contractul de schimb.

Art.5.Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteazd Directia
tehnicd, Directia economica si Directia administratie publica locala.

Art.6.Prezenta hotarare se comunica cu:
-Institutia Prefectului judetului Salaj;
-Primarul municipiului Zalau;
-Institutia Arhitectului Sef;

-Directia administratie publica locala;
-Directia economica;

-Directia tehnica;

-Directia patrimoniu;

-Moigradan Viorica.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR
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P F ARDELEAN DAN
F31/115/2003; CUI 19694108

Catre : MUNICTPIUL ZALATI, judetul Salaj

Zalau, Piata Iuliu Maniu, nr. 3; Tel.: 0260/610550; Tel/Fax:
0260/661869; E-mail: primaria@Zalausj.ro

Stimate doamne, stimati domni,

Prezentul document a fost pregitit de citre evaluatorul ARDELEAN DAN IOAN
POMPILIU, membru ANEVAR (nr. 3778), in conformitate cu instructiunile comenzii
de prestari servicii nr. 25/13.03.2012, emisa de Primaria Municipiului Zalau.

1.1 Scrisoare de transmitere a raportului de evaluare

La cererea dumneavoastra evaluatorul a inspectat cele 2 imobile indicate.
In fapt raportul raspunde cerintei de “evaluarea a doua terenuri pentru efectuarea
schimbului de proprietate, conform propunerii financiare”, dupa cum urmeaza:

ﬁ

1 | Teren in suprafata de 130 mp, din Zalau, str. Stefan cel Mare, proprietatea lui
Moigradean Viorica
2 | Teren in suprafata de 74 mp, din Zalau, Aleea Liliacului, nr. 11, proprietatea

Statului Roman
e e et E———————————————————————————

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel
desprins din documentatiile puse la dispozitie de proprietar (fard a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda
proprietarului in acelasi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv
si se referd exclusiv la proprietatea ce face obiectul evaluarii;

Imobilele au fost evaluate ca fiind libere de orice fel de sarcini.

Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, considerdndu-se dreptul integral al
proprietarului.

Conform solicitirii se urmdreste estimarea ,prefului pietei”, intelegand prin aceasta
exprimare “valoare de piati” (tip de valoare definitd in standardele internationale de
evaluare, cu mentiunile specifice ficute pe parcurs).

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile standardelor. In aceasta ipoteza s-a estimat o valoare
de piata — conform standardului international de evaluare IVS 1 “Valoarea de piata-
tip de evaluare”si Standardul International de Practica in evaluare GN1- “Evaluarea
Proprietatii imobiliare”

In acceptiunea standardelor internationale de evaluare (IVS-1), ,,valoarea
de piatd” este ,,suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi

schimbatd, Jg. dgtayaludrii, intre un cumpdrator decis §i un vanzdtor
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marketing adecvatd, in care ambele pdrti au actionat in cunostin{d de

cauzd, prudent §i fard constrdngere.”

Din punct de vedere al comparabilitatii cu imobile similare pe piata specifica
se constatd existenfa unor tranzactii ,,]la piatd”. Pe de altd parte, momentul actual de
crizi se manifestatd prin sciderea interesului investitional §i scdderea gradelor de
ocupare (inclusiv pentru segmentul de terenuri ce ar putea avea o destinatie
asimilabild); Aceste aspecte sunt detaliate la capitolul ,, Analiza piefei”

Structura raportului este:

1- Partea introductiva- care cuprindc certificarca;

2- Premizele evaluarii- cuprinde principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

3- Prezentarea datelor- in care este prezentata proprietatea imobiliara evaluata,
datele juridice si studiul de vandabilitate;

4- Analiza datelor- aplicarea metodei de evaluare, al rezultatului obtinut si opinia
evaluatorului;

5- Anexe: contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport:schite,
extras CF, fotografii ale imobilului.

Prin aplicarea metodologiei de evaluare expuse mai sus, opinia evaluatorului
referitoare la valoarea de piata a proprietatilor imobiliare evaluate tinand seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, analizand aspectele legate de ,.utilizarea
impusi a proprietatilor”, nivelul informatiilor, calitatea i credibilitatea lor,
consideram ci ,valoarea” (de tipul celei definite pe parcurs, aldturi de dreptul de
proprictate atasat) este cea rezultatd in urma aplicarii abordarii prin comparatia
vanzarilor (limitate de utilizarea impusa), verificatd si prin abordarea prin cost sub
care considerdm impropriu a cobori nivelul valoric.

Astfel, ca si rezultat aferent fiecdrui imobil (dreptului de proprietate atasat) ,,valoarea
de piata” (cu particularititile si devierile definite in cadrul lucririi) este:

Nr. Denumire imobil Valoare estimata | Valoare estimata
inv. RON EUR
1 Teren situat in Zalau, str. Stefan cel 16570 30
Mare, nr. cad. 58120
2 Teren situat in Zalau, aleea Liliacului, 14250 3260
nr. top. 1928/c/2/1/a/1/1/2/a/3/3/1/1/b/1/1/1/2

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerente privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii martie 2012;

_ valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile legate de
conformarea la cerintele legale;

- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- opinia de mai sus nu reprezinta valoare pentru asigurare;



valoarea include aportul dreptului de proprietate aferente terenului, a cladirii si
a amenajarilor existente;

valorile sunt considerate in conditiile de plata cash, integral la data tranzactiei;
cursul mediu valutar utlizat la coversie a fost de 1 EUR = 4,3712 lei/euro,
curs official BNR la data de 23.03.2012 ;

raportul a fost elaborat pe baza standardelor internationale de evaluare - IVSC,
a recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de ciatre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia);

Orice neconcordanti intre ipotezele de evaluare si situatia reald (despre care
evaluatorul nu a fost informat), atrage necesitatea de refacere a raportului

prezent.

Cu aleasa consideratie,

Ardelean Dan Ioan Pompiliu, legitimatia 3778

Expert evaluator intreprinderi, £ P o
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1.1 Certificare:

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea
certificam ca analizele opiniile si concluziile prezentate sunt numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizate opiniile si concluziile
noastre personale sunt nepartinitoare din punct de verede profesional .

Certificam ca nu avem nici un interes presznt sau de viitor in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici interes sau influienta legata
de partile implicate.

Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea raportului nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influientata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizale si opiniile male au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
si Standardele IVSC (Comitetul International de Standarde in Evaluare).

