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HOTARAREA NR. 82
din 30 martie 2017
privind aprobarea vanzdrii terenului identificat in Cartea Funciard nr. 66421 UAT Zalau,
nr. cadastral 6866, in suprafati de 17 mp, situat in intravilanul municipiului Zaldiu, str.22
Decembrie 1989, nr.59 in favoarea proprietarului constructiilor edificate pe terenul
concesionat

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere: Referatul Directiei patrimoniu nr.12876/28.02.2017;

Cererile nr.32248/09.04.2016 si nr.20870/23.03.2016 formulate de Nagy Elena
care soliciti cumpirarea terenului identificat cu nr. Cadastral 6866 in C.F nr.66421
Zaldu, in suprafatd de 17 mp — teren adiacent locuintei familiale; HCL nr. 235 din 29
septembrie 2016; Incheierea OCPI nr.5667/24.02.2017 si extrasul CF nr. 66421 Zalau.

Raportul de evaluare pentru evaluarea lotului de teren identificat prin nr.
Cadastral 6866 in C.F 66421 UAT Zaliu, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Pop
Maria.

Rapoartele Comisiilor de Specialitate ale Consiliului Local.

Prevederile art.553 alin. 4, art.557 alin. 1 si 2 din Codul Civil.

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 locald, republicata.

In baza art.45 alin.3 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala,
republicata.

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare - Anexa 1 la prezenta hotérére, intocmit
de evaluatorul ANEVAR Pop Maria efectuat In scopul vanzarii terenului cu categoria de
folosintd curti-constructii, identificat cu nr. Cadastral 6866 in C.F 66421 Zalau, in
suprafati de 17 mp situat in municipiul Zalau, str.22 Decembrie 1989, nr.59.

Art.2 Se aproba vanzarea in favoarea numitei Nagy Elena a lotului de teren
intravilan in suprafatd de 17 mp, cu categoria de folosinta curti-constructii, proprietatea
privati a Municipiului Zaldu, identificat cu nr. cadastral 6866 si Inscris in CF 66421
UAT Zal3u situat in municipiul Zalau, str.22 Decembrie 1989, nr.59.

Art.3 Pretul vanzarii este cel stabilit prin raportul de evaluare, respectiv 1.700 lei
la care se adaugi TVA aferent si cheltuielile ocazionate cu evaluarea, rezultind o
valoare totala de 2.618 lei.

Art.4 Contractul de vinzare-cumpirare in forma autentica se va incheia in maxim
30 de zile de la data comunicérii prezentei hotdréri sau de la data platii pretului. Taxele
necesare transferului dreptului de proprietate si Inscrierea acestuia in evidentele de
publicitate imobiliar sunt in sarcina exclusiva a cumpératorului. .

Art.5 La data incheierii contractului de vAnzare cumpérare va inceta de comun
acord Contractul de concesiune nr. 43880 din 23.09.2008



Art.6 Se mandateazd Primarul municipiului Zaldu sd desemneze consilierul
juridic care va semna in numele si pe seama Municipiului Zaldu contractul de vanzare
cumpdrare in forma autentica, in conditiile aprobate prin prezenta hotérare.

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

Art.8 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteazd Directia
patrimoniu si Directia administratie publica locala.

Art.9 Prezenta hotérare se comunica cu:

-Institutia Prefectului judetul Silaj;

-Primarul municipiului Zalau;

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

-Directia economicd;

-solicitanti.
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Localizare:  Loc. Zalau, str. 22 Decembrie 1989 nr.59
Proprietar al terenului: Primaria Municipiului Zalay, Judetul Salaj
Solicitant: Municipiul Zalau- Consiliul Local

Destinatar:  Municipiul Zalau

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentlale nu vor putea fi copiate in parte |
sau in totalitate gi nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al EVALUATORULUI si
al PROPRIETARULUI

- nov. 2016 -




A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

REZUMATUL EVALUARII

[ PROPRIETATEA EVALUATA ]

Obiectul evaluirii 1l constituie proprietatea imobiliari “TEREN INTRAVILAN “ | situat in
Loc. Zalau, str. 22 Decembrie 1989 nr.59, Jud. Salaj . !

o Parcela are suprafata de 17 mp , conform schitei atasate.

