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HOTARAREA NR. 389
din 29 noiembrie 2018
privind aprobarea vinzdrii terenului intravilan, in suprafatd de 239 mp, in favoarea proprietarului
constructiilor edificate pe acest teren, situat pe strada Ioan Nechita, nr. 4, identificat in CF nr. 53090
UAT Zalidu cu nr. cadastral 53090, proprietate privatid a Municipiului Zaliu

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere : - Referatul Directiei Patrimoniu nr. 68623 din 07.11.2018 si adresa inregistrata
la Priméria Municipiului Zaldu sub nr. 35768 din 09.06.2017 formulatad de Margin Vasile, in calitate de
administrator al S.C. Cristal Impex S.R.L;

- Rapoartele comisiilor de specialitate ale consiliului local;

- Raportul de evaluare pentru stabilirea valorii de piata a terenului in suprafati de 239 mp, situat
in Municipiul Zalau, str. Ioan Nechita, nr. 4, identificat in CF nr. 53090 UAT Zaliu cu nr. cadastral
53090, proprietate privatd a Municipiului Zalau, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Pop Maria;

- Extrasul CF nr. 53090 Zalau;

- In temeiul art. 36 alin. (2) lit. ¢) si alin. (5) lit. b), art. 115 alin. (1) lit. b) si art. 123 alin. (1) si
alin. (3) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicé locald, republicata, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

- In baza art. 45 alin. (3) din Legea 215/2001 privind administratia publica locald, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE

Art.1. Insusirea Raportului de evaluare — Anexa 1 la prezenta hotdirire, intocmit de evaluatorul
ANEVAR Pop Maria in baza comenzii nr. 393 din 24.09.2018, efectuat pentru stabilirea valorii de piatd
a terenului in suprafatd de 239 mp, situat in Municipiul Zalau, str. [oan Nechita, nr. 4, identificat in CF
nr. 53090 UAT Zalau cu nr. cadastral 53090, proprietate privata a Municipiului Zalau.

Art.2. Aprobarea vénzirii imobilului — teren, identificat in CF nr. 53090 UAT Zaldu cu nr.
cadastral 53090, in suprafatd de 239 mp, situat pe str. loan Nechita, nr. 4, proprietatea privata a
Municipiului Zaldu, in favoarea S.C. Cristal Impex S.R.L., proprietara constructiei edificate pe acest
teren.

Art.3. Pretul de vanzare al imobilului este de 45.068 lei (inclusiv T.V.A.).

Pretul de vénzare al terenului identificat la art. 2, s-a stabilit in baza raportului de evaluare, respectiv
valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare a terenului in suprafatd de 239 mp, fiind de 7.977 euro,
respectiv 37.200 lei, la care s-a addugat cheltuiala cu evaluarea si T.V.A.

Pretul se va achita in termen de maxim 90 de zile de la aprobarea véanzarii.

Art.4. Cheltuielile privind intocmirea in forma autentici a contractului de vanzare — cumpdrare,
respectiv notarea in evidentele de cadastru si publicitate imobiliard se suporta de catre cumparétor.

Contractul de vinzare — cumpdrare se va incheia sub sanctiunea revocérii prezentei hotarari in
termen de 30 de zile de la data platii.

Art.5. La data adoptdrii prezentei hotdrdri, se abrogd HCL nr. 28 din 06.03.2000 privind
aprobarea scoaterii la licitatie public3 in vederea concesiondrii, a unui teren proprietatea statului Romaén,
in suprafatad de 239,0 mp situat in municipiul Zalau, cart. D-va Nord, In vederea construirii unui complex
comercial.



Art.6. Odatd cu transferal dreptului de proprietate asupra terenului identificat in CF nr. 53090
UAT Zalau cu nr. cadastral nr. 53090 in favoarea proprietarei constructiei S.C. Cristal Impex S.R.L., se
va radia din CF dreptul de concesiune Inscris asupra acestui teren.

Art.7. Se mandateazd Primarul Municipiului Zaldu sd desemneze consilierul juridic care va
semna in numele si pe seama Municipiului Zaldu contractual de vinzare — cumpdrare in forma autentica,
in conditiile aprobate prin prezenta hotérare.