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit nici o asistenta din partea unei alte
personae.

S-au primit, nsi, informatii importante (suprafete, valori de finregistrare si alte
elemente legate de identificarea tehnica si juridicd a imobilelor) de la reprezentantii
desemnati ai Primariei Municipiului Zalau.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu
acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat in conformitate cu Standardele
Internationale de Practica in Evaluare GN11- “Verificarea evaluarii”.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesonala continua al ANEVAR si are
competenta necesara intocmiri acestui raport.

Am incheiata polita de sigurare de raspundere civilala AON.

Ardelean Dan loan Pompiliu, Evaluator intreprinderi, membru ANEVAR
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2 PREMISELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, avute in vedere
de de care evaluator, care sunt prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze, precum
si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusive pe informatiile si documentele
furnizate de catre Municipiul Zalau, au fost luate in considerare fara a
intreprinde verificari si investigatii suplimentare, fiind posibila existenta altor
informatii pe care evaluatorul nu le cunoaste la data evaluarii.

Dreptul de proprietate pentru proprietatile imobiliare este considerat valabil
si marketabil, iar proprietitile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini;

Suprafetele luate in calcul au fost determinate pe baza planurilor si
documentelor puse la dispozitie de catre proprietar;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Presupune ca nu exista nici un fel de contaminari si costul valorilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu am efectuat nici o investigatie pentru
stabilirea existentei contaminarilor .

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu si-a asumat
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii ;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii ;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

Conditii limitative:

Alocarea de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdturd cu o
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice valori estimate in
raport se aplicd Intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe



interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost previzuta si mentionata in prezentul raport;

- Opinia asupra valorii, exprimati de noi in urma analizei descrise in prezentul
raport este corespunzitoare conditiilor generale de pe piaa imobiliard si starii
tehnice de la data evaludrii. Orice modificare a factorilor fizici sau economici
ulterioard datei evaludrii implici o analizd suplimentard cu repecursiuni
acestora asupra valorilor.

- Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a
acestuia;

- Evaluatorul prin natura muncii sale nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatca
evaluata;

- Prezentul raport sau partile sale nu trebuie mediatizate sau publicate fara
acordul evaluatorului;

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice distribuire a
valorii este permisa numai in cazul in care raportul prevede astfel de
distribuiri;

- Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opinii,
valori, elemente de calcul, identitatea evaluatorului, samd.) nu trebuie
publicate sau mediatizate fard acordul nostru. Indiferent dacd o astfel de
permisiune a fost acordatd sau nu , nu ne vom asuma nici un fel de
responsabilitate sau obligatie fatd de terte persoane care intrd in posesia
prezentei lucrari.

2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatile imobiliare aflate in proprietatea d-
nei Moigradean Viorica si respectiv in patrimoniul Municipiului Zalau si se
identifica prin datele din documentatiile cadastrale prezentate de catre client.
Scopul evaluarii este estimarea “valorii de piata “ a proprietatii imobiliare
pentru efectuarea schimbului de proprietate, conform propunerii financiare.
Prin ,.pretul pietei” evaluatorul infelege ,,valoarea de piatd” a proprietéii asa
cum este ea definitdi in standardul international de evaluare IVS 1 (cu
mentiunile specifice efectuate pe parcurs).

Totusi, fati de definitia ,valorii de piafd” mentionatd in standardele
internationale de evaluare, (expusd la capitolul aferent) existd elemente
specifice conditionale care provin din restringerea utilizarii (la cea existenta,
nu neaparat cea mai buna a proprietitii).

Prezentul raport se adreseaza Municipiului Zalau in calitate de client.
Evaluarea se realizeaza in baza contractului de prestari servicii incheiat cu
clientul.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la
dispozitie de client (fird a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului in acelasi timp §i
destinatar).

El este considerat integral si nerestrictiv.

Proprietitile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini.



Dreptul de proprietate este consemnat in documentatiile topografice de carte
funciara prezentate de catre client.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate
Tinand cont de scopul evaluarii s-au avut in vedere recomandarile
Standardului International de Aplicatie in Evaluare:
[VS1 “Valoarea de piata-tip de valoare”

In aceste conditii constatam ca proprietatea propusa pentru evaluare este fara
restrictii impuse de forma, dimensiuni, utilitate sau de calitatea imobilelor
vecine sau a ocupantilor acestora, putandu-se proceda la stabilirea unei valori
de piata.

Se poate estima o “valoarc de piata” — asa cum este definitc in Standardul
International de Evaluare — VS 1

2.5 Data estimarii valorii

Evaluarea a fost realizata in luna martie 2012. Evaluarea s-a efectuat avand in
vedere nivelul preturilor si ipotezele luate in considerare din luna martie
2012. Raportul este redactat in luna martie 2012.

2.6 Moneda raportului
Clientul a soliciat ca valoarea estimata finala sa fie exprimata in RON si
echivalent EUR.
Pentru exprimarea in EUR cursul de schimb utlilizat este cel oficial comunicat
de BNR la data raportului, in acest caz este de 4,3712, valabil la data de
23.03.2012 RON/EUR.
Exprimarea opiniei finale in valuti o considerdm adecvata doar atata vreme
cat principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari
semnificative.

2.7 Modalitati de plata
Valoarea exprimata ca opinie in acest raport reprezinta suma ce urmeaza a fi
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata

esalonate in timp.
2.8 Inspectia proprietatii.

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 17.03.2012, in prezenta d-lui.
Moigradean Gavril.

In timpul inspectiei s-au cules informatii refertoare la proprietatile evaluate.
Au fost preluate informatii referitoare la imobile ( specificul acestora, etc.), s-
au identificat ciile de acces, vecinititile, au fost analizate documentele avute
la dispozitie (exclusiv cele prezentate in anexa dedicata).

Specialistii desemnati de Municipiul Zalau din cadrul directiei tehnice si a
Serviciului Juridic si Contencios (buni cunoscétori a imobilelor analizate) au
sprijinit (competent, precis si detaliat) evaluatorul in efortul de culegere a
datelor necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.

S-au preluat informatii despre deficientele fizice si functionale.



S-au realizat fotografii din mai multe puncte ale imobilelor, s-au vizitat si
fotografiat un esantion reprezentativ pentru fiecare dintre imobile si cai de
acces.