SCOPUL EVALUARII, INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietatii in vederea vanzarii . Prezenta
lucrare se adreseazi Primariei Municipiului Zalau, in calitate de proprietar al terenului intravilan.
Lucrarea se realizeazi in baza Contractului de prestari servicii nr. 73637 din data de
10.11.2016 primit de la client.

| OPINIA ASUPRA VALORII |

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului asupra valorii de piatd a
proprietdfii imobiliare evaluate, la data de 15.11.2016, tinind seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

Terenul SUPRAFATA VALOARE DE PIATA
(mp) EURO LEI
Teren 17 376 1.700 ‘
intravilan

e Cursul de schimb considerat este de 4,5158 lei/euro, curs oficial BNR valabil la data de |

14.11.2016;
Valoarea este fard TVA si este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Prezenta evaluare nu poate fi utilizati in alt scop decat cel declarat.
Terenul a fost evaluat ca fiind concesionat.

Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de Evaluare (SEV), recomandarilor si metodologiei
de lucru a ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia).

EVALUATOR
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A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

CERTIFICAREA VALORII
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmitoarele:

- afirmafiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si |
condifiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

- nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul |
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influents legati de partile implicate.

- suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturs cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favorizeze clientul si nu este influentats de aparitia unui eveniment ulterior. _

- analizele §i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele |
Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC), recomandrilor si metodologiei de |
lucru a ANEVAR (Asociatia National3 a Evaluatorilor din Roménia). A fost respectat codul |
deontologic al ANEVAR. .

- proprietatea a fost inspectati personal de citre evaluator Pop Maria, in data de 11 noiembrie
2016 insotit de d-na Nagy Elena, in calitate de concesionar al terenului.

- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si
prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardul de Aplicatii al evaluarii- SEV
400- Verificarea Evaluirilor.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de rispundere
profesionald la AON Asigurare .

Raportul de evaluare cuprinde 23 pagini, inclusiv anexele: Poze, Extras CF, amplasarea in zona si
HCL nr.235 din 29 septembrie 2016

EXECUTANT
Pop Maria
Expert evaluator EPI, EI
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A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

Cap. I. PREMIZELE EVALUARI !

[ 1.1. OBIECTUL EVALUARI |

Obiectul evaludrii 1l constituie proprietatea imobiliard “ TEREN INTRAVILAN® in suprafata |
de 17 mp, situat in Str. 22 Decembrie 1989 nr.59, loc. Zalau , care este delimitat de urmatoarele
vecindtiti, conform Planului de amplasment si delimitare a imobilului din documentatia de alipire
intocmita de catre d-1 Sofron Sabin:

Est: Statul Roman

Vest: Statul Roman

Sud: nr.cad.6236 (Nagy Elena si Nagy Renata)
Nord: Statul Roman

1.2. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA‘

@ Pentru terenul intravilan evaluatorul a avut la dispozitie in copie a:
- Extrasul CF nr. 66421 UAT Zalau, nr. cadastral 6866 ( forma parcelei- dreptunghi cu laturile de
7,42/2,28) , pe categoria de folosinta curti- constructii (Cc);
- Proprietarul terenului este Municipiul Zalau- domeniul privat; _
- Terenul este concesionat in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Zalau nr.233 din |
data de 27 august 2008. Concesiunea este pentru o durata de 49 de ani cu o redeventa de 500
lei/mp. Valoarea totala a redeventei este de 8.500 lei.

- Planul de amplasament si detalierea suprafetei de teren ;
- Nu au fost efectuate verificri suplimentare referitoare la proprietate.