Art.8. Cu ducere la indeplinire a prezentei hotdrdri se incredinteazd Directia Patrimoniu si
Directia Administratie Publicd Locala.

Art.9. Prezenta hotarare se comunica cu:

e Institutia Prefectului judetului Silaj;
Primarul municipiului Zalau;
Directia Urbanism;
Directia administratie publica locala;
Directia Patrimoniu;
Directia Economici;
S.C. Cristal Impex S.R.L.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Baldjel Teodopys /.~ SECRETAR:
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Localizare:  Loc. Zalau, str. Ioan Nechita nr.4, Dumbrava Nord
Proprietar al terenului: Primaria Municipiului Zalow, Judetul Salaj

Solicitant: Municipiul Zalau- Consiliul Local

Destinatar:  Municipiul Zalau
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A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

REZUMATUL EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaludrii 11 constituie proprietatea imobiliarda “TEREN INTRAVILAN ¢ , situat in

Loc. Zalau, zona Dumbrava Nord, str. Ioan Nechita nr.4, Jud. Salaj .

o Parcela are suprafata de 239 mp , conform Extrasului CF ar. cadastral 53090, municipiul

Zalau.

SCOPUL EVALUARIL, INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Scopul evaluérii este estimarea valorii de piatii a proprietitii in vederea vanzarii . Prezenta

lucrare se adreseaza Primariei Municipiului Zalau, in calitate de proprietar al terenului intravilan.
Lucrarea se realizeazd in baza Comenzii pentru prestari servicii nr. 393 din data de
24,09.2018 transmisa de catre Primaria municipiului Zalau si acceptata de catre A.l. Pop Maria-

expert contabil.

| OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului asupra valorii de piai a
proprietatii imobiliare evaluate, la data de 30.09.2018, tivdnd seama exclusiv de prevederile

prezentului raport, este:

Terenul SUPRAFATA VALQOARE DE PIATA
(mp) EURO LEX
Teren 239 7.977 37.200
intravilan

e Cursul de schimb considerat este de 4,6637 lei/euro, curs oficial BNR valabil la data de

28.09.2018;

Valoarea este fard TVA si este valabila in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).
Prezenta evaluare nu poate fi utilizatd in alt scop decat cel declarat.

Terenul a fost evaluat ca fiind concesionat.

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare (SEV), recomandirilor si metodologiei
de lucru a ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia).
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A.L POP MARIA- legitim. 15327, te]l 0742-021034
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A.L POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

CERTIFICAREA VALORIT

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute tn acest raport surt adevarate si corecte.

- analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepértinitoare 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 influentd legati de pértile implicate.

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

- analizele §i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC), recomandarilor si metodologiei de
lucru 2 ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romaénia). A fost respectat codul
deontologic al ANEVAR.

- proprietatea a fost inspectats personal de ciitre evaluator Pop Maria, in data de 27.09.2018
insotit de d-na Cocergin Anca, din partea Primariei Zalau si d-1 Margin Vasile, administratorul
firmei Cristal Impex SRL, in calitate de concesionar a] terenului si proprietar al constructiei.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistents semnificativi 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 Evaludrilor.

La data elaborérii acestui raport, evaluatorul care se semneazs mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si are competenta
necesari Intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiats asigurarea de rispundere
profesionald la AON Asigurare .

Raportul de evaluare cuprinde 20 pagini, inclusiv anexele: Poze, Extras CF , amplasarea in zona

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

Cap. L. PREMIZELE EVALUARI

| 1.1. OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “ TEREN INTRAVILAN > in suprafata
de 239 mp, situat in Str. Joan Nechita nr.4, zora Dumbrava Nord, jud. Salaj.

[ 1.2. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA

o Pentru terenul intravilan evaluatorul a avut la dispozitie fn copie :
- Extrasul CF nr.cad. 53090 UAT Zalau, (forma parcelei- patrulater cu laturile de 17,03-14,07-
16,86-11,62 ml) , pe categoria de folosinta curti- constructii (Cc);
- Proprietarul terenului este Municipiul Zalau- domeniul privat;
- Terenul este concesionat in baza Contractului de concesiune nr. 6282 din data de 19.05.2000
in pentru o durata de 49 ani la SC CRISTAL IMPES SRL Zalau, reprezentata de d-1 Margin
Vasile in calitate de administrator.