Fotografiile ofera o imagine de ansamblu asupra imobilelor, care intaresc cele
afirmate de mine in raport. Cu toate acestea, dat fiind numarul mare de
fotografii realizate, ele nu au fost in totalitate atasate raportului, dar pot fi puse
la dispozitia clentului, intr-o anexa separata.

Nu s-au efectuat investigatii privind dreptul de proprietate, litigii, samd.. si
nici masurdtori suplimentare

Nu s-au inspectat pirtile ascunsc alc proprictatilor.

Nu s-au realizal investigatii privind eventualele contaminari / infestar ale
terenului subiect sau amplasamentelor.

2.9 Informatii utilizate si surse de informatii

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor si
documentelor furnizate de citre solicitant, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:
- Situatia juridicd a imobilelor considerata conform mentiunilor
anterioare, schitele si suprafetele terenurilor;
- Informatii privind piata imobiliara specificd, cea extinsa proprietatilor
asimilate;
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- Solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard
evaluati (situatie juridica, economica, suprafete, centralizator, s.a.) este
responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

- Presa de specialitate si evaluatori care isi desfdsoard activitatea pe
piata locala.

- Baza de date a evaluatorului.

- Informatii de la autoritatile locale (alte tranzactii, concesiuni,
inchirieri, etc.)

- publicatii ale ANEVAR —editura IROVAL;

- articole, documente, publicatii privind nivelul si evolutia costurilor de
edificare a constructiilor;

- informatii privind costurile investitiilor in constructii preluate de pe
site-uri de specialitate (pentru detalii vezi anexe);

Prin utilizare/valorificarea prezentului raport Municipiul Zalau isi insugeste
cele mentionate pe parcurs de evaluator ca fiind declarate de reprezentantii
desemnati pentru punerea la dispozifia a detaliilor necesare intocmirii lucrérii.

2.10 Clauza de nepublicare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de

catre reprezentantul MUNICIPIULUI ZALAU Zalau, pentru care ramane
raspunzator.



Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul conditiilor din luna Martie
2012. Daca acestea se vor modifica semnificativ in viitor, evluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzul clientului .

Nu accept nici o responsabililate dacd acesla este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, In nici o circumstanta.

2.11 Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre mine sunt
valabile la data prezentati in raport si incd un interval de timp limitat dupa
aceastd data, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul
economic general cind are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare
al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daci acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
Cu atdt mai mult, in momentul actual de crizd extinderea valabilitdtii este
nerecomandata.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cét pe piata imobiliard nu vor
fi schimbiri esentiale, dupi aceastd data fiind necesari o reevaluare.

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

Totodatid valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile
restrictive exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din
urma, impunand actualizarea lucrarii.

Neplata raportului il face inutilizabil, exonerand de orice radspundere

evaluatorul.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatile imobiliare aflate in proprietatea
d-nei Moigradean Viorica si a Statului Roman in administrarea Municipiului Zalau si
identificate astfel:

Nr. | Denumire Adresa Nr.CF Nr.cad. (nr. top.) Suprafata
crt teren
(mp)
1 Livada Zalau, str. Stefan cel Mare 58120 58120 130
2 Teren Zalau. aleea Liliacului, nr.11 2003 1928/c/2/1/a/1/1/2/1/a/3/3/1/1/b/1/1/1/2 74
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Situatia juridica
Descrierea juridica a proprietatii este realizata in tabelul de mai sus.

Proprietatea este considerata si evaluata ca nefiind supusa interdictiei de instrainare,
grevare, dezmembrare si locatiune.

Evaluarea a fost realizata in conditii limitative amintite la punctual 2.1, orice diferente
ducand la invalidarea prezentului raport.

Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, clientul/proprietarul fiind i destinatarul
lucrarii.

Suprafetele aferente proprietatii au fost luate in calcul pe baza datelor avute la
dispozitie (puse la dispozitie de proprietar), fird a se face mésuratori suplimentare.
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3.2.DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

Teren intravilan, Zalau, str. Stefan cel Mare, nr. cad. 58120

DESCRIEREA IMOBILULUI

Utilizare de baza

trotuar Anul PIF | 2011

DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE TEREN  SI
AMENAJARI

Terenul aferent construciei subiect este in panta, nu este
imprejmut

DESCRIERE VECINATATI | [ vecindtatea imediatd se gdsesc case de locuit cu regim de
indiltime P si D+P+M.
LOCALIZARE ZONA Localizare — Jona mediana — la limita cu str. Stefan cel Maree.
Zona regidentiald, noua cu drumuri asfaltate §1
mijloce de transport in apropiere.
CONCENTRARE URBANA | Concentrare mica din punct de vedere al utilizdrii:

re=idential - atractivitate dicat&'.

o /s ¥




Teren intravilan, Zalau, aleea Liliacului, nr. top. 1928/c/2/1/a/1/1/2/1/a/3/3/1/1/b/1/1/1/2

DESCRIEREA IMOBILULUI

DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE TEREN SI AMENAJARI | Terenul subtect este plan, este _neimprejmuit

DESCRIERE VECINATATI In vecinditatea imediatd se gdsesc case de locuit cu
regim de indltime P si D+P+M.
LOCALIZARE ZONA [ocalizare — median — la limita cu aleea Liliaculni

Zona reidentiald. Zond maturd cu druminri
asfaltate §i mijloce de transport in apropiere.

CONCENTRARE URBANA Concentrare ridicatd din punct de vedere al

utili=drii: revidential - atractivitate ridicatd.




3.3. Studiu de vandabilitate ( Analiza pietei imobiliare)
3.3. Studiu de vandabilitate ( Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliarea se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba dreptul
dc proprictate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale locale.

Cererea si ofeta de intreprinderi pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta .
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea se poatc modifica
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si
nu un echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent.

De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

Faptele sunt urmitoarele: luna februarie consemneazi cel mai mic numar de oferte
inregistrate pentru aceastd perioada in ultimii cinci ani, conform calculelor sitului
anunturiparticulariro, care monitorizeazid anunturile publicate de persoanele
particulare in presa scrisd si pe internet.