1.3. SOLICITANTUL EVALUARII (CLIENTUL)

Evaluarea a fost solicitati de Primaria Zalau- Consiliul Local, cu sediul in loc. Zalau, Piata |
Tuliu Maniu nr. 3, prin adresa nr. 68485 din data de 19.10.2016, jud. Salaj. '

| 1.4. TIPUL VALORII, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII,

Metodologia aplicati a avut in vedere estimarea unei ,valori de piati” definiti conform
prevederilor Standardelor de Evaluare SEV-100 — Cadrul general, in scopul vanzarii. ,

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre wun cumpdrdtor hotdvdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tramzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent §i fard constrdngere. '

Definitia valorii de piatd se aplici in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:
(a) ,,suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitiiti monetare, plitibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piafs, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.

(b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referi la faptul ci valoarea unui activ este mai degrabi o
sumd de bani estimati decit o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv curent de vénzare.
Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piati
la data evaluarii;

() ,.la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adici la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimati posfees
fie incorectd sau necorespunzitoare pentru o alti dati. ‘




A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

Mairimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la daza evaludrii, sinu |
cele aferente oricirei alte date; ;
(d) ,, intre un cumpdrdror hotdrdr“ se refera la un cumparator care este motivat, dar nu gi obligat si |
cumpere. Acest cumpéritor nu este nici neribditor, nici decis si cumpere la orice pret. De |
asemenea, acest cumpdritor este unul care achizitioneazi in conformitate maj degrabd cu
realitatile pietei curente si cu agteptérile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a carei existents nu poate fi demonstrats sau anticipati. Cumpiritorul ipotetic nu ar plati
un pref mai mare decét pretul cerut pe piat. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi
~piata”;

(€) ,, 5 un vdnzdtor hotdrdf” nu este nici un vénzator nerabditor, nici un vanzitor fortat s3 vandi la
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vénzitorul hotirit este motivat si vands activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupi un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice
ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirat este un
proprietar ipotetic;

(f) ,, intr-o tranzactie nepdrtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chirias, care ar face ca nivelul prefului s& nu fie caracteristic pentru piats, sau si fie
majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piats se
presupune c are loc intre pirti far3 o legaturi intre ele, fiecare actionénd in mod independent;

(8) ..dupd un marketing adecvat inseamni ci activul ar fi expus pe piatid in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea Iui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vinzare este considerat a fi acea metoda
prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de
expunere pe piatd nu este o perioadi fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile
pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuie s fi existat suficient timp pentru ca activul s3 fie adus
in atentia unui numir adecvat de participanti de pe piatd. Perioada de expunere este situati inainte
de data evaludrii;

(b) ,.in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtin{d de cauzd, prudent” presupune ci atat
cumpdratorul hotarat, cit si vanzitorul hotirat sunt informati, de o maniers rezonabila, despre
natura gi caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afl3 piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeazi
acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neluédnd in

considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent
ca un vénzitor si vindi activele pe o piati cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic decat
preturile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care
inregistreazd modificdri ale preturilor, cumpéritorul sau vanzitorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piat3, disponibile la data evaluirii;

(1) ,,5¢ fard constrdngere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si faci tranzactia, dar I
niciuna nu este nici forfats, nici obligatd in mod nejustificat s o faca. '

| 1.5. INSPECTIA PROPRIETATII |

Inspectia proprietitii a fost efectuatd in 11 noiembrie 2016 de citre evaluator Pop Maria, in
prezenta d-nei Naghy Elena,- detinatoarea Contractului de concesiune pentru terenul de 17 mp care
face obiectul evaluarii.

Au fost preluate documentele existente referitoare la proprietatea evaluati de la proprietarul
terenului - Primaria municipiului Zalau-, au fost analizate si confruntate cu situatia de pe teren, am

fotografiat proprietatea. o _
Nu am beneficiat de sprijin din partea altei persoane si nu am solicitat expertize.
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[ 1.6. DATA EVALUARI N

La baza evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii

noiembrie 2016, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de |
catre evaluator.