Nu au fost efectuate verificiri suplimentare referitoare la proprietate.

| 13. SOLICITANTUL EVALUARII (CLIENTUL)

Evaluarea a fost solicitatd de Primaria Zalau- Consiliul Local, cu sediul in loc. Zalau, Piata
Iuliu Maniu nr. 3 , jud. Salaj. prin adresa nr. 56130 din data de 13.09.2018.

| 1.4. TIPUL VALORIL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII,

Metodologia aplicatd 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 puteq fi schimbai(s)
la data evaludrii, intre un cumplrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hoidrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtingd de
cauzd, prudent §i fird constréngere.

Definitia valorii de piatd se aplica In conformitate cu urmitorul cadru conceptual:
(@) ,,suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitifi monetare, plitibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepértinitoare de piafd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piat3, la date evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd.
(b) ., un activ ar putea fi schimbat” se referi la faptul ci valoarea unui activ este mai degrabi o
suma de bani estimati decdt o suma de bani predeterminati sau un pret efectiv curent de vanzare.
Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute In definifia valorii de piati
la data evaludrii,
(¢) .,la data evaludrii” cere ca valoarea s3 fie specifici unui moment, adic3 la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimati poate sa
fie incorectd sau necorespunzatoare pentru o alt3 dati.
Miérimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, aga cum sunt ele la data evaludrii, §i nu
cele aferente oricdrei alte date;
(d) ,, intre un cumpdrdtor hotdrdt" se referd la un cumpiritor care este motivat, dar nu i obligat si
cumpere. Acest cumpdardtor nu este nici nerdbditor, nici decis si cumpere la orice pref. De
asemenea, acest cumpiritor este unul care achizitioneazi In conformitate mai degrabi cu
realitafile piefei curente si cu asteptirile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cérel existentd nu poate fi demonstrati sa s=rpatl, Cumpéritorul ipotetic nu ar plati

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

un pret mai mare decdt pretul cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi
.piaga”;

(e) ,,5i un vénzdtor hotdrdr” nu este nici un vanzitor nerdbditor, nici un vinzitor fortat s3 vandi la
orice pret, nici unul pregitit pentru 2 vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vénzatorul hotirdt este motivat si vanda activul, tn conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libers, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice
ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, decarece vanzitorul hotirat este un
proprietar ipotetic;

(f) ,, intr-o tranzactie nepdrtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc Intre pirti care nu au o
relatie deosebiti sau speciald, de exemplu, intre compania mami §i companiile sucursale sau intre
proprietar i chirias, care ar face ca nivelul prefului si nu fie caracteristic pentru piat3, sau si fie
majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piats se
presupune c3 are loc intre parti fird o legiturd fntre ele, fiecare actionénd in mod independent;

(8) ., dupd un marketing adecvar inseamni ci activul ar fi expus pe piatd 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 piags. Metodz de vénzare este consideratd a fi acea metodi
prin care se obtine cel mai bun pref pe piata la care vinzitorul are acces, Durata timpului de
expunere pe piafi nu este o perioads fixi, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile
pietei. Singurul criteriu este acela c3 trebuie s fi existat suficient timp pentru ca activul s3 fie adus
in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piatd. Perioada de expunere este situati tnainte
de data evaludrii;

(b) ..in care partile au actionar Jiecare in cunostingd de cauzd, prudent” presupune ci atit
cumparatorul hot#rat, cit si vanzitorul hotirat sunt informati, de o manier rezonabili, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afli piata la data evaludrii. Se maj presupune ci fiecare parte utilizeazi
acele cunostinfe in mod prudent, pentru a cauta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neluénd in

considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent
ca un vénzator si vandi activele pe o piati cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic decét
prefurile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care
inregistreazd modificri ale prefurilor, cumpiritornl sau vénzitorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaluirii:

@) .5t fird constrdngere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati sa fack tranzactia, dar
niciuna nu este nici fortatd, nici obligati in mod nejustificat si o faci.

| 1.5. INSPECTIA PROPRIETATI

Inspectia proprietatii a fost efectuati in 27-28 septembrie 2018 de citre evaluator Pop Maria,
in prezenta d-nei Cocergin Anca din partea Primariei Zalau si a d-lui Margin Vasile , administratorul
SC Cristal Impex SRL,- detinatoarea Contractului de comodat pentru terenul de 239 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.