3.2.1 Definirea pietei specifice
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Din punct de vedere al pietei specifice a imobilelor subiect aceasta este caracterizata
prin urmitoarele trasaturi definitorii:

o Utilizate si avizate pentru desfasurarea de activitati complementare
cladirilor.

o deci cu UTILIZARE LIMITATA (aspect tratat pe larg la capitolul
CMBU-=cca mai buni utilizare).
Aceastd situatie este descrisi si anterior la capitolele legate de tipul valorii (limitari si
devieri de la definitia valorii de piatdi), precum si la cel aferent dreptului de proprietate
evaluat (atasat exclusiv la cel care se va transmite prin contractul de schimb -
indeosebi mentiunile fiind legate de terenul atagat).
O mentiune in plus se impune a fi adusa in discutie, respectiv cea referitoare la
utilizarea initiala si cea existenta:

o destinatia proiectatd a imobilelor (corespondenta lor cu cea actuald), precum
sila

o posibilititile de conversie/extindere, de aliniere in fapt la cerintele legislative
in domeniu (rezidential).
Avand in vedere cele prezentate anterior, precum si tipul proprietafii evaluate,
respectiv utilizarea impusa, analiza de piatd va urmari aspecte legate de piata specifica
(extinsa) a spatiilor de servicii asimilate.
Spre exemplu, chiar dacd spatiul a fost dispus la parterul unei zone cu ,vad
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comercial”, analiza de piata (bazata pe utilizarea impusa) s-a axat pe spatii similare ca
si potential din punct de vedere al solvabilitaii cererii (asimilate locuirii §i nu
activitatilor comerciale).

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economicd a
municipiului Zalau, populatie, tendinte ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate mai sus delimitat.

3.2.2 Analiza cererii solvabile

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd .. dorinta” pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita
piat3, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta.
Cererea poate fi analizati sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
Nivelul cererii solvabile a scizut in ultima perioada, scaderea fiind cauzata de criza
economici, diminuarea interesului investitional si sciderea nivelului creditarii.
In fapt cererea solvabild a scizut atét ca si nivel (numdr de cereri) cét si ca si ,,putere
de cumparare”.

Se constata, deci o limitare pe ambele planuri si cel cantitativ si cel calitativ al cererii,
pe fondul scaderii interesului investitional general si in cel imobiliar in special.

Se constatil ci cererea se mutd spre spaii mai ieftine $i mai mici, care si aiba costuri
mai mici, si asigure o economie pentru firmele utilizatoare.

Pe acest fond se renegociazi (,in jos™) nivelul chiriilor mai vechi existente, sau a
unora dintre clauzele contractuale care cresteau costurile auxiliare sau cele atasate.
Scad astfel si gradele de ocupare, existind fenomenul de restrngere chiar si la
firmele cu activitate la nivel normal (din precautie economisindu-se sumele curente de
cheltuiald)

Pe piati se intilnesc mai putine tranzactii, predominante fiind inchirierile.

Se concluzioneazi piata specifica, pentru:

o Spatii cu destinatie impusa,
o Fara posibilitati de schimbare a destinatiei spre CMBU normala pentru

imobilele subiect.

Cele de mai sus denotd o limitare a utilitatii generale a proprietatii si a utilizatorilor
potentiali.

3.2.3 Analiza ofertei competitive
Oferta reprezintd numdrul (cantitatea) dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita

perioada de timp.
Existenta ofertei la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indica gradul de

_raritate” a acestui tip de proprietate.
Factorii studiafi de catre evaluator in vederea analizei ofertei proprietatilor

competitive sunt:

o Cantitatea si calitatea proprietitilor competitive de pe piafa (stocul disponibil).

o Volumul noilor constructii (competitive i complementare) — proiecte autorizate de
construire aflate in derulare.

o Pretul si disponibilitatea terenului liber (neocupat).

o Costurile de constructie si dezvoltare.

o Proprietitile oferite aflate pe piata (existente si nou construite).
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o Ocuparea de cétre proprietari fatd de ocuparea de cétre chiriasi.
o Cauzele si numarul locurilor neocupate.

o Conversia spre utilizari alternative.

o Disponibilitatca de imprumuturi si finan{ari pentru constructie.

O inspectie lirgitd asupra zonelor comparabile din municipiul Zalau a condus la
concluzia cd pe piatd existd o ofertd semnificativa (in fapt excedentard la acest
moment), acestea fiind intlnite atdt la parterul blocurilor, cat si in case sau alte
constructii care au suferit modificari pentru a fi pretabile pentru diferite activitati.

In extrasul cu oferte competitive, anexat prezentului raport de evaluare, sunt
prezentate pe larg detalii despre comparabilele cu proprietdtile care fac obiectul
prezentului raport de evaluare, din toate aceste zone.

Din punct de vedere al ofertei competitive aceasta este relativ mare, iar lipsa cererii
solvabile face ca, pe misura trecerii timpului, cotatiile sa scada din ce in ce mai mult.
Astfel, se regaseste aici intreaga plaja de componente a ofertei competitive.

Apare la acest moment si presiunea asupra celor care au scoase imobilele pe piata de
o perioadi indelungati si care pot fi nevoiti si apeleze la valorificare rapida, mai
degrabi decat inspre inchiriere fortata.

Concluzii:
Se observa:
e Oferta este pentru imobile comparabile cu proprietatea subiect este relativ
mare.
e Dimensiunea imobilelor oferite spre vanzare sunt in superioare imobilelor
evaluate.

e Preturile unitare variaza in functie de dimensiunea proprietatii, de
pretabilitatea la functia rezidentiala, amplasament, accesibiltate, etc

e Exista suficiente imobile, cum sunt cele subiect, care sa beneficieze de
vecinatati imediate, favorabile accesului pietonal si auto.

3.2.4 Echilibrul pietei

Pe piata proprietitilor imobiliare de la nivelul municipiului Zalau se remarca o
scidere in evolutia preturilor pe fondul cresterii ofertei in raport cu scaderea
semnificativa a cereril.

De asemenea este de asteptat ca in perioada imediat urmatoare o serie de agenti
economici sa-si restringi sau chiar sd-si inchida activitatea ceea ce va conduce la o
supraoferti temporard pe un segment ingust de piatd ceea ce va conduce la
accentuarea pietei cumpdritorului (deja manifestatd semnificativ din cauza
contextului economic general si al celui local in particular).

De asemenea faptul c# in aceastd perioadd vanzarea de imobile (teren) este aproape
inexistentd, dezechilibrul dintre cerere si oferta devenind si mai accentuat.

Preturile la care s-au inregistrat vanzari ale unor proprietati similare variaza in functie
de caracteristicile proprietatii, zonare, acces, dotari, dimensiuni, etc.

