MIUNICIPIUL ZAI AU

CONSILIUL LOCAT.
450016 - Zaldiu, Piata Tuliu Idaniu nr.3, Judetul Sslaj
Telefon: (A0)/260/610550 Fax. (dA0)/260/656186%
http ffwwwee. zalausjro e-mail: primaria@zalausj. ro

HOTARAREA NR. 355
din 28 noiembrie 2019
privind aprobarea efectudrii unui schimb de imobile terenuri extravilane intre proprietarii
Municipiul Zaldu si Manastirea ,, Tuturor Sfintilor” Zalau

Consiliul local al municipiului Zal3u:

Avand in vedere: - Referatul de aprobare si Raportul de specialitate comune ale
Directiei Economice si Directiei Patrimoniu nr. 83312 din 18.11.2019, adresele formulate
de Méinastirea ”Tuturor Sfintilor” Zaldu inregistrate la Priméria Municipiului Zaldu sub
nr. 58917 din 08.08.2019, nr. 66564 din 13.09.2019 si nr. 81965 din 12.11.2019;

- Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al municipiului Zaliu;

- Certificatele de urbanism nr. 1370 din 12.11.2019 si nr. 1371 din 12.11.2019;

- Extrasul CF nr.70229 Zaliu cu nr. Cadastral 70229, Extrasul CF nr. 64573 Zaldu
cu nr. Cadastral 64573 precum si Rapoartele de evaluare a proprietitilor imobiliare mai sus
identificate intocmite de P.F.A. Dehelean Gheorghe - evaluator autorizat ANEVAR cu
legitimatia nr. 12039, identificate in anexa 1 si anexa 2, in scopul determinirii valorii de
piatd a terenurilor;

- In temetul prevederilor art. 1763, art. 1764 si art. 1765 din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil;

- In baza dispozitiilor art. 129 alin.(2) lit.c), alin.(6) lit. b), art. 139 alin.(3) lit. g),
art. 108, art. 355 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Insusirea Raportului de evaluare intocmit de citre P.F.A. Dehelean Gheorghe
— evaluator autorizat ANEVAR specializarea EI si EPI, conform legitimatiei nr. 12039,
privind terenul extravilan, avand categoria de folosinta arabil si drum, identificat in Cartea
Funciard nr. 70229 Zaldu, cu nr. Cadastral 70229, in suprafati de 30.133 mp,
proprietatea privata a Municipiului Zaliu, conform Anexei nr. 1, parte integrantd din
prezenta hotarére.

Art.2. Insusirea Raportului de evaluare intocmit de catre P.F.A. Dehelean Gheorghe
— evaluator autorizat ANEVAR specializarea EI si EPI, conform legitimatiei nr. 12039,
privind terenul extravilan, avand categoria de folosinta arabil, identificat in Cartea Funciara
nr. 64573 Zaldu, cu nr. Cadastral 64573, in suprafata de 23.400 mp, proprietatea
Manastirii ”Tuturor Sfintilor”, conform Anexei nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.3. Se aproba efectuarea schimbului de imobile terenuri extravilane intre
Municipiul Zal&u, pe de o parte i Méandstirea “Tuturor Sfintilor”, CIF 33021700, pe de alta
parte, in scopul sprijinirii cultului religios in vederea edificérii unui lacas de cult, In
urmatoarele conditii:

a) Municipiul Zaldu va preda copermutantei Manastirea ,,Tuturor Sfintilor”,
imobilul teren extravilan liber de sarcini, avidnd categoria de folosinta arabil si drum,




identificat in Cartea Funciard nr. 70229 Zaldu, cu nr. Cadastral 70229, in suprafati de
30.133 mp, proprietatea privatd a Municipiului Zaldu, evaluat la suma de 27.400 euro,
calculat astfel: 30.133 mp x 0,91 euro/mp x 4,7600 lei/euro = 130.524 lei, rotund 130.500
lei, la cursul valutar comunicat de BNR in 24.10. 2019, conform documentatiei de
evaluare — anexa 1.

b) Mainistirea ,Tuturor Sfintilor”, va preda Municipiului Zaldu terenul
extravilan, liber de sarcini, avind categoria de folosintd arabil, identificat in Cartea
Funciara nr. 64573 Zalau, cu nr. Cadastral 64573, in suprafatd de 23.400 mp, proprietatea
Manadstirii ”Tuturor Sfintilor”, evaluat la suma de 27.850 euro, calculat astfel: 23.400
mp x 1,19 euro/mp x 4,7600 lei/euro = 132.547 lei, rotund 132.500 lei, la cursul valutar
comunicat de BNR in 25.10.2019, conform documentatiei de evaluare — anexa 2.

¢) SCHIMBUL de imobile se aproba de citre Municipiul Zaldu, avind in vedere
acordul /declaratia dat(3) de citre Ministirea ,,Tuturor Sfintilor” reprezentatd de
staret Protosinghel Rafael Blejan, in sensul cd Municipiul Zaldu va preda copermutantei
Minastirea ,,Tuturor Sfintilor”, CIF 33021700, imobilul teren extravilan identificat in
Cartea Funciarad nr. 70229 Zal3u, cu nr. Cadastral 70229, in suprafatd de 30.133 mp, iar
Ministirea ,,Tuturor Sfintilor”, CIF 33021700, va preda Municipiului Zaldu terenul
identificat in Cartea Funciard nr. 64573 Zaldu, cu nr. Cadastral 64573, in suprafatd de
23.400 mp, fdrd platd de sultd.

Art.4. Inregistrarea in contabilitate/evidentele patrimoniale ale copermutantilor a
schimbului de active, se evidentiaza distinct, operatiunea de scoatere din evidenta si cea de
intrare in evidentd, pe baza documentelor justificative respectiv, contractul de schimb
incheiat intre cele doud pérti, autentificat la notar.

Art.5. Cheltuielile efectuate cu rapoartele de evaluare si taxele necesare autentificarii
contractului de schimb si inscrierii in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara vor fi
suportate de la bugetul local al Municipiului Zalau.