Evaluarea a fost realizata in 15.11.2016, care este si data raportului.
[ 1.7. STANDARDELE DE EVALUARE APLICABILE SI SURSELE DE INFORMATII j

Avand in vedere tipul proprietitii si scopul evaluirii, au fost aplicate urmitoarele
standarde:

SEV-100 — Cadrul general

SEV 101- Termenii de referinta

SEV 102- Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV-230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

Au fost utilizate ca surse de informare:
A. Informatii furnizate de céitre client:
- datele de identificare ale terenului (adresd, identificare fizica pe teren);
- documente care atest3 situatia juridics a terenului .
- suprafata terenului preluate din plan de situatie si incadrarea in zona;
- istoricul proprietitii, scopul evaludrii;

B. Informatii la care are acces evaluatorul:
- constatérile directe si concluziile in urma inspectiei proprietitii;
- informatii de piatd (oferts, cerere, tranzactii si evolutia piefei specifice), din mass media,
dela
agentii imobiliare, de pe site-urile de specialitate si din baza proprie de date a
evaluatorului.
- standardele de evaluare ~GEV- 630, bibliografia de specialitate

| 1.8. RASPUNDEREA FATA DE TERTI SI CLAUZA DE NEPUBLICARE ]

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea exclusivi a acestuia.

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentat3 in raport si inci un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice ale pietei nu suferd modificiri semnificative care si afecteze valoarea.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat expres, este confidential, strict pentru
client §i destinatar §i nu acceptim nici o responsabilitate fatd de alté persoand, in nici o circumstanti.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, ori incluse intr-un
document destinat publicititii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza si apari. Publicarea, partiali sau integrals, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decat cele expres mentionate in raport, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale, putdnd angaja raspunderea civila.
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1.9. IPOTEZE si CONDITII LIMITATIVE

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi. |

Opinia evaluatorului este exprimati n concordanti cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport sunt

urmaitoarele:

Ipoteze:

o

0

Aspectele juridice se bazeazi exclusiy pe informatiile i documentele furnizate de citre proprietar _ |
si au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Valoarea de piatd pentru terenul subiect a Jost estimatd sub ipoteza cd acesta este Droprietatea
Primariei Municipiului Zalau si este concesionat in baza Hotararii Consiliului Local nr. 233 din
27 august 2008, pentru o perioada de 49 de ani d-nei Naghy Elena. Pe terenul de 17 mp detinut in
baza contractului de concesiune este obtinuta Autorizatia nr. 885 din 18.11.2008, pentru
extinderea locuintei. Extinderea s-a realizat si exista Certificatul de atestare q edificarii
constructiei nr. 46308 din data de 23.09.2011, emis de catre Mumicipiul Zalau. Pentru inscrierea
constructiei in CF se impune ca proprietarul constructici sa detina si terenul aferent. Acest teren
Jace obiectul evaluarii, si este in DProprietatea Municipiului Zalau.

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, daci nu a fost identificats o non-conformitate, descrisi si Iuati in considerare in raport;
Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti §i costul activititilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea. Nu avem informatii despre inspectii sau rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor, a materialelor periculoase, sau a altor aspecte si fenomene previzibile care pot
influenta valoarea;

Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, in conformitate cu evolutia pietei si cu datele ce sunt disponibile la data evaluérii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai datele pe care le-a avut la dispozitie, neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii utile, de care acesta nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

Suprafata considerata se bazeazi pe valorile inscrise in documentele prezentate evaluatorului;
Orice schite, desene, explicatii ale evaluatorului sunt aproximative §i au menirea de a ajuta pe
utilizatorul evaludrii s inteleaga proprietatea. Evaluatorul nu este expert topo si nu are nici o
competenta in acest sens.