Analizand situatia actuald, se poate formula concluzia ci in cazul proprietdtilor

evaluate, in zona de amplasare a acestora si dat fiind caracteristicile/tipul acestora,
tendinta pentru perioada imediat urmatoare este de scadere a preturilor.
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Aceasta scidere va fi cauzata in principal de mediul economic, care va influenta, in
continuare si activitatea in acest domeniu imobiliar.

Din informatiile detinute de catre evaluator, in municipiul Zalau se poate intalni o
gama foarte variata preturi de vanzare a terenurilor, in functie de destinatia, marimea
acestuia, pozitionarea, dotarile de care dispune,etc

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare — CMBU reprezinta alternative de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de avaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare — este definite ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

- permisibila legal,

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim productiva

Practic, tinand cont de dotarile existente, cea mai probabila utilizare pentru

proprietatea analizata este cea de industrie.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
indeplineste conditiile de mai sus.

Utilizari de genul industrial sunt permise legal.

Utilizarea rezidentiala, este permisibila si posibila fizic, este fezabila si productiva.
De mentionat ca din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice
studiile, proiectele si avizele pentru utilizari rezidentiale sustin aceasta utilizare,
constructia fiind prevazuta din proiectul initial pentru acesata destinatie.

Astfel, in cele ce urmeaza s-a considerat ca imobilul are aceasta utilizare ca fiind cea

mai buna. Modifcarea destinatiei presupune schimbarea structurii functionale si
necesita investitii enorme. Proprietarul mentine in viitorul apropiat destinatia actuala.

ANALIZA DE PIATA SI ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI PENTRU
TERENURILE INTRAVILANE LIBERE.

Obiectul analizei il constituie terenurile intravilane libere, amplasate in
MUNICIPIUL ZALAU din judetul Salaj, situate in zona mediana a localitatii.
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Pentru analiza de piata au fost utilizate urmatoarele surse de informatii:
- documentele proprietatii ( extras CF);
- planul parcelar, PUG si RLU Oras Zalau;
- datele de site-ul Institutului National de Statistica;
- inspectia proprietatii si a vecinatatilor;
- au fost culese informatii in teren (anunturi de vanzare);
- au fost acccsatc ofertele de vanzare de pe internet si la agentiile
imobiliare;
- discutii cu dezvoltatori, agenti imobiliari, notari si cumparatori.
Data evaluarii a fost martie 2012.

4.2 Evaluarea terenului
Terenul are valoare pentru cd oferd utilitate potenfiald ca amplasament pentru o
structuri, facilitate de recreere, exploatare agricold sau drept de trecere pentru cdi de

transport.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de interactiunea dintre cerere si
oferta, dar utilizarea economica a unei parcele de teren determina valoarea acesteia pe
0 numita piata.

In cazul de fati majoritatea terenurilor sunt situate in zone cu concentrare de
constructii.

In aceasta situatie abordarea prin comparatii este greu aplicabild; cu atat mai mult, in
aceasti perioadd de incertitudine si diminuare semnificativi a tranzactiilor cu imobile
si indeosebi a terenurilor..

In fapt, terenul este o componentd in cadrul abordarii prin cost, iar din punct de
vedere al capitalizirii nu existd terenuri in afara exploatirii (exces) care sa faca

obiectul evaludrii separate.
Zonele fiind construite se consideri ca alternativa de dezvoltare cea a vecinatitilor.

4.2.1 Tehnica comparatiei vanzarilor

Evaluarea amplasamentelor a fost efectuatd prin metoda comparatiilor vanzarilor,
limitati de insuficienta de informatii credibile si adecvate privind véanzéiri
comparabile.

Metoda analizeazi, compard si ajusteazd tranzactiile si alte date cu importanta
valorica pentru loturi similare.

Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-
oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se
bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in

Zona.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,,de
evaluat” si proprietitile similare cu proprietatea in cauzi, si care au fost vandute
recent, au fost oferite spre vanzare.

Dat fiind faptul ca in unele zone nu s-au regisit suficiente terenuri libere care sa fie
utilizate ca si comparabile, unele dintre comparabile au fost obtinute prin aplicarea
unor extractii (metodd complementard) asupra unor proprietiti construite cu cotatie
cunoscuta.
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Elementele de calcul sunt prezentate In continuare:
Moigradean, str. Stefan cel Mare, Zalau

ipul comparabilei oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
1 | transmise:
2 | Restrictii legale si fizice
3 | Conditii de finantare normale sirmilare similare similare
4 | Conditii de vanzare ~__normale normale normale normale
5 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Loc Zalau, Loc Zalau, str. Loc. Zalau, str. Loc. Zalau, str.
6 str.Stefan cel Mare | Stefan cel Mare Stefan cel Mare Matei Basarab
7 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 130 875 1300 525
Forma, raport front/ dreptunghi dreptunghi dreptunghi dreptunghi
adancime:
Front stradal - aprox (ml): 35mladrum 15 m la strada 28 m la strada 20 la strada
asfalt asfalt asfalt balast
Topografie: inclin.0%, rampa 0% rampiVde 5-7% | rampisud-10%
Utilitati (en el / apa/canal | dalenergi, apa, gaz | da/curent, apa, da/curent, apa dalenergie, apa,
8 | /gaz metan / cablu date) gaz gaz
g | Zonare: rezidential rezidential rezidential rezidential
10 | Cea ma buna utilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret total (EURO) 31,500 31,200 18,000
Pret / mp (EURO) 36 24 34.3
Nr. telefin propriet (agent) 753804406 260614709 740828782

Statul Roman, aleea Liliacului, Z

alau
Fr|

Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
transmise:

Restrictii legale si fizice
Conditii de finantare normale similare similare similare
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Loc Zalau, Aleea Loc Zalau, str. G. Loc. Zalau, Gradina Loc. Zalau, str.
Liliacului, nr. 11 Cosbuc Poporului Andrei Muresan
Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 74 850 500 600