Nu am beneficiat de sprijin din partea altei persoane §i nu am solicitat expertize.

| 1.6. DATA EVALUARI

La baza evaluirii an stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
septambrie 2018, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de

cétre evaluator. *
Evaluarea a fost realizati in 30.09.2018, care este si

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

, 1.7. STANDARDELE DE EVALUARE APLICABILE $I SURSELE DE INFORMATII

Avind in vedere tipul proprietitii si scopul evaluirii, au fost aplicate urmiitoarele
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 (adress, identificare fizic pe teren);
- documente care atest situatia juridics 2 terenului :
- suprafata terenului preluate din plan de situatie si incadrarea in zona;
- istoricul proprietitii, scopul evaluirii;

B. Informatii la care are acces evaluatorul:
- constatdrile directe i concluziile in urma inspectiei proprietatii;
- informatii de piatd (oferts, cerere, tranzactii §i evolufia pietei specifice), din mass media,
dela
agenfii 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 CLAUZX DE NEPUBLICARE ]

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si
proprietarul constructiei, corectitudinea si precizia datelor furnizate find responsabilitatea exclusivi a
acestora.

fn conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile Ia
data prezentatd in raport si inci un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice ale pietei nu suferd modificari semnificative care s3 afecteze valoarea.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat expres, este confidential, strict pentru
client §i nu acceptim nici o responsabilitate fad de alti persoani, tn nici o circumstant,

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, ori incluse Intr-un
document destinat publicititii firs acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului In care urmeaz3 si apari. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decdt cele expres mentionate in raport, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale, putind angaja rispunderea civils.

1.9. TPOTEZE si CONDITI LIMITATIVE

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.
Opinia evaluatorului este exprimati % concordan{d cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.
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- POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama In elaborarea prezentului raport sunt

urmatoarele:

Ipoteze:

(o]

(o]

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar
si au fost prezentate fir3 a se Intreprinde verificri sau investigatii suplimentare, '

Valoarea de piati pentru terenul subiect a Jost estimatdi sub ipoteza cd acesta este Dproprietatea
Primariei Mumicipiului Zalay si este concesionata in baza Contractului de concesiune nr. 6282 din
din data de 19.05.2000, pentru o durate de 49 de ani, actualului proprietar al constructiei, - SC
Cristal Impex SRL. Pe ferenul de 239 mp detinut in baza contractului de concesiune este obtinuta
autorizatia de constructie pentru cladire — demisol, parter, etgj si mansarda.

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, dacs nu a fost identificati o non-conformitate, descrisi i luati in considerare in raport;
Presupunem c3 nu existi nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea. Nu avem informatii despre inspectii sau rapoarte care s3 indice prezenta
contaminantilor, 2 materialelor periculoase, sau a altor aspecte si fenomene previzibile care pot
influenta valoarea;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, fn conformitate cu evolutia pietei si cu datele ce sunt disponibile la data evalusirii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai datele pe care le-a avut ia dispozitie, neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii utile, de care acesta nu avea cunostint3.

Conditii imitative:

© Suprafata evaluata se bazeazi pe valorile fnscrise in documentele prezentate evaluatorului;

© Orice schite, desene, explicatii ale evaluatoruluj sunt aproximative si au menirea de a ajuta pe
utilizatorul evalusirii si Inteleagd proprietatea. Evaluatorul nu este expert topo si nu are nici o
competents in acest sens. ,

© Valoarea estimat este valabils atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifici semmificativ;

O Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

© Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si
depund mirturie referitor la proprietatea evaluats, cu exceptia situatiilor previzute de lege.

O Prezentul raport, ori parti ale sale (in special concluzii, valori, mformatii utilizate, date despre
proprietar sau beneficiarul evaludrii) nu pot f publicate san mediatizate firi acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

© Orice valori estimate in raport se aplicd intregului activ la care valoarea se refers s1 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 1n scopul declarat de beneficiar.