Valoarea estimati este valabila atat timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
inflatie, evolutia cursului de schimb, evolutia crizei economice, etc.) nu se modifici semnificativ;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depuni mirturie referitor la proprietatea evaluati, cu exceptia situatiilor previzute de lege.
Prezentul raport, ori parti ale sale (in special concluzii, valori, informatii utilizate, date despre
proprietar sau beneficiarul evaluirii) nu pot fi publicate sau mediatizate firi acordul scris si

prealabil al evaluatorului. - _
Orice valori estimate in raport se aplica intregului activ la care valoarea se referi si orice divizare
sau distribuire a valorii pe fractiuni va invalida valoarea, cu exceptia situatiilor in care distribuirea
valorii a fost previzuti in raport. _

Prezentul raport de evaluare poate fi utilizat numai in scopul declarat de beneficiar.
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Cap. II. PREZENTAREA DATELOR

l 2.1. AMPLASAREA TERENULUL ACCES. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

> Terenul intravilan pentru constructii si curti, supus evaluarii este proprietatea Primariei
Municipiului Zalau, si are o suprafata de 17 mp;
> Amplasamentul are utilitati (energie electrica, apd, telefonie, cablu de date);
>  Terenul are forma dreptunghiulara, cu dimensiunile: - conform planului de situatia anexata.
>  Terenul intravilan pentru constructii si curti- in suprafata de 17 mp, este amplasat in Str. 22
Decembrie 1989 nr.59, Jud. Salaj. Terenul face obiectul Contractului de concesiune, in baza caruia
d-na Nagy Elena a obtinut autorizatia nr.885 din 18.11.2008 pentru extinderea casei. Este acces
direct din str. 22 Decembrie 1989 nr.59 si sunt mai multi proprietari in curte. Curtea (terenul) este
tot proprietatea Municipiului Zalau.

Nu detinem informatii despre contaminari ale zonei, evaluatorul nu se poate pronunta asupra
problemelor de mediu si nu a solicitat o expertizd in acest sens. Considerdm c3 daci alte probleme de
mediu nu sunt cunoscute la data evaludrii, acestea nu existi, ipotezi pe care a fost fundamentati
estimarea valorii de piata.

| 2.2. DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA ]

2.2.1. DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI

Piata imobiliars, se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piat schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt, de cele mai multe ori, banii. In cazul proprietafii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliara
de tip “teren intravilan pentru curti si constructii” situati in mediu urban.

2.2.2. OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE
Oferta poate fi analizat3 sub cele dou# dimensiuni ale sale: calitativi si cantitativi.
Sub aspect cantitativ, oferta de terenuri pentru dezvoltare rezidentiali este foarte limitata la nivel de

zona centrala a municipiului. :
Din punct de vedere calitativ, oferta este de asemenea foarte limitata. Nu exists oferte in zona centrala

relativ comparabile, cu acces direct din strada si cu utilitati complete.

2.4.3. CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE

in conditii normale de piatd, existd cerere pentru proprietiti similare. in situatia actuals, cind puterea
de cumpirare este din ce in ce mai scizutd, iar finantarea pentru cumpdrare de imobile este tot mai greu de
obfinut, cererea manifestd multi prudenti. Tranzactiile sporadice care au loc sunt in acea parte a ofertei, care,
din diverse motive este obligatd si vindi terenuri pentru dezvoltare rezidentiald, de reguld parcelate in

suprafete mici.
2.4.4. ECHILIBRUL PIETEI, RAPORTUL CERERE/OFERTA, CONCLUZII

Avand in vedere cele prezentate la explicarea ofertei si a cererii, se poate observa ci existi ofertd

medie si cerere modesti, fapt ce defineste piata in dezechilibru si regres. o
Analizind evolutia cerere-ofertd in 2007-2016 se constati urmitoarele apecte semnificative:

= Finele anului 2007 a inregistrat nivel maxim al cererii pe piata imobiliari in general si, in
consecintd multe tranzactii la prefuri mari (corespunzitoare unei piete deosebit de active), as-:tfel ca in
luna decembrie 2007 preturile pe piata imobiliari erau, in medie cu aprox 20-30% mai mari de.cat la
mijlocul anului. A fost una dintre perioadele cele mai dinamice pe piata si, probabil cota maximi a

2 2 / _
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* In prima parte a anului 2008, piata imobiliars a fost in stagnare, dar cererea a inceput si
s_ca-cli simtitor. Deoarece vanzitorii sperau ca lipsa cererii este doar aspect de moment, au tinut pretul
ridicat, uneori chiar in crestere, fapt ce a determinat diminuarea drastici a tranzactiilor. fncepz’ind din
iulie - august 2008, cand au apdrut si zvonuri despre criza financiars, firi ca aceasta si se manifeste in
Romania, piata imobiliard a inceput si scadi, astfel ci, la finele anului preturile si fie mai mici cu
aprox, 30% decit in julie august.

~® Dupi ce efectele crizei mondiale au Inceput si fie tot mai vizibile si in Roménia, cu
previziuni tot mai sumbre privind evolutia acestei crize pe plan intern, piata imobiliari a fost blocati.
Rarele tranzactii care au avut loc, au fost situatii de vanzare fortats, astfel ¢4 nu se poate vorbi despre o
valoare de piat3, asa cum este definiti Standardele de Evaluare). In ultimele 7 luni, piata imobiliars,
inclusiv cea a terenurilor, incepe sa se manifeste, dar tranzactiile sunt inc deosebit de rare.

Cap. IIl. EVALUAREA PROPRIETATII

| 3.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE ]

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare. i

Terenul este intravilan —amplasat pe Str. 22 Decembrie 1989 nr.59, si are categoria de
folosinta inscris in CF- pentru curti - constructii. In prezent pe acest teren este executata o extindere a
locuintei initiale pentru care d-na Naghy detine toate documentele (Autorizatia de constructie si
Certificatul de atestare a extinderii constructiei)

In aceste conditii destinatia ce poate fi atribuita suprafetei de teren de 17 mp, proprietar
Primaria Municipiului Zalau, care este lipit de terenul —proprietatea d-nei Nagy Elena— se
mentine pentru constructii casa (extindere)

Cea mai buna utilizare a terenului in suprafata de 17 mp este pentru constructii ( intreaga
supratafa este sub constructie).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisi
legal, indeplineste conditia de fizic posibili, este fezabili financiar si este maxim productivi.

| 3.2. METODOLOGIE l ‘

In evaluarea terenului liber se pot utiliza sase tehnici: comparatia directa, extractia, |
alocarea, metoda reziduald, metoda capitalizarii veniturilor- care cuprinde: (1) metode ale
capitalizarii directe: metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si  (2). metoda actualizarii
:analiza fluxului de numerar / analiza parcelarii si dezvoltarii. Alocarea si extractia combini
metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu ‘

metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.

Metoda extractiei consta in determinarea valorii terenului (considerat liber) ca o
marime reziduala, dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare ( teren plus
amenajari si constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al constructiei (extinderii).

Aceasta metoda este adecvata in situatia noastra pentru ca:
- Nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a terenului supus
evaluarii;
- Valoarea constructiei este mica (parter si mansarda);
- Costul de inlocuire net se poate determina cu acuratete, s
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Casa de locuit-
extindere - Str. 22
Decembrie 1989
nr.59 Zalau
surafata utila 34
Chiria_euro /mp 4
Grad de ocupare . 100
Venit brut /an 1.632
Cheltuieli de exploat
a) ch fixe
imp cladiri 30
asigurare cladiri 20
faxa teren 0
amortizare 0
b) chelt variabile
salarii administrativ 80
reparatii si intret spatiu 100
alte cheltuieli 0
Total cheltuieli 230
Rata cheltuielilor % - 14
Venit impozabil 1402
Impozit pe profit 16% 224
Venit net 1178
Rata venitului net 72
Rata de capitalizare 10
Valoare in EURO- constructie +teren 11780
Valoarea in RON- constructie + teren 53196
dincare : valoarea constructiei (fisa de cost) 51500
valoarea terenului - lei 1696

Pentru valoarea constructiei- a se vedea Anexa — Fisa nr. 1 pentru Constructii locuinte str. 22
Decembrie 1989 nr. 59 (Raportul de evaluare nr. 7).