Art.6. Terenul primit la schimb de Municipiul Zaldu se va inscrie in proprietatea
privata a Municipiului Zalau, iar cu privire la cel predat, se va diminua/ scadea din
evidentele tehnico operative ale Municipiului Zalau in baza Contractului de schimb si a
incheierii OCPI.

Art.7. Se imputerniceste Primarul municipiului Zaldu ca prin delegat sa semneze
contractul de schimb.

Art.8. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteazd Directia
Patrimoniu, Directia Urbanism, Directia economica si Directia administratie publica.

Art.9. Prezenta hotirére se comunici cu:

- Institutia Prefectului Judetului Salaj;

- Primarul municipiului Zalau;

- Directia Administratie Publicd;

- Institutia Arhitectului Sef, Serviciul fond funciar;

- Directia Patrimoniu; Directia Economic; Directia tehnica,

- Manastirea ,, Tuturor Sf@,tﬂ:t)f"Z‘@I&Q ;
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Solicitantul lucrarii: MUNICIPIUL ZALAU
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Evaluare teren. extravilan , localitateq Zalau , nr. cadastral 70229 , judetul Salaj , zona periferica

1. CERTIFICARE

Referitoare la: _
“ Evaluarea proprietétii imobiliare - Teren extravilan , situat in localitatea Zalau , nr.
cadastral 70229 , judetul Salaj , zona periferica , in vederea estimadrii valorii de piats”.

Destinatarul lucririi este MUNICIPIUL ZALAU-PRIMAR pentru un potential viitor
schimb de teren. '

Fatd de prezentul raport de evaluare pfecizez:

Afimatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si concrete;

® Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt limitate numaj de
ipotezele si concluziile limitative si se constituie ca analiz3 nepartinitoare;

®* Nu am nici un interes actual sau de perspectiva fati de proprietatea ce face obiectul
acestui raport , nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din

. partile implicate;

® Contractarea lucririi si remunerarea evaluatorului nu s-a ficut in functie de exprimarea
unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientuluj de obtinere a unui rezultat
dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

° Acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime, solicitare venits din partea beneficiarului sau altor persoane care au
interese fat3 de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut legat de proprietate;

e fin deplina cunostintd de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia
2018 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexi la Statutul
asociatiei profesionale ANEVAR (al cérui membru sunt);

® Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi
insotitd de verificarea lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR - editia
2018 — SEV400; :

® In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atit pentru sectiunea “evaluarea propriettilor .
imobiliare”, cit si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi”.

 Evaluatorul deine polita de asi gurare a raspunderii profesionale;

Declar pe proprie rispundere ci nu am cazier si nu am suferit condamniri pentru
infractiuni previzute de lege;

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

Ing. Dehelean Gheorghe — evaluator ANEVAR, cu legitimatia nr. 12039
- expert tehnic judiciar in specialitatea co_,ustr.ug_t{\
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Evaluare teren extravilan, localitatea Zalau » nr. cadastral 70229 , judetul Salaj, zona Pperiferica

2. ELEMENTE GENERALE

2.1.Obiectivul evaludrii

Obiectivul evaluirii 1 reprezintd: Terenul extravilan » Situat in localiatatea Zalau , Ir.
cadastral 70229 , parcela Poieni Repaus (Sesul Mare) , judetul Salaj , zona periferica.

Pe baza Contractului de servicii nr, 77034 din 23.10.2019, incheiat intre subsemnatul , in
calitate de prestator si Municipiul Zalau , in calitate de achizitor , am trecut la elaborarea
Raportului de evaluare a proprietatii imobiliare in cauza

2.2. Scopul evaludrii

Evaluarea proprietatii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarij valorii de piata.
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piati actualizate la nivel de preturi Octombrie
2019 a proprietitii imobiliare , fars cuantificarea elementelor legate de mediu.

2.3. Utilizatorul ev:_zfua"rfz’

Utilizatorul evaluirii este MUNICIPIUL ZALAU , cu sediul in localitatea Zalau , P-ta
Iuliu Maniu , nr. 3, judetul Salaj , Cod de Inregistrare Fiscala nr. 4291786 » reprezentat prin
CIUNT IONEL , in calitate de primar , prin Ardelean Claudia , in calitate de secretar
general si prin ec. Cuibus Mariana , in calitate de director economic.

2.4. Situatia juridicd a imobilului

Imobilul in cauza compus din: Teren extravilan s parcela Poieni Repaus (Sesul Mare),
in suprafata totala de 30.133 mp. , inscris in C.F. nr. 70229 Zalau » nr. cadastral 70229 ,
intabulare drept de PROPRIETATE , drept transcris din C.F. nr. 114 Ortelec , prin
improprietarire , cu incheierea nr. 698/ 11.06.1932 , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1 ,
inscris sub semnatura privata , nr. cerere de reexaminare din 03.05.2019 emis de municipiul
Zalau; Act Normativ nr. Legea nr. 2 din 16.02.1968 emis de Guvernul Romaniei; Act
Administrativ nr. adeverinta 2382 din 11.04.2019 emis de Municipil Zalau , documentatie
cadastrala , incheierea nr. 16967/03.05.2019 , in favoarea MUNICIPIUL ZALAU » domeniu
privat . '

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca
proprietatea imobiliara nu este Supusa vreunei restrictii de alta naturi care si afecteze
proprietatea. Imobilul se considers lipsit de sarcini , cu impozitele pe proprietate plitite la zi ,
fiind evaluat in aceste ipoteze.
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2.5. Data viziondrii

Proprietatea imobiliard a fost vizionati in data de 22.10.2019 , impreuna cu domnul
GUDEA NICOLAE , preotul cartierului Ortelec-Zalau.

2.6. Data evaludrii

Data evaludrii este 24.10.2019 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceasta data este:
4,7600 1ei/EURO.

2.7. Tipul de valoare estimat

Tinand seama de scopul evaluirii, s-au urmirit recomandarile Standarduluj de Evaluare
ANEVAR - editia 2018 , fondul fix evaluat este de natura unui teren extravilan amplasat in
localitatea Zalau , nr. cadastral 70229 , zona periferica , parcela Poieni Repaus (Sesul Mare) ,
Jjudetul Salaj.