Cap. IL. PREZENTAREA DATELOR
2.1. AMPLASAREA TERENULUL ACCES. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI
> Terenul intravilan pentru comstructii si curti, supus evaluarii este proprietatea Primariei
Municipiului Zalau, si are o suprafata de 239 mp;
»> Amplasamentul are utilitai (energie electrica, api, telefonie, cablu de date);
> Terenul are forma de patrulater, cu dimensiunile: - conform planului de situatia anexata.
>  Terenul intravilan pentru constructii si curti- in suprafata de 239 mp, este amplasat in Str.

lIoan Nechita nr. 4, zona Dumbrava Nord, loc. Zalau ul face obiectul Contractului

1
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AL POP MARIA- legitim. 15327, tel 0742-021034

de concesiune nr.6282 din data de 19.05.2000, Este acces direct din str. Joan Nechita si este in

proprietatea Primariei Municipiului Zalau.

Nu detinem informatii despre contaminiri ale zonei, evaluatorul nu se poate pronunfa asupra
problemelor de mediu si nu a solicitat o expertizi in acest sens. Consideram ci daci alte probleme de
mediu nu sunt cunoscute la data evaludrii, acestea nu existd, ipotezd pe care a fost fundamentats
estimarea valorii de piati.

| 22. DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA ]

2.2.1. DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI

Piata imobiliard, se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare., Participantii la aceasti piat3 schimbs drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt, de cele mai multe ori, banii. In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, Incepénd cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliard
de tip “teren intravilan pentru curti si constructii® situati fn mediu urban.

2.2.2. OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE

Oferta poate fi analizati sub cele dous dimensiunj ale sale: calitativi si cantitativi.

Sub aspect cantitativ, oferta de terenuri pentru dezvoltare rezidentiali este foarte Iimitata la nivel de
municipiu.

Din punct de vedere calitativ, oferta este de asemenea foarte limitata. Existi putine oferte relativ
comparabile in zona data, cu acces direct din strada si cu utilititi complete.

2.4.3. CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE

In conditii normale de piaté, existd cerere pentrn proprieti{i similare. In situatia actuals, cand puterea
de cumpirare este din ce in ce mai scazutd, iar finantarea pentru cumparare de imobile este tot mai greu de
obtinut, cererea manifests multi prudents. Tranzactiile sporadice care au loc sunt in acea parte a ofertei, care,
din diverse motive este obligatd s3 vanda terenuri pentru dezvoltare rezidentiald, de reguli parcelate in
suprafete mici.

2.4.4. ECHILIBRUL PIETEI, RAPORTUL CERERE/OF ERTA, CONCLUZII

Avénd in vedere cele prezentate la explicarea ofertei si a cererii, se poate observa ci existi oferts
medie §i cerere modests, fapt ce defineste piata in dezechilibru si regres.
Analizind evolutia cerere-oferts tn 2007-2018 se constati urmatoarele apecte semnificative:

* Finele anului 2007 a inregistrat nivel maxim al cererii pe piata imobiliard in general §i, in
consecintd multe tranzactii la prefuri mari (corespunzitoare unei piete deosebit de active), astfel ci in
luna decembrie 2007 preturile pe piata imobiliari erau, in medie cu aprox 20-30% mai mari decat la
mijlocul anului. A fost una dintre pericadele cele mai dinamice pe piatd si, probabil cota maxima a
pietei imobiliare in Roménia, avand in vedere perspectivele actuale.

= In prima parte a anului 2008, piata imobiliard a fost in stagnare, dar cererea a inceput si
scada simfitor. Deoarece vanzitorii sperau cd lipsa cererii este doar aspect de moment, au tinut pretul
ridicat, uneori chiar n crestere, fapt ce 2 determinat diminuarea drasticd a tranzactiilor. Incepand din
iulie - august 2008, cind au aparut si zvonuri despre criza financiari, fird ca aceasta si se manifeste in
Roménia, piata imobiliard a inceput si scadd, astfel cé, la finele anului prefurile si fie mai mici cu
aprox, 30% decit in iulie august.

= Dupi ce efectele crizei mondiale au inceput si fie tot mai vizibile si in Rom4nia, 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 fortatd, astfel ¢ nu se poate vorbi despre o
valoare de piati, asa cum este definiti Standardelg de Evaluare). In ultimii doi ani, piata imobiliars,
inclusiv cea a terenurilor, incepe si se manifest :darstranzactiile sunt inci destul de rare.