Forma, rap front / adancime: dreptunghi dreptunghi dreptunghi dreptunghi

Front stradal - aprox (ml): 23,7 m la drum 23 m la strada 20 m la strada asfalt | 14 la strada balast

asfalt asfalt
Topografie: inclin.0%, rampa 0% rampiVde 57% rampa sud -10%

Utilitati (en el / apa/ dalenergi, apa, gaz | dal curent, apa, gaz dalcurent, apa da/energie, apa, gaz
canalizare / gaz metan / cablu
date)
Zonare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Cea ma buna utilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret total (EURO) 41,650 16,500 39,000
Pret / mp (EURO) 49 33 65
Nr. telefin proprietar (agent) 740926878 741391810
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Analiza comparativi a proprietitilor si tranzactiilor se concentreaza pe asemaéndrile si
diferentele care afecteazi valoarea, care pot include diferente in ceea ce priveste:
o Drepturile de proprietate evaluate

o Restrictii de utilizare

o Conditiile Je [inanjare
o Motivatiile cumpadrdtorilor si vanzétorilor

o Conditiile de piata la data evaluarii

o Localizarea (pozitia)
o Caracteristici fizice

o Utilitati
0 Zonarea

o Cea mai buni utilizare

Moigradean, str. Stefan cel Mare, Zalau

(I:E cl)e;ﬂn: AntRlﬂ'?lé Prc;ﬁ:::::ea ComparabilaA | ComparabilaB | ComparabilaC
sk Sligfcafalcziuﬂﬂ 56 Loc Zalau, str. Loc. Zalau, str. Loc. ;alau, str.
identificare Stefan cel Mare | Stefan cel Mare Matei Basarab
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 130 875 1300 525
PRET VANZARE EUR 31,500 31,200 18,000
Pretul de Vanzare
(EUR/mp) - criteriul de
comparatie € 36.00 € 24.00 € 34.30
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta - oferta oferta
Corectie unitara sau 10% 10% 10%
procentuala
Corectie tc_nta_la pentru tipul 3560 240 343
comparabilei
Pret de vanzare corectat 32.40 21.60 30.87
DREPTUL DE
PROPRIETATE
Drepturi de proprietate
transmise deplin deplin deplin deplin
Corectia unitara sau
procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru
Drepturi de proprietate €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €3240 €21.60 €30.87
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €32.40 €21.60 € 30.87

CONDITII DE FINANTARE
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Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectia unitara sau
procentuala
Corectie totala pentru
finantare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) B €32.40 € 2160 € 30.87
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Corectia unitara sau
procentuala
Corectie totala pentru
conditii de vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €32.40 €21.60 € 30.87
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru
condiii ale pietei €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 32.40 € 21.60 € 30.87
LOCALIZARE
Loc Zalau,
str.Stefan cel Loc Zalau, str. Loc. Zalau, str. Loc. Zalau, str.
Localizare Mare Stefan cel Mare | Stefan cel Mare Matei Basarab
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% -5%
Corectie totala pentru
localizare €0.00 €0.00 €154
Pret corectat (EUR/mp) € 32.40 € 21.60 €29.33
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 130 875 1660 525
Corectia unitara sau
procentuala -5.0% -10% -5%
Corectie totala pentru
dimensiuni € 1.62 €2.16 €147
Forma (raport dimensiuni) si
front la strada dreptunghi dreptunghi dreptunghi dreptunghi
35mladrum 15 mlastrada | 28 mlastrada 20 [a strada

asfalt asfait asfalt balast
Corectia unitara sau
procentuala -5% 0% 6%
Corectie totala pentru forma
si front £€1.62 €0.00 €1.76

rampi Vde 5-

Topografie inclin.0%, rampa 0% 7% rampa sud -10%
Corectia unitara sau
procentuala 0% 5% 0%
Corectie totala pentru
topografie ( planeitate, alte
aspecte) €0.00 €1.08 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €29.16 € 20.52 € 29.62

UTILITATI DISPONIBILE
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Utilitati (en el / apa/ da/energi, apa, da/ curent, apa, da/energie, apa,
canalizagre /gaz rfwtan / alte) | gaz o gaz ; RareuEREs A gaz e
Corectie unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitati
disponibile €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €29.16 € 20.52 €29.62
ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru zonare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €29.16 € 20.52 € 29.62
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau
procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Corectie totala pentru Cea
mai buna utilizare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat €29.16 € 20.52 € 29.62
Pret corectat (Eur/mp) €29.16 € 20.52 € 29.62
Corectie totala neta (absolut) €324 €1.08 €1.25
(procentual) -10% -5% -4%
(absolut) €3.24 €3.24 €4.77
Corectie totala bruta (procentual) 10.0% 15.0% 15.5%
Suprafata 130
Opinie / mp 29.16
Valoare estimata EURO 3,790
Valoare_RON 16,570
Curs valutar 43712
[ Data evaluarii 23 Martie 2012

Statul Roman, aleea Liliacului, Zalau
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Elementul de COMPARATIE P’gﬁgi"g“ ComparabilaA | ComparabilaB | Comparabila C
Al Logdamm, Loc Zalau, str. G. Loc. Zalau, Loc. Zalau, str.
eea Liliacului, . . :
Identificare . 11 Cosbuc Gradina Poporului | Andrei Muresan
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 74 850 500 600
PRET VANZARE EUR 41,650 16,500 39,000
Pretul de Vanzare (EUR/mp)
- criteriul de comparatie € 49.00 € 33.00 € 65.00
0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau 10% -10% -10%
procentuala
Corectie tqtqla pentru tipul 490 330 550
comparabilei
Pret de vanzare corectat 44.10 29.70 58.50




DREPTUL DE
PROPRIETATE

Drepturi de proprietate

transmise deplin deplin deplin deplin

Corectia unitara sau

procentuala 0 0 0

Corectie totala pentru

Drepturi de proprietate €0.00 €0.00 €0.00

Pret corectat (EUR/mp) €44.10 €29.70 € 58.50
2 RESTRICTII LEGALE

Restrictii legale - coeficienti

urbanistici

Corectia unitara sau

procentuala 5% 5% -10%

Corectie totala pentru

Restrictii legale - coeficienti

urbanistici €221 €149 €585

Pret corectat (EUR/mp) € 46.31 €31.19 € 52.65
3  CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale similare similare similare

Corectia unitara sau

procentuala

Corectie totala pentru

finantare €0.00 €0.00 €0.00

Pret corectat (EUR/mp) € 46.31 €31.19 €52.65
4 CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale

Corectia unitara sau

procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala pentru

conditii de vanzare €0.00 €0.00 €0.00

Pret corectat (EUR/mp) € 46.31 €31.19 € 52.65
5 CONDITII DE PIATA

Conditii ale pietei prezent prezent | prezent prezent

Corectia unitara sau

procentuala 0% 10% 0%

Corectie totala pentru conditii

ale pietei €0.00 €3.12 €0.00

Pret corectat (EUR/mp) € 46.31 € 34.30 €52.65
6 LOCALIZARE

Loc Zalau,
Aleea
Liliacului, nr. | Loc Zalau, str. G. Loc. Zalau, Loc. Zalau, str.