Proprietatea de evaluat este fird restrictii de forms si dimensiune, de calitatea imobilelor
vecine sau a locuitorilor, putindu-se proceda la estimarea unei valori de piati, utilizabile pentru
scopul exprimat.

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

»Yaloarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii , intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat , intr-o

tranzactie nepartinitoare , dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza , prudent si fara constrangere.”

2.8.Ipoteze si conditii restrictive

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

e Solicitantul este rispunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu

privire la situatia juridici si fiscald actuali a proprietitii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului; '

e Proprietatea evaluati se considerd liberi de orice sarcini. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketibil;

e Se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca
efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumi nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor;

e Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contamindrilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de evaluare, s-a considerat ci proprietatea nu este in nici un fel contaminat;

® Se presupune ci proprietatea este in deplini concordant3 cu toate reglementirile locale si
republicane privind protectia mediului inconjurator; :
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® Se presupune ca proprietatea este conformi cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, existand in acest sens aprobdrile si avizele necesare, impuse de legislatia in
domeniu, existents in vigoare;

e Utilizarea terenului s-a considerat lipsita de restrictii ca granite, servituti, etc. (altele decat
cele precizate pe parcursul lucririi);

® Suprafafa terenului utilizats in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planului de
situatie;

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

® Situatia actuali a proprietétii imobiliare gi scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitagilor de aplicare a cestora, astfel ca
valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild a valorij proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

e Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evaludrii;

® Imobilul a fost evaluat firj a tine seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
luandu-se in calcul doar chiria potentiali a pietei;

® Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe
care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinti.

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

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

® Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utiliziri; prezentate in
raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legiturs cu o alti evaluare fiind
invalide astfel utilizate;

Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanti.sau
s& depund marturie in instant relativ la proprietatea evaluati;

® Nici prezentul raport de evaluare, nici pirti ale sale (concluzii, estimari de valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

2.9. Clauzdi de nepublicare

In alte scopuri decét cel pentru care a fost elaborat » raportul sau orice referire la acesta,
nu pot fi incluse in documente destinate publicitatii, fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazs s apari.
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2.10. Responsabilitate fatd de terti

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

2.11. Valabilitatea raportului

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

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezinti un salt important sau pe piata
specificd imobiliard apar modificdri semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodats valoarea exprimati este valabili numai in ipotezele si conditiile restrictive

exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urms, impunand actualizarea
lucrérii.

2.12. Informatii utilizate §i surse de informare

Informatii:

-Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

-Istoricul amplasamentului si utilizarea actual;

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

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii:

-Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie
juridicd, documentatii intibulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate; . -

-Baza de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliari obtinute de la persoane
implicate in tranzactii, alti evaluatori locali si agentii imobiliare;

-Informatii existente pe site-ul www.OLX.ro referitoare la oferte si cereri de proprietiti
imobiliare similare din judet si din zona in cauza;

-Presa de specialitate.

2.13. Standarde

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

2.14. Declaratia evaluatorului

Evaluatdrul declard cd nu are interese ascunse vizavi de imobilul evaluat si pis a
confidentialitate asupra datelor si informatiilor primite, precum si asupra rezultatelor determi
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iar remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau, care

ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment
ulterior.

3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului

Imobilul in cauza compus din: Teren extravilan » parcela Poieni Repaus (Sesul
Mare) , in suprafata totala de 30.133 mp. , inscris in C.F. nr. 70229 Zalau , nr. cadastral
70229 , intabulare drept de PROPRIETATE , drept transcris din C.F. nr. 114 Ortelec , prin
improprietarire , cu incheierea nr. 698/11.06.1932 , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1 ,
inscris sub semnatura privata , nr. cerere de reexaminare din 03.05.2019 emis de municipiul
Zalau; Act Normativ nr. Legea nr. 2 din 16.02.1968 emis de Guvernul Romaniei; Act
Administrativ nr. adeverinta 2382 din 11.04.2019 emis de Municipil Zalau , documentatie

cadastrala , incheierea nr. 16967/03.05.2019 , in favoarea MUNICIPIUL ZALAU , domeniu
privat . -

Imobilul se consider lipsit de sarcini , fiind evaluat in aceast ipotezi.
Terenul nu este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa reperele precizate de
reprezentantul proprietarului si dupa planul de proiectie Stereo 70 (vezi pozele atasate).

3.2. Amplasament

Terenul este amplasat in zona periferica a localitatii Zalau , nr. cadastral 70229 , Zona
Poieni Repaus (Sesul Mare) , judetul Salaj. Accesul la teren se realizeaza direct din drum de
camp pietruit si indirect din strada asfaltata. In zona apropiata exista terenuri cu fanete , pasuni si
cu padure.

3.3. Descrierea terenului

Terenul in cauza are suprafata totala de 30.133 mp. , cu acces direct la drum de camp din
pietris si indirect la strada asfaltata. La limita terenului in cauza nu exista utilitati Accesul la
teren se face indirect din strada asfaltata. :
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4. ANALIZA PIETEI IMOB_ILIARE
4.1. Analiza pietei, fezabilitate

Piata imobiliard a fost definiti ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau
juridice) care schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri » cum ar fi banii. Aceasta piati
se defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor. Piata imobiliara este influentats de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vanzitorilor si cumpdrdtorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei
de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietifilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara nu se
autoregleaza , ci este afectati direct de diferite reglementiri guvernamentale sau locale.
Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si
ofertd, cererea este influentats de schimbiirile in structura sau mérimea populatiei.

In cazul proprietitii evaluate , pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori , incepand cu tipul proprietitii. In cazul de fatd proprietatea analizati
— teren extravilan — pasune - este o proprietate imobiliara » localizatd in zona periferica a

localitatii Zalau , zona Poieni Repaus (Sesul Mare) judetul Salaj , intr-o zona de fanete , pasuni si
paduri. '

4.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita
piati , intr-un anumit interval de timp.