Mﬁ?ﬁe@

& w:(,‘?-\“’: N
i 4

A A

Pagina_g



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

Cap.Ill. EVALUAREA PROPRIETATI

| 3.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a wnui
teren liber sau construit care este fizic posibils, findamentatd adecvat, fezabilit financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Terenul este intravilan —amplasat pe Str. Joan Nechita nr.4, si are categoria de folosinta inscris
in CF- pentru curti - constructii. In prezent pe acest teren este construita o cladire pentru care SC
Cristal Impex SRL detine Autorizatia de constructie .

In aceste conditii destinatia ce poate fi arvibuita suprafetei de teren de 239 mp, proprietar
Primaria Municipiului Zalau, se mentine pentru constructii casa .
Cea mai buna utilizare a terenului in suprafata de 239 mp este pentru curti si constructii.

Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisi
legal, indeplineste conditia de fizic posibil3, este fezabili financiar si este maxim productivi.

| 3.2. METODOLOGIE ]

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia directa, extracfia, alocarea,
metoda reziduald, metoda capitalizarii veniturilor- care cuprinde: (1) metode ale capitalizarii
directe: metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si (2). metoda actuolizarii :analiza
Slwcului de numerar / analiza parcelarii si dezvoltarii. Alocarea §i extractia combind metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica rezidualé combini metoda capitalizirii cu metoda
costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

Metoda extractiei consta in determinarea valorii terenuluj este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de inlocuire net.

Aceasta metoda este adecvata in situatia noastra pentru ca:

- Nueste teren liber;

- Valoarea constructiei este semnificativa in total valoare a proprietatii imobiliare care se
compune din constructie (demisol, parter, etaj si mansarda) in suprafata construita desfasurata
de 579,25 mp si teren in suprafata totala de 239 mp;

- Costul de inlocuire net se poate determina cu acuratete

Demisol Mansarda

(unitate de | Parter (garsoniere

alimentatie | (magazin Etaj pentru

publica) alimentar) | (fithes) locuit) Total
surafata utila 32 101,44 138,05 137,54 410
Chiria_euro /mp 6,7 5 47 1,8
Grad de ocupare 100 100 100 50
Venit brut /an 2.573 6.086 7.842 1.485 17.687
Cheltuieli de exploat
a) ch fixe
imp cladiri 30 i 80 80 10 200
asigurare cladiri e - Q- e 0
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taxa teren ' :
amortizare 0
b) chelt variabile
salarii administratiy 0
reparatii si intret spatiu 0
alte cheltuieli 0
Total cheltuieli 30 80 80 10 200
Rata cheltuielilor % 1 1 1 1 1|
Venit impozabil 2543 68006 7762 1475 17787
Impozit pe profit 16% 407 961 1242 238 2846
Venit net 2136 5045 6520 1238 14841
Rata venitului net 83 83 83 83 83
Rata de capitalizare 10 10 10 10 10
Valoare in EURO-
constructie +teren 21358 50454 65204 12394 148.410
Valoarea in RON-
constructie + teren 696.803
dincare: valoarea
constructiei (fisa de cost) 659.602
valoarea terenului -
L lei 0 37.201 |

Pentru valoarea constructiei- 2 se vedea Anexa — Fisa nr. 1

Toan Nechita nr.4 (Raportul de evaluare or. 56).

pentru Constructii locuinte str.

Valoarea estimata a terenului este de 37.200 lei echivalent a 7.977euro

(33,37 euro/mp)

|_ABORDAREA PRIN COMPARATII

—

Prin aceasti abordare opinia asupra valorii se formeazi prin compararea terenului subiect cu
parcele similare, vindute sau ofertate pe piafi. Premisa importantd a abordirii este ca valoarea

considerare sunt de obicei drepturile de proprietate evaluate, motiva
conditiile de finantare, conditiile pietei la data evaluarii, dim

caracteristicile fizice i caracteristicile economice.

tiile cumpdratorilor si vanzatorilor,
ensiunea proprietitii, Iocalizarea,

Metoda de evaluare~ abordarea prin comparatii directe, nu este aplicabila eficient terenului

subiect, pentru ca nu este un teren liber .