Localizare 11 Cosbuc Gradina Poporului | Andrei Muresan

Corectia unitara sau

procentuala 0% 0% -5%

Corectie totala pentru

localizare €0.00 €0.00 €263

Pret corectat (EUR/mp) €46.31 € 34.30 €50.02
7  CARACTERISTICI FIZICE

a | Marime ( dimensiune) 74 | 850 | 1660 | 600
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Corectia unitara sau

procentuala -5.0% 0% -5%
Corectie totala pentru
dimensiuni €232 €0.00 €250
Forma (raport dimensiuni) si

b | frontla strada dreptunghi dreptunghi dreptunghi dreptunghi

23,7Tmla 23 mla strada 20 m la strada 14 la strada
drum asfalt asfalt asfalt balast

Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 6%
Corectie totala pentru forma
si front €0.00 €0.00 -€£3.00

c | Topografie inclin.0%, rampa 0% rampd Vde 5-7% | rampi sud -10%
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru
topografie ( planeitate, alte
aspecte) €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 43.99 € 34.30 €44 .52

8 UTILITATI DISPONIBILE
Ut:llta_tl (enel/apal da/energi, apa, | da/ curent, apa, dalcurent, apa dalenergie, apa,
canalizare / gaz metan / alte) | gaz gaz gaz
Corectie unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitati
disponibile €0.00 £€0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €43.99 €34.30 € 4452
9 ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru zonare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €43.99 €34.30 €4452
10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau
procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Corectie totala pentru Cea
mai buna utilizare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat €43.99 € 34.30 € 44.52
Pret corectat (Eur/mp) €43.99 € 34.30 €44.52
Corectie totala neta (absolut) €0.11 €4.60 €13.98
(procentual) 0% 16% -24%
(absolut) €4.52 €4.60 € 13.98
Corectie totala bruta (procentual) 10.3% 15.5% 23.9%
Suprafata 74
Opinie / mp 43.99
Valoare estimata EURO 3,260
Valoare_RON 14,250
Curs valutar 43712
Data evaluarii 31-Dec-11
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4.3. REZULTATELE EVALUARII

4.3.1 Reconciliere. Opinie
Astfel, ca si rezultat aferent fiecdrui imobil (dreptului de proprietate atasat) ,,valoarea
de piata” (cu particularitaile si devierile definite in cadrul lucrarii) este:

Nr. Denumire imobil Valoare estimata | Valoare estimata
inv. RON EUR
1 Teren situat in Zalau, str. Stefan cel 16570 30
Mare, nr. cad. 58120
2 Teren situat in Zalau, aleea Liliacului, 14250 3260

nr. top. 1928/c/2/1/a/1/1/2/a/3/3/1/1/b/1/1/1/2

Mentiuni suplimentare:
v' Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 4,3197 RON pentru 1 EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaludrii.
v Raportul a fost elaborat pe baza standardelor internationale de evaluare - IVSC,
a recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationali a Evaluatorilor din Roménia).
v Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile
generale si specifice aferente perioadei lunilor decembrie 2011;
Valorile atribuite componentelor imobiliare sunt atasate exclusiv dreptului de
proprietate evaluat si definit la capitolul corespunzitor;
Orice neconcordanti intre ipotezele de evaluare si situatia reala (despre care
evaluatorul nu a fost informat), atrage necesitatea de refacere a raportului prezent.

v

%

v" Valoarea este o predictie.

v" Valoarea este subiectiva.

v Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

v Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea de asigurare

v Valorile sunt considerate in conditiile de plata cash, integral la valoarea
tranzactiei

5.ANEXE

5.1 Fotografii ale proprietatilor

5.2 Oferte imobiliare comparabile
5.3 Documente ale proprietatilor - (CF)
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Fotografii ale proprietatilor

Teren str. Stefan cel Mare

Teren Aleea Liliacului




OFERTE IMOBILIARE — TERENURI COMPARABILE

Teren intravilan - LIVADA MESES

Publicat 15 Martie ora 13:28 de persoana fizica Adrian,
Pret: 3.600 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau

Suprafata:525 mp

Tip teren: intravilan

0740828782

Vand teren intravilan, situat in Livada Meses, str. Matei
Basarab(drum neasfaltat incd). Suprafata 525mp, front la strada
20m.

Are certificat de urbanism, in aceasti zoni se acordi autorizatie de
constructie si pentru suprafata de 500mp, regim indltime P+2E; P+1.
Pret total 18. 000 euro.

Teren intravilan STR. STEFAN CEL MARE 4700m2

Publicat 6 Martie ora 12:39 de persoana juridica Angela Pop Imob, 0753804406

Pret: 36 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zalau
Suprafata:4700 mp

Tip teren: intravilan

Terenul este in parcele de 8, 75 ari cu deschidere 15 m terenul are
toate facilitatile strada de 12 m canalizare apa , curent . certificat de
urbanism . pretul este de 3600 euro/ ar
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Teren intravilan LIVADA MESES

Publicat 5 Martie ora 20:39 de persoana fizica Silaghi Mariana
Pret: 24 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau

Suprafata:1300 mp

Tip teren: intravilan

0260614709

VAND TEREN INTRAVILAN LIVADA MESES STRADA ,,
STEFAN CEL MARE"

ESTE SITUAT INTRE CASE

SUPRAFATA 13 ARI LIVADA DE MERI.

INTABULAT PE O SINGURA PERSOANA.

PRETUL ESTE 32000 EURO NEGOCIABIL.

TEL 0745- 842964

Teren intravilan, 8. 5 ari STR. G. COSBUC

Publicat 16 Martie ora 18:40 de persoana fizica Alexandru,
Pret: 49 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau

Suprafata:850 mp

Tip teren: intravilan

0740926878

Teren intravilan

-8.5 Ari

- lot compact

- zona rezidentiala sau comerciala

- deschidere la strada 23m.

Zona cu priveliste deosebit de frumoasa, linistita, zona centrala, la
10minute(mers pe jos) de centru.

PRET: 4900 EUR / AR NEGOCIABIL !!