Pe piata proprietatilor rezidentiale , comerciale » prestari servicii , cererea pentru astfel de
proprietati vine in special din partea unor persoane Juridice roméane sau cu capital mixt, roman si
strdin , sau persoane fizice cu potential financiar care doresc s3 investeasci in acest sector.

Cererea de terenuri pentru constructie este in scadere si apartine doar agentilor economici
si persoanelor fizice cu potential financiar care doresc sa-si construiasca locuinte sau alte tipuri
de constructii, cererea indreptandu-se spre toate zonele localiatii. Pe primul loc sunt solicitari
pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale , atat in zona centrala cat si in Zona

mediana si periferica. Pentru zona studiata-faneata se preteaza a fi in continuare faneata sau
pasune.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliars, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati dati, intr-o anumita perioads
de timp. Pe piata imobiliard din localitatea Zalau-Ortelec oferta de terenuri libere , in zona
centrala si mediana este destul de scazuta , mai exista oferta in zonele mediane si limitrofe
localitatii.
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4.4. Echilibrul pietei

Avéand in vedere cele prezentate mai sus, in localitatea Zalau-Ortelec , piata terenurilor
extravilane libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeazi in continuare o stagnare

Sau poate o mica crestere a preturile proprietatilor imobiliare de acest tip , in euro , pe termen
scurt si mediu.

5. CEA MAI BUNA UTILIZARE

J.1. Generalitdti

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectats din diferite variante posibile, care va constituj baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

3.2. Cea mai bund utilizare
2:<. Lea mai bund utilizare

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

Pentru a fi luati in consideratie, cea mai buna utilizare trebuje sa indeplineasci patru
criterii, ea trebuind s3 fie legal permiss, fizic posibila » financiar fezabila si maxim profitabili. -

3.3. Analiza propriu-zisd

Avénd in vedere amplasamentul in zona extravilana a localitatii Zalau , cu acces facil la

drum de camp pietruit , functiunile si dotarile existente, céa mai buni utilizare a fost aleass cea
de tip agricol - pasune.

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Dintre metodele de evaluare recomandate s-a optat pentru:
-metoda comparatiei de piata
-metoda reziduala

Pentru evaluarea terenuluj s-au avut in vedere urmatoarele considerente:
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- terenul in cauza , cu o suprafatd totala de 30.133 mp. , are un front direct la drum de
camp pietruit de 73,00 ml:

- la limita terenului nu exista nici un fel de utilitati; _

- cea mai bund utilizare o reprezinti terenul pentru productie agricola;

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarea de piati a terenului liber in
zond , care se situeaz3 intre 0,80 EURO/mp. - 1,50 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea cu
utilitati , suprafats , front Ia drum; '

- accesul la teren se face direct din drum de camp pietruit si indirect din strada asfaltata.

6.1.Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiilor de piata utilizeaz3 analiza comparativi: estimarea valorii de piatd
se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietéti similare si compararea celei care trebuie
evaluats cu aceste proprietiti. Premisa majora a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietadti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si
comparabile. '

Analiza comparativi se axeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietiti si tranzactii,
care influenteazi valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumpéritorilor si a vanzitorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzirii , dimensiunile , amplasamentul , caracteristicile fizice si economice
~ utilizarea , componente non-imobiliare.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat nu prea existi oferti de terenuri pentru
vénzare , informatiile fiind culese din publicatiile locale , de la vinzatori si de la agentiile
imobiliare. :

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

-]

Proprietatea comparabild A — Teren extravilan situat in localitatea Zalau , zona Sud-Est
» accesul spre teren se face pe str. Alexandru Ioan Cuza , teren agricol , in suprafata de
20.600 mp. , se vinde prin liciatie publica , fara utilitati , ofertat la 1,85 EURO/ mp;

Proprietatea comparabili B — Teren extravilan situat in localitatea Zalau » zona de Est ,
teren agricol , in suprafata de 11.276 mp. , se vinde prin licitatie publica , fara utilitati
, ofertat la 2,55 EURO/ mp;

Proprietatea comparabild C — Teren extravilan situat in localitatea Zalau , zona de Est ,
teren agricol , in suprafata de 11.600 mp. , se vinde prin licitatie publica , fara utilitati
, ofertat la 2,40 EURO/ mp;

La pretul de oferts s-a aplicat o reducere de 20% aceasta fiind marja de negociere.

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT PROPRIETATI COMPARABILE

Suprafata teren (mp) 30,133 20,600 mp 11,276 mp 11,600 mp
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 2 €/mp 3 €/mp
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Zona periferica
Corectie (%) -20% -20% -20%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 -1 0
Pret corectat (EURO/mp) 1.48 2.04 1.92
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 1.48 2.04 1.92
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 1.48 2.04 1.92
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m ) 1.48 2.04 1.92
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 148 € 204 € 1.92 €
Corectie (%) 5% 5% | 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 1.55 € 2.14 € 202 €
Corectie (%) -15% -15% . -15%
Valoare corectie (EURO/mp) -0.23 -0.32 -0.30
Pret corectat (EURO/mp) 132 € 1.82 € 1.71 €
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m ) 132 € 1.82 € 1.71 €
| Corectie (%) -10% -15% -15%
Valoare corectie (EURO/mp) -0.13 -0.27 -0.26
Pret corectat (EURO/mp)
Corectie (%)
Valoare corectie (EURO/mp) -0.18 -0.23 -0.22
Pret corectat (EURO/mp) 1.01 € 132 € 1.24 €
Corectie (%) -10% -15% -15%.
Valoare corectie (EURO/mp) -0.10 -0.20 -019
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Pret corectat (EURO/mp) 091 € 112 € 1.05 €
Alte elemente S - : -
(autoriza tie.amenajari) similar similar similar
Corectie (%) 0% | - 0% 0%
Valoare Corectie (EURO/mp) 000 | 0.00 0.00
Fre ore RO .9 ) § °

| Corectie totali net3 (EURO) . -1 -1 -1
Corectie total3 net3 (%) ' -51% -56% -56%
Corectie totals bruts (EURO) 1 1 1
Corectie total3 bruts (%) 39% 44% 44%

N ATA O 09

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate s; corectate,
functie de asemanari s diferentieri , a fost aleasy valoarea corectaty a proprietdtii A unde
Vcomparatii = 0,91 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia bruti total3 este cea mai mici.