Cap. IV. REZULTATELE EVALUARI, OPINIA ASUPRA VALORI

Avand In vedere, pe de o parte rezultatul obtinut, relevanta metodei si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii sale, iar pe de aiti parte scopul evaluirii (pentru vanzare) si
- #
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caracteristicile proprietstii imobiliare supuse evaludrii, valoarea de piafd a proprietitii imobiliare
“Teren intravilan ”;

Terenul SUPRAFATA VALOARE DE PIATA
(mp) EURO LEX
Teren intravilan 239 7.977 37.200

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum i considerente privind valoarea
sunt:
= valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabils in conditiile generale si specifice aferente lunii
septembrie 2018;
= valoarea nu tine seama de responsabilitifile de mediu si de eventale costuri implicate de
conformarea la cerintele legale din acest punct de vedere;
= valoarea este o predictie subiectiva si nu contine TVA, iar evaluarea este o opinie asupra unei
valori;
= Cursul de schimb considerat este de 4,6637 lei/€., curs oficial BNR din data de 28.09.2018.
= Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport.

ANEXE:

1. Poze ale proprietatii;

2. Copii de documente:
- Planul de amplasament si delimitare a terenului;
- extras CF
- Fisa de caleul pentru costul constructiei de nou

Poze —Constructie cu teren , str. Joan Nechita nr.4, zona Dumbrava Nord , Zalau

.
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AN Oficiul de:Cadastru si Publicitate Imobitiars SALAJ
RESSEYY  Biroul de Cadastry st Publicitate Imobiliarg Zalau

Y

. ]J MUNICIPIUL ZALAG
jpmmﬁmﬁ.mumcm ULUf ZAL AU

TINE, Je incegistrare -

o M e d e S

COMUNICAREA INCHEIERI}
Nr. 32548 din dats de 24-08-2018

Catre MUNICIPIUL ZALAU,
Loc. Zalau, Piata luliu Maniu,.

Nr, 3, jud. Salaj, va comunicam, alaturat, fncheierea hr, 32548 din
data de 24-08-2018, emisa de

-¢&tre B.C.P.} Zalau,

Referent, ..... [ e

™
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)

™

e

mEr

=
Fmmacgess  Oficiul de Cadastiu si Publicitate Imobiliard SALA}
meismdnemen  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zajay

Inchelere Nr. 32543 £24-08.2018

Dosarul nr, 32543 / 24-08-2018
INCHEIERE Nr. 32548

Registrator: CARMENIA-GINA ORIAN Asistent: EMILIA FAUR

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL ZALAU domiciliat in Loc. Zalau, Piata luliu Maniu,
jud. Salaj privind Intabulare sau inscriers provizorie in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nriaviz de legalitate ar.10108/21-11-2017 emis de Institutiz Préfectului Judenuiui
Salaj; ) )
-Act Administrativ nr.Hot3rérea nr 328/26-10-2017 emis de Consiliv] local al municipiului Zal3u gi
c‘ocg mentatia cadastrals;

fiind indeplinite conditiile prevazute Ia art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.

7/1886, republicata, cu modificarile si completarile ulterioara, tariful achitat in suma de 60 jei, cu
documentul de piata:

-Chitanta interna nr.196978/24-08-2018 in suma de 65

perttru serviciul avand codut 231

Vazand referatul asistentului registrater in sensul ca nu exisia impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiteres cererii cu privire la: _
- imobilul cu nr. cadastral 53084, inscris in cartea funciara 5309¢ UAT Zalau avand preprietarii:
STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1, ;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoares
MUNICIPIUL ZALAU, domeniu privat, sub B.2 din cartea funciara 53090 UAT Zalau;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL ZALAL
SC CRISTAL IMPEX SRL ZALAU

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, ¢are se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliare Zalau, se inscrie in cartea funciara si se solution
registratorui-sef .