Teren GRADINA POPORULUI

Publicat 15 Martie ora 17:02 de persoana fizica Sandor,
Pret: 33 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau

Suprafata:500 mp

Tip teren: intravilan

0741391810

Teren intravilan, 5 ari, front 20 m la strada, langa drum asfaltat cu
utilitati.
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CARACTERISTICI
Localizare:Zalau, Salaj
Zona:Traian
Adresa:Andrei Muresan
Tip Oferta:Terenuri
Tip:Vanzare
S. Teren:600 mp
Etaj:Parter/
Gradina:Privata
Front str.:42x14
Tip Teren:Intravilan
Utilitati:apa, gaz, curent, canalizare

Terenul de tip intravilan este situat pe strada Andrei Muresan, in cartierul Traian, intr-
o0 zona rezidentiala deosebita . Suprafata lui este de 600mp.

Avand in vedere ca terenul are acces din doua parti laterale, pe doua drumuri private,
fronturile sunt de 42m respectiv 14m.

Terenul prezinta urmatoarele utilitati: apa, gaz, curent si canalizare, iar in vecinatatea
lui se afla case construite si in constructie.

Pret: 6500euro/ar (negociabil)




MEMORIU TEHNIC

privind documentatia de schimb de teren in favoarea numitei MOIGRADAN VIORICA , cu domiciliul in mun.Zalau ,
Aleea Liliacului , nr.11 , jud.Salaj
La solicitarea susnumitilor, in vederea intocmirii unei documentatii topografice necesare efectuarii unui schimb
de teren intravilan in favoarea acestora, liber de constructii, proprictatea Statului Roman, am facut deplasarea la fala
locului unde impreuna cu susnumitii am identificat imobilul in cauza, trecand apoi la executarea masuratorilor necesare si
consultand evidentele CF si alte acte de proprietate am constatat urmatoarele:
- MOIGRADAN VIORICA, doresc sa efectueze un schimb de teren in suprafata de
74,00 mp de teren intravilan ce se afla in fata imobilului detinut de catre susunumitip , unde acestia
isi au si domiciliul si sa predea o suprafata de 131,00 mp pe str.Stefan Cel Mare.
-terenul in suprafata de 74,00 mp este proprietatea Municipiul Zalau ;
-suprafata oferita spre schimb se afla notificata in :
-CF nr. 2003 , Zalau , la nr.top. 1928/c/2/1/a/1/1/2/1/a/3/3/1/1/b/1/1/1, teren, in suprafata totala de 4581 mp ,
fiind situat pe str.Aleea Liliacului si se invecineaza cu: - N - Statul Roman
- E — Str.Liliacului
- S — Chendea Tudorel
- V — Moigradan Viorica
-iar suprafata oferita la schimb de catre Moigradan Viorica este notat in CF.nr.58120, Zalau
cu nr.cad.58120 in suprafata de 131,00 mp , aflat pe str.Stefan Cel Mare.

Pentru constituirea lotului in suprafata de 74,00 mp, teren intravilan ce se propune pentru schimb parcela de la
nr. top. 1928/c/2/1/a/1/1/2/1/a/3/3/1/1/b/1/1/1, in suprafata totala de 4581,00 mp, se supune dezmembrarii constituind
urmatoarele nr.top.noi :

-nr.top.nou. 1928/c/2/1/a/1/1/2/1/a/3/3/1/1/b/1/1/1/1, in suprafata de 4507,00 mp, teren, ramane in favoarea
vechiului proprietar;

-nr.top.nou. 1928/c/2/1/a/1/1/2/1/a/3/3/1/1/b/1/1/1/2, in suprafata de 74,00 mp, teren intravilan pentru
MOIGRADAN VIORICA , in vederea schimbului.

Urmarea celor aratate mai sus , propunem aprobarea schimbului suprafetei de 74,00 mp, in favoarea

MOIGRADAN VIORICA de la nr.top.nou. 1928/c/2/1/a/1/1/2/1/a/3/3/1/1/b/1/1/1/2, teren intravilan.
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: 'f Nr. cerere 21596
'ﬁ"f Ziua 01
F L Luna 09

r Anul 2011

AGENTIA NATIONALA
PECARBASTIE &1
PRI TATE IMORILIARL

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)

CARTE FUNCIARA NR. 58120
Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

TEREN intravilan

Adresa: Zalau
Nr.  Nr.cadastral / Suprafata (mp)
Crt. Nr.topografic :

Al Din acte: 131;
Masurata: 130

Observatii / Referinte

B. Partea II. (Foaie de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 58120
Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
Observatii / Referinte

Inscrieri privitoare la proprietate
21596 / 01.09.2011
Act act de partaj voluntar, 8912.2008

2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, prin partaj si in baza Legii 18/91, act T P
1024/32/2003 cu incheiere 3427/30.04.2004 si prin mostenire act nr.305/2008, cu
inch.27538/24.09.2008, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/ 1

Al ]
pozitie transcrisa din CF 50946/
Zalau, inscrisa prin incheierea
nr. 27563 din 29/09/2008;

1 |MOIGRADAN VIORICA

C. Partea III. (Foaie de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 58120
Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
Observatii / Referinte

Inscrieri privitoare Ia sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3



Date referitoare la teren
Nr.i  Categoria  Intravilar Suprafata(mp)  Nr. = Nr. = Nr. = ' | Observatii / Referinta =

‘Crt. | defolosinta = =  tarla parce[é -'__"Topografiq" :
TEREN INTRAVILAN

livada

Lungime Segmente

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

Punct Punct  Lungime
inceput sfarsit segment (m)

HiINIOv AW N
-
~

N AW N

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

Certific ca prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,

pastrata de acest bjrou.
Prezentul extras dé ’%rte funciara nu este valabil la incheierea actelor autentificate de notarul public.

S-a achitat tariful/de/360 RON, chitanta BNP nr. 0079331/31-08-2011, pentru serviciul de publicitate
imobiliara 222, | "
| . ;
Asistent - reglsi: tor, _ whDE Cap
- RENSTRU g
ADRIANA POCQO / el 2

& o N
\\ ,..;" /,E'JE!“Q%&(‘\%\'_\‘
SR

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3



Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NR. 58120
Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

TEREN intravilan
Adresa: Zalau

Nr. cadastral © 0 Usuprafata Eroa ' Observatii / Referinte

masurata (mp) *

58120
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:1000

ANEXA NR.11

Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
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