Valoarea de piata pe mp. este:
V'=30.133 mp. x 0,91 EURO/mp x 4,7600 Iei/EURO = 130.524 Iej

Rotund:
V=130.500 lei — 27.400 EURO

Vteren comparagii = 27.400 EURO - 130.500 lei
6.2. Metoda reziduala

Avand in vedere ca terenul in cauza este amplasat in extravilanul localitatii si are
folosinta de pasune » aceasta metoda de evaluare ny este relevanta.

Cap. 7. RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI

7.1. Generalitéiti

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piati, definits pe parcurs.
Descrierea proprietitii in detaliu este prezentati in capitolul aferent.

12/
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7.2.Metode utilizate valori obtinute
~LS2Li0Ge Ulizate, valori obtinute

Valorile obtinute prin cele doua abordri de evaluare sunt:

-metoda comparatilor de piata V comparagii: 130.500 lei
-metoda reziduala V met. reziduala: -

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

dezvoltare a amplasamentul in cadrul zonei , luand in considerare analiza celei mai bune utilizari

7.3. Concluzii- Valoarea de piat
L= LONCUzN-V aloarea de piatd

Avand in vedere preturile care se practici pe piata liberd si faptul ci evaluarea s-a
facut in scopul realizarii unui schimb de terenuri , in opinia evaluatorului, valoarea de piati ,
este: '

V =130.500 lei = 27.400 EURO

® valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

® pretul de vinzare se va putea situa sub sau peste aceasts valoare in functie de raportul
cerere/oferta valabil la data tranzactiei;

® valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;
® valoarea este o predictie;
® valoarea este subiectiva;
® evaluarea este o opinie asupra unei valori;
® valoarea stabilita contine TVA.
CONTRASEMNEAZA
8. ANEXE L
SECRETAR GENERA
8.1. Extras de Carte Funciara; CLAU NA AR D EAN
8.2. Fotografii;
3. Of: iata, -
8.3. Oferte de pe piata T
o . INTOCMIT,
Omc;Ing. Dehelean Gheorghe

aluator AN

Anexa4 la HCLNr 25a]
din 22.71. 20 i iy
PRESEDINTE DE sEggi‘[ﬁ- EEST s o

113&L.R.A€L_*L : b
%
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars SA

Nr. cerere 16967
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Zalau Ziua 03
; Luna 05
- Anul 2019
AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
gl:t'ﬁu'r}:f_arnl'r{o;mn

LTI
100069370327

PeRmErTTT M ast At PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 70229 Zalau

_ A. Partea l. Descrierea imobilului

EEREN Extravilan
resa: jud. Salaj, la locul numit "Poieni Repaus (Sesul Mare)”

::i:l: ';;'r':'g;::;srg?i:: Suprafata* (mp) _ Observatii / Referinte
Al 70229 30.133 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
6967 / 03/05/2019
scris Sub Semnatura Privata nr. cerere de reexaminare, din 03/05/2019 emis de Municipiul Zaldu; Act

n
Nprmativ nr. LEGEA NR. 2, din 16/02/1968 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act Administrativ nr. adeverinta

Y. 23882, din 11/04/2019 emis de MUNICIPIUL ZALAU, documentatie cadastrali;
|Intabulare, drept de PROPRIETATE, drept transcris din CF. 114 Ortelec, . Al

B2 |prin improprietarire cu Incheiere nr. 698/11.06.1932, dobandit prin

Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL ZALAU, CIF:4291786, domeniu privat

_C. Partea Iil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

=

2 o iz eferinte
drepturi reale de garantie si sarcini R ¥
NU SUNT :
- -,t‘\,lﬂL -
&9’\‘ =, -giphh‘_ s
32 i
el
%i%f ‘fg{:’\?
=5y
Dotpment care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. §77/2001. Pagina 1 din 3

Extgase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 70229 Com una/Oras/Municipiu: Zala !
Anexa Nr. 1 La Partea i

'Iréren . %
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte 1
70229 30.133 '

* Buprafata este determinats in planul de proiectie Stereo"io.

Date referitoare la teren

_ 3’,2 ?2F:§3£§ L?,t'aﬁ Sanr;a;?i;a Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte ‘,3‘
1 arabil NU | 28.023 - - - Teren extravilan
2 drum NU 2,110 - - - Teren-extravilan
Lungime Segmente ' ;
1) Malorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Runct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
ngeputisfarsit segment| | inceputisfarsit segment| | inceputisfarsit segment
1 2 100.681 2 3 27.13 3 4 38.668
4 5 24,225 5 6 36.971 6 7 13.431
7 8 16.447 8 -9 8.563 9 10| - 33.803
10 11 31.953 11 12 40.829 12 13 3.966
13 14 46.723 14 15 14.441 15 16 30.444
16 17 43.268 17 18 24.801 18 19 42.216
Docupent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Extrage pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1,1










Leren extravila cu suprafata de 20.600 mp - teren livada de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P80306... Page 1

@ imobiliare.ro

ID Anunt: #X9P80306C

N Teren extravila cu Suprafata de 20.600 mp
Zalau, zona Sud-Est
Actualizat in 10.06.2019 -

Pret pornire: 38.500 E U R

Qgmision 0% cum parétor

/, é’ﬁ'furo/w/o :

Inferaﬁi licitatie

Termen nefixat

= Organizator:
SCPEJ MORARI & ASOCIATII

- Lo¢|desfasurare licitatie:
SCPHJ MORARI & ASOCIATII

* Numaér dosar executional:
777/2018 :

.

ttps://wwi

Tv.imobi]iare.ro/licitatii-terenuri-agricole/zalau/sud-est/tcren-livada—de;vanzare-X9P803ﬂﬁﬁ 77 102010



Teren ¢xtravila cu suprafata de 20.600 mp - teren livada de vanzare in Zalay, judetul Salaj - X9P80306... Page 2

Detalii

Se vinde in licitatie publica la sediull SCPEJ MORARI & ASOCIATII, dosar de executare nr 777/2018, teren
extravilan cu suprafata de 20.600 mp,

situat in extravilanul localitatii Zalau.Accesul spre teren se face prin Str
Al

¢Xandru loan Cuza, in partea de Nord a terenului se afla, Str.Begonieei,

i
-

aracteristici

uprafata teren: 20600 mp

livada
extravilan
Nu

IM teren:
Igsificare teren:
onstructie pe teren:

004 u o

Specificatii

Vecinatati
Sud-Est

' Informatiile privind bunurile scoase |a vanzare au caracter informativ, Pentru detalii
A\l 1 suplimentare va rugam sa Ji contactati pe cei care organizeaza licitatiile si vanzarile.