Data solutionsrii,
07-08-2018

NG s seripgorer

*) Cu exceptiz situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regufameniul de avizare, receplie §i inseriare in
evidentele de cadastru si carte funciars, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.
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#j‘ Oficiul da Cadastru si Publicita te‘ Imobiliars SALA]
%’f Biroul de Cadastru ¢ Publicitate Imobiliars Zalso
o i

AE | : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
At A Tudals PENTRU H}JFURMRRE

A A AT
Carte Funcierd Nr. 53090 Zalzu

A. Partea I. Descrierea imobiluluf

TEREM intravilan
Adresa: Loc. Z2lau, jud. Salsj

H Nr.cerere @ 32848 |

R T R S

.. Luma | P . |
b 2018t
cod vurilicare

GLE0IGIE

B

W

Nr. CF vechi:7020/N

Nr: cadastral vechi:6859

Crt | Nr. topografic

Nr.| Ne. cadastrat Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Constructia C1 inscrisa in GF 53050-C1;
n

AL 53000 233 3
teren i vilz,

B. Partea II. Proprietari si acte

™

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

32548 / 24/08/2018

Act Administrativ nr. Hotararas nr. 328, din 26/10/2017 emis de Consnial
documentatia cadastrals; Act Administrativ nr. aviz de legalitate nr.10108, din

focal al municipiulGr Zalsu §1
21/11/2017 emis de Institutiz

Prefectului Judetului Sélaj;
B3 llntabu are, drept de FROPRIETATE, dobandit prin Lege, cofz acmata‘
1)

Al

L__[3) MUNIOIPIUL ZATAU, CF 4357386 domeniu privat

C. Partea il. SARCINI

Inserieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garante si sarcini

Referinte

29089 [/ 15/10/2008

Inchelere nr. 0;

c1 |Intabulare, drept de CONCESIUNEpe durata 3 48 de ani , cul
incheierea 3053/30.05.2000

Al

1) SC.CRISTAL IMPEX SRL ZALAU

ERVATY: (provenits din conversis CF 7 i

g

Document care confing date circaractor personal, protejate de prevederile Legii Nr: 577/2001
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Carte Funcizrs Nr. 53090 Ci omuna/Oras/tiunicipiu: Zalay

*=* Lungimile segmentelor suntdetarminate in planul de profectie Stereo 70 si sunt rotunjite |a 1 milimetru.

== Distantz dintre puncte sste din seg te cumulate ce sunt mal mici decdt valoarea 1 milimetry.

Certific cd prezentul extras ceresgunde cu pozitiile in vigeare din cartea funciars originali, pastrats. de acest

birou.

Prezentul extras de carte funcidrs este valabil la aufentificarea de catre

notarul public 2 actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum. gi pentru deézbateres succesiunilor, iar inforrmatille prézentate sunt

susceptibife de orice modificare, in conditiile legii.

S-2 achitat tariful de 60 RON, -Chitanta interna nr.196978/24-08-2018 in suma de 80, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr. 231,

Data solution&ril, Asistent Ragistrator,
07-09-2018
Data elibersrii,
A
10 SEP20B
e
f,\' F:
f“’"'
“ -
Docurhent care congine datecy Rersonal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001.
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FEAN U= AMFLASAMENT ST DELIMITARS A IMOBLLULUT S

CU PROPUNEREA DE DEz) tprme ANEXANR.138 |

Scare 1:250 : :

| S mesumia s bt [ e oS 1
83050 | 239 5

‘53020 ] uﬁhﬁes&dmbﬁmm_i\- Tertioniala (UAT) | Zalau-intraylian
: ; |

CONTRASEMIVEATA
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2 ¥= 3522053830 v= £35239.5030
2 X= 3522043050 v 5352414180
3 K= 3521976050 Y E35250.6050
4 X= 3521571780 V= 635251.1800
5 X= 3522770347 v= 635252,
S X= 5522150212 V= £35245 4058
Sitvatiz vitoare
: (dupe dezfipire).
) | i ] ‘de Tolbsintz| J Feoh
i J f ! ek
| Construetia C1 : CanIPIEIMUR | L UNICIPIGE ZALAY:

Jr ! [ Irscrisz in CF =9 & C."”ﬂ_""‘"f_}“g demaniul grivat

| s | oz i e o 53059003, e

i 2 | teran intravilan, |

j I 5 Statul Roman =

Teis! i CERESICAY % — [ =8 ]
s =
Confims nodicers tmablll i bama de gier 53 5l il
SEmRIturo ST pety
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Stamrpllz BCAr
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