Valoarea estimata a terenului este de 1700 lei echivalent a 376 euro
(22,12 euro/mp)

[ ABORDAREA PRIN COMPARATII

Prin aceastd abordare opinia asupra valorii se formeazi prin compararea terenului subiect cu
parcele similare, vindute sau ofertate pe piati. Premisa importantd a abordarii este cd valoarea
subiectului de evaluat este 1n directd legdturd cu preturile proprietifilor comparabile. Analiza se
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concentreazi asupra asemandrilor si diferentelor intre proprietiti. Elementele de comparatie luate in
considerare sunt de obicei drepturile de proprietate evaluate, motivatiile cumpardtorilor si vinzitorilor,
conditiile de finantare, conditiile pietei la data evaluirii, dimensiunea proprietétii, localizarea,
caracteristicile fizice §i caracteristicile economice.

Metoda de evaluare— abordarea prin comparatii directe,
subiect, pentru ca nu este un teren liber .

nu este aplicabili eficient terenului

Cap. IV. REZULTATELE EVALUARII, OPINIA ASUPRA VALORII
Avénd in vedere, pe de o parte rezultatul obtinut, relevanta metodei si informatiile de piati
care au stat la baza aplicrii sale, iar pe de alta parte scopul evaludrii (garantie reals, fapt ce obligi la
prudent in exprimarea unei valori) si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluirii, valoarea
de piata a proprietitii imobiliare “Teren intravilan arabil

Terenul SUPRAFAT VALOARE DE PIATA
A EURO LEX
(mp)
Teren 17 376 1.700
intravilan

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente privind valoarea
sunt:
valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile generale si specifice aferente lunii
noiembrie 2016;
= valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu
conformarea la cerintele legale din acest punct de vedere;
valoarea este o predictie subiectivi si nu contine TVA, iar evaluarea este o opinie asupra unei
valori;
Cursul de schimb considerat este de 4,5158 lei/€., curs oficial BNR din data de 14.11.2016
Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport. »

si de eventuale costuri implicate de

==

=
=

ANEXE:

1. Oferte si informatii de piati

- Planul de amplasament si delimitare a imobilului:

- extras CF

t
|
|
2. Copii de documente: ifbﬁLﬂ%’E&)mC’R

| ANEXA /. 1aHCLEL(290% Jory.
PRESEDINTE DE SEDINTA |

b
5

- Fisa de calcul pentru costul constructiei de nou
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Strada 22 Decembrie 1989 59
Zaldu 457246

Mésurati distanta
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) . CARTE FUNCIARA Ng. 66421 Comuna/ors
wEr

S/Municﬁoiu: Zalay
_ RA [l Za
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA scerere

- | Ziia [
Pentru INFORMARE | =]
gaedabl,  Oficiul de Cadastry sj Publicitate Imobiliar SALAJ
ﬁfﬁ?&ﬁﬁﬁiﬁ Biroul de Cadastry si Publi
"~ -Adastrusi Py

citate Imobiliars Zalay

A, Partea 1. DESCRIEREA IMOBILULUZ .
TEREN intravilan
Adresa: zajay
Nr | Nr.cadastra
crt ﬂr:t‘;:nraﬂc’ Suprafata® {mp) !