Anunt publicat de

VALERIA RADU
)\ B2 KAPITAL PORTFOLIO

MANAGEMENT SRL

Anunt tiparit folosind serviciile www.imobiliare.ro - "Portalul afacerilor imobiliare"

https:ffWva.imobiliare.roflicitaﬁi—terenuri.-agricole!zalaufsud—est/tcren-livada-de-vanzare-XQP80306G... 22.10.201¢



Leren situat n Zalau, Jud. Salaj - teren agricol de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P80306A - 29.00... Page 1.

@\ imobiliare.ro

ID Anunt: #X9P80306A

| PN

N Teren situat in Zalau, Jud. Salaj
blau, zona Est
Ctualizat in 22.05.2019

'ef pornire: 29.000 E U R

Jomision 0% cumpaérator

155 fo’mﬁf/o :

> N

R

Informatii licitatie

Terpnen nefixat - '

Detalii

De vanzare teren in suprafata de 11276 mp situat in Zalau, Jud. Salaj

Terent

I se vinde in procedura de licitatie publica.

ttps://w

w.imobiliare.ro!licitaﬁi—terenuxi-agricoler"mlaufestfteren-agricol-de—vanzare-X9P80306A?lis... 22.10.2019



TLeren ituat in Zalau, Jud. Salaj - teren agricol de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P80306A. - 29.00...

Page 2
Caracteristici
Syprafata teren: 1276 mp
Tip teren: agricol
C:I:Psiﬁcare teren: extravilan
Qdqgnstructie pe teren: Nu

( ° Informatiile privind bunurile scoase Ia vanzare au caracter informativ. Pentru detalii
! i - i 5 . 6 N o & .
1 suplimentare va rugam s ii contactati pe cei care organizeaza licitatiile si vanzarile.

pep— - AN STt 1 s 17 i e a5 ey 2 8 1

Anunt publicat de
)\ PETRISOR.CARAIANU
B2 KAPITAL PORTFOLIO
S MANAGEMENT SRL

Anunt tiparit folosind serviciile www.imobiliare.ro - "Portalul afacerilor imobiliare”

https:fhvww.imobiliare.rof]icitatii-terenuri-agricole!zalaufestfteren-agricol-de-vanzarc—X9P80306A?1is. .. 22.10.201




Teren|de vanzare in Zalau, Jud. Salaj - teren agricol de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P803069 - ... Page I «

Qﬁ imobiliare.ro

ID Anunt: #X9P803069

»| Teren de vanzare in Zalau, Jud. Salaj
Zalau, zona Est
Actualizat in 22.05.2019

Pret pornire: 28.000 E U R

Qomision 0% cumparator

44012 im0,

Informatii licitatie

Tel»men nefixat | .

Det Iii
De vanzare teren in suprafata de 11600 mp situat in Zalau, Jud. Salaj

Terenul se vinde in procedura de licitatie publica.

https://

vw.imobiliare.ro/licitatii-terenuri-agricole/zalaw/est/teren-agricol-de-vanzare-X9P8030697%ist... 22.10.201¢



Teren

F o, WY . W |

de vanzare in Zalau, Jud. Salaj - teren agricol de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P803069 - ... Page 2

aracteristici

prafata teren: 11600 mp
> teren: agricol
asificare teren: extravilan
nstructie pe teren; Nu

. Informatiile privind bunurile scoase Ia vanzare au caracter informativ. Pentru detalii
1 suplimentare va rugdm s ii contactati pe cei care organizeazs licitatiile si vanzarile.

T R, A i 4 et A P e e

wunt publicat de

PETRISOR CARAIANU
)\ B2 KAPITAL PORTFOLIO

MANAGEMENT SRL

Anudry

https://wi

.imobiliarc.roﬂicitaﬁi—tercnuri-agrico1efzalau!est!tcren—-agricol-de—vanzare—X9P803 069?ist... 22.10701¢



i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ Nr. cerere 16967
"wf’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau Ziua 03
ﬂr“‘;{ Luna 05

il - Anu[ 2019
a ig i :Ei EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
sommhpenoyel PENTRU INFORMARE Ilmmmmmmmmmmmww
P EERIETTATE TMARTELL
Carte Funciara Nr. 70229 Zalau 100069370327

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Salaj, la locul numit "Poieni Repaus (Sesul Mare)"

‘ . cadastral - -
g:l: r?rr t?:io%ra?ic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 70229 30.133 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

16967 / 03/05/2019

Inscris Sub Semnatura Privata nr. cerere de reexaminare, din 03/05/2019 emis de Municipiul Zalau; Act
Normativ nr. LEGEA NR. 2, din 16/02/1968 emis de GUVERNUL ROMANIEI: Act Administrativ nr. adeverm:.a
nr. 23882, din 11/04/2019 emis de MUNICIPIUL ZALAU, documentatie cadastral;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, drept transcris din CF. 114 Ortelec, Al
B2 |prin improprietarire cu Tncheiere nr. 698/11.06.1932, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1 -

1) MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786, domeniu privat
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

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

; . R mular versiunea 1.1
Extrase pentru informare on-line |2 adresa epay.ancpi.ro For



Carte Funciard Nr. 70229 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte ]
70229 30.133

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Py 433 e g

DETALIIEINIAREIMOBIET

Date referitoare la teren
Q; (;g::c?gﬁ%e \',T;?; SuFr;a;;a = Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil NU 28.023 - - - Teren extravilan
2 drum NU 2.110 e - - Teren extravilan
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din preiectie Tn plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceputisfarsit segment| | inceputisfarsit segment| | inceputisfarsit segment
1 2 100.681 2 3 2713 e kS 38.668
4 5 24.225 5 6 36.971 6 7 13.431
7 8 16.447 8 9 8.563 9 10 33.803
10 11 31.953 11 12 40.829 12 13 3.966
13 14 46.723 14 15 14.441 15 16 39.444
16 17 43.268 17 18 24.801 18 19 42.216

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 70229 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
Tnceput|sfarsit segment| | inceputisfarsit segment| | inceputisfarsit segment
19 20 9.014 20 21 38.776 21 22 6.66
22 23 21.729 23 24 19.313 24 25 12.912
25 26 5.022 26 27 19.893 27 28 - 24.539
28 29 27.669 29 30 23.21 30 31 30.879
31 32 13.45 32 33 9.243 33 34 18.504
34 35 24.934 35 36 43.322 36 37 25.011
37 38 14,808 38 39 31.31 39 40 33.883
40 41 48.714 41 42 45.282 42 43 31.323
43 1 25.749
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

**=* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratad de acest
birou. '

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionarii, ; Asistent istrator, ﬂ Referent,
14-05-2019 ELYIRA GREC o £

Data eliberarii,

1 IR _2ef 2 (paraWTtu

B . (R SR |
A L:wr- BN LU

(parafa si semnatura)

\.

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

Extrase pentru informare on-line Ia adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



F .'J*’l

" 14
2

aBm, (-ﬁm\r:w At
DA AT R
i et o

TEREN Extravilan

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

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 64573 Zalau 10007304

Nr. cerere 36469
Ziva 09
Luna 09
Anui 2019

I i

A. Partea 1. Descrierea imobilului

Adresa: Jud. Salaj, PARCELA CLEJIE

Nr, | Nr. cadastral -
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 64573 23.400
_ ~ B. Partea ll. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul dé proprietate si alte drepturi reale Referinte

25232 / 01/08/2014

Act Administrativ nr. 1P Nr. 41768/21038, din 20/06/2002 emis de Comisia Judeteana Salaj (si documentatie

cadastrala);
B2 Imobilul este Tnregistrat Tn planul cadastral fara lecallzare certa Al
datorita lipsei planului parcelar
36469 / 09/09/2019
Act Notarial nr. contract de donatie nr. 4425, din 06/09/2019 emis de notar public Crecan Flavia Monicg;
B4 intabulare, drept de PROPRIETATEprin donatie, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/1
1) MANASTIREA " TUTUROR SFINTILOR *, CIF:33021700

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrammtele dreptului de proprietate,

Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini ¢
NU SUNT
) (_;‘ Fanf !
K J, H:rfhe,l‘\,‘] gt)
1ol 1?“"'
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Carte Funciard Nr. 64573 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
64573 23.400
eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

S R R D R T ART RN AR E MO B R I

Date referitoare la teren ;

nr | Categorie |intrs | Suprafata

Crt| folosintd |[vilan {mp) "Tarla

Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

~ 1| arabil |NU| 23.200 »

TEREN EXTRAVILAN NEIMPREMUIT

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
nceput| sfarsit (= (m) inceput| sfarsit = (m)
1] 2 28.952 2 3 30.367

3 4 23.175 4 5 22.544

5 6 10.272 6 7 40.504

7 8 20.136 8 9 16.088

9 10 13.432 10 11 12.691

11 12 18.436 12 13 24.073

Document care coniine date cu caracter persenal, protefate de prevederlle Legil Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 64573 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m) inceput| sfirsit = (m)
13 14 19.551 14 15]- 21.379

15 16 16.658 16 17 141.528

17 18 5.916 18 19 13.055

19 20 3.773 20 21 18.5615

21 22 21.743 22 23 27.01

23 24 8.996 24 25 18.001

25 26 10.082 26 27 16.759

27 28 18.602 28 1 19.32

= Lurigimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 s1 sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
e Distanta dintre puncte este format3a din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile inrs.rigoare din cartea funciard original, pastrat3d de acest

i

birou. {

Prezentul extras de carte funciari este valabil |a a ( ntificarea de c&tre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dézpaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 266 RON, -Chitanta externa Jlr. 24437/06-09-2019 in suma de 266, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 231.
?Fferent,

Data solutionarii,

17-09-2019
Data eliberarii, Vi~
=t £ ﬁfyﬁﬁhéwm)

By, 2

At MAT,
(:’-*}\.X}.{n mﬁ@!»;,
W naen! et R
- T
o,

- §a
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RAPORT DE EVALUARE
A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN EXTRAVILAN

Localitatea Zalau nr. cadastral 64573 , parcela CLEJIE ,
judetul Salaj

Destinatarul lucririi: MANASTIREA *TUTUROR SFINT]I,OR’?
Solicitantul lucrsrii: MUNICIPIUL ZALAU

Executantul lucrz‘irii: Ing. evalua
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Evaluare teren extravilan , localitatea Zalau » nr. cadastral 64573 , parcela CLEJIE , judetul Salaj , zona
periferica

1. CERTIFICARE

Referitoare la :

“ Evaluarea proprietitii imobiliare - Teren extravilan , situat in localitatea Zalau, nr. cadastral

64573 , judetul Salaj , zona periferica , in vederea estimdrii valorii de piatd”.

Destinatarul lucriirii este MANASTIREA *TUTUROR SFINTILOR* pentru un

potential viitor schimb de teren.
Fatd de prezentul raport de evaluare precizez:

Afimatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si concrete;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt limitate numai de

ipotezele si concluziile limitative si se constituie ca analizi nepdrtinitoare;

® Nu am nici un interes actual sau de perspectivd fati de proprietatea ce face obiectul
acestui raport , nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din

partile implicate;

® Contractarea lucririi si remunerarea evaluatorului nu s-a ficut in functie de exprimarea
unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientuluj de obtinere a unui rezultat

dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

® Acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime, solicitare venits din partea beneficiarului sau altor persoane care au

interese fatd de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut legat de proprietate;

o In deplinz cunostinti de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia
2018 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexi la Statutul

asociatiei profesionale ANEVAR (al cérui membru sunt);

e Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi
insotitd de verificarea lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR - editia

2018 — SEV400;

® In prezent sunt membruy ANEVAR, atestat atat pentru sectiunea “evaluarea proprietétilor

imobiliare”, c4t si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi”.
Evaluatorul detine polita de asigurare a rispunderii profesionale;

Declar pe proprie rispundere ¢ nu am cazier si nu am suferit condamniri pentru

infractiuni previizute de lege; _
® Prin prezenta certific faptul ci sunt competent s& efectuez acest raport de evaluare;

Ing. Dehelean Gheorghe — evaluator ANEVAR , cu legitimatia nr. 12039
- expert tehnic judiciar in specialitatea constructii.

Zalau ,.25.10.2019 : ' G ond

o o
g “Salizaraa: Bl © 5
A /




Evaluare teren extravilan » localitatea Zalay , nr. cadastral 64573 , parcela CLEJIE , judetul Salaj, zona
periferica

2. ELEMENTE GENERALE

2.1.Obiectivul evaluﬁr:‘ i

Obiectivul evaluarii 71 reprezintd: Terenul extravilan » Situat in localiatatea Zalay , I,
cadastral 64573 , parcela CLEJIE , judetul Salaj , zona periferica.

Pe baza Contractului de servicii nr. 77034 din 23. 10.2019 , incheiat intre subsemnatul , in
calitate de prestator sj Municipiul Zalay » in calitate de achizitor » am trecut la elaborarea
Raportului de evaluare a proprietatii imobiliare in cauza

2.2, Scopul evaludrii

2.3. Utilizatorul evaludrii
£.2. Yhiizatorul evaludrii

Utilizatorul evalurii este MUNICIPIUL ZALAU » cu sediul in localitatea Zalay , P-ta
Iuliu Maniu , nr. 3, judetul Salaj , Cod de Inregistrare Fiscala nr. 4291786 » Teprezentat prin
CIUNT IONEL , in calitate de Primar , prin Ardelean Claudia , in calitate de secretar
general si prin ec. Cuibus Mariana, in calitate de director economic,

2.4. Situatia juridics a imobilului

Imobilul in cauza compus din: Teren extravilan , parcela CLEJIE , in suprafata totala
de 23.400 mp. , inscris in C.F. nr. 64573 Zalau , nr. cadastral 64573 , Act administrativ TP nr.
41768/21038 din 20.06.2002 , emis de Comisia Judetean Salaj si documentatie cadastrala ,
imobilul este inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului parcelar ,
cu incheierea nr. 25232/01.08.2014 , intabulare » drept de PROPRIETATE » prin donatie ,
dobandit prin Conventie , cota actuala 1/1 , Act notarial contract de donatie nr. 4425 din
06.09.2019 , emis de notar public Crecan Flavia Monica , cu incheierea nr. 36469/09.09.2019 ,in
favoarea Manastirei *TUTUROR SFINTILOR* » CIF nr. 33021700,

fiind evaluat in aceste ipoteze.



Evaluare teren extravilan, localitatea Zalau , nr. cadastral 645 73, parcela CLEJIE , judetul Salaj, zona
periferica

2.5. Data viziondrii

Proprietatea imobiliari a fost vizionats in data de 22.10.2019 , impreuna cu domnul
GUDEA NICOLAE , preotul cartierului Ortelec-Zalay.

2.6. Data evaludrii

Data evaluirii este 25.10.2019 > cursul valutar comunicat de BNR pentru aceasti data este:
4,7600 1ei/EURO.

2.7. Tipul de valoare estimat

Tinadnd seama de scopul evaludrii, s-au urmarit recomanddrile Standardului de Evaluare
ANEVAR - editia 2018 , fondul fix evaluat este de natura unui teren extravilan amplasat in
localitatea Zalau , nr. cadastral 64573 , zona periferica , parcela CLEJIE , judetul Salaj. -

Proprietatea de evaluat este fir3 restrictii de form3 gi dimensiune, de calitatea imobilelor

vecine sau a locuitorilor, putindu-se proceda la estimarea unej valori de piatj, utilizabile pentru
scopul exprimat.

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

»Yaloarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii » intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat , intr-o
tranzactie nepartinitoare , dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza » prudent si fara constrangere.”

2.8.Ipoteze si conditii restrictive

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:; -

® Solicitantul este rispunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatoruluj cu
privire la situatia juridica si fiscali actuali a proprietatii, de concordanta acestora cu cele
prezentate finantatorului;

® Proprietatea evaluatd se considers liberd de orice sarcini. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketibil;

® Se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca
efect o valoare mai mics sau mai mare, Nu se asumi nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor;

contamindrilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de evaluare, s-a considerat ci proprietatea nu este in nici un fel contaminati;

® Se presupune ci proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementirile locale si
republicane privind protectia mediului inconjurator;




Evaluare teren extravilan, localitatea Zalau, nr. cadastral 64573, parcela CLEJIE , judetul Salaj, zona
periferica

Se presupune ca proprietatea este conformsi cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, existdnd in acest sens aprobirile si avizele necesare, impuse de legislatia in
domeniu, existenti in vigoare;

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

Suprafata terenului utilizats in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planului de
situatie;

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

Situatia actuald a proprietitii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a cestora, astfel ca
valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evaluirii;

Imobilul a fost evaluat fir3 a tine seama de existenfa unui contract de inchiriere ferm,
ludndu-se in calcul doar chiria potentiali a pietei;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe

care le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Acest raport a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

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

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legéiturd cu o alti evaluare fiind
invalide astfel utilizate; ' '

Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanti.sau
s depund mérturie in instant3 relativ la proprietatea evaluati; :

Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (concluzii, estimari