Observatii 7 Referinte I
Al cad: 6885 17 ! -
l_ Top: - J

B. Partes X1, PROPRIETAR sl ACTE
te si alte drepturi reaje

30735 7 31.10.2008 '

Dezmembrare nr, 1053572008

Bl Intabulare, drept de PRDPRIETA‘!E, Cu incheferea nr 267/1357, dobandit prin
Conventie, cota actuala1/1

[1) staToL ROMAN

Nr. CF vechi: 7041/N

Observati] { Referinta

Al L ]
(provenita din conversia CF 7041/
N

C. Partea 111, SARCINT
Inscrier] priving dazmambmmlnmle dreptulul de Proprietate,
drepturile reaje de i r Observatii / Referinte

Sarantie =i sarcin
30736 / 31.10.2008
Act nr 1053672008

C1 [Intabutare, drept de CONCESIUNE, pe o

perioada de 49 anl, dobandit prin

Al
Conventie, cota actualaly/2 {provenita din conversia CF 7041/
[1) NAGY ELENA N
25229 / 11.10.2011 |
Mostenire nr. 79/2011
c2 Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cota actuala1/g Al
1) NAGY ELENA j£l;;l‘t:>\.renli.'e: din conversis CF 7041/
c3 Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cota actuala3/g Al
L J 1) NAGY RENATA

{provenits din conversia CF 7041/
N}

ADAN »
TR0a5e
,,uilm' (‘C‘&

i
|
|
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de acest birou,
Prezentyj| extras de carte funciara este valabil |a autentificareg de catre notarul public a a
Prin care se sting dreptyrile reale precum sl pentry dezbaterea Succeslunilor, jar informati
Sunt susceptibjje de orice modificar,
S-a achitat tariful de 20 RON, chit
Imobiliarg ¢y codul nr, 272,

Nr, T
tarla | parcelq opografig Observatij / Referinte

Certific c§ Prezentul extrag corespunde oy pozitiile in vigoare din cartea funciarg originals, pastraty

Data soluunnsrfl, _ tor, Referent;.
15/03/2016 A CAMA N

.
Data elibersr, T e
o

Document care <onfine date ¢y caracter Personal, protejate ge prevederile Legi N 677/2001.
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA NR.1.38
Scara 1:250

Nr. cad. Suprafata masurata a Imobilulul| Adresa Imobilulul
6866 17 mun. Zalau, str, 22 Decembrie 1988, nr. 59
Nr. Cartea Funclara l 66421 I Unitatea Adminfstrativ Teritoriala (VAT) , ZALAU- intravilan _ j
N
Vv E
S

I[ NEXA /, & HCLM@O” ';2/1
| PRESEDINTE DE SEDINTA |
f A ELE@LLS)U& ’l

INVENTAR DE COORDONATE'
“Sistem de Proisctie Stereografica 1920"

1 X= 352562.3096 Y= sazazo's?ss
352562.0048 Y= 632318.6200
352554.6385 Y= 6323195383
352554.9433 Y= 6323217976

Dwn
TR

TABEL JURIDIC :

Situatla actuala Situatia viitoare
Suprafata Descrisrsa Suprafata | Gategoria Descrierea "
CFnr. | Nreead. | [mp) Imoblului Nrcad. | “imp] |de Tolssinta mobilulul Propristar
;|
Teren intravilan }
neimprejmuit MUNICIPIU%.ZAI.AU
66421 6866 17 Teren intravilan 6866 17 Ce ST=17 mp dnmeniul]-prluat
o R e
M"} i ACETRY w “'3;;\.
T P R N 7 = =
Executanty, SbFROI\l ORIy . : wr Inspector:
Confirm executarea ma g coradiitldite Emcl:tf Confirm Introducerea imabllului in baza de date lruegransiatr!hulpé numarulul cadastral
:l;iu“manhﬂnl cadastrals th apasidine ﬁlltat:;: n sem o y
Semnaturé'si-. stafpila o )
ROV o Data .
Data: 09.05.203§, : o Stamplla BCPI h
o . 7%
L / 7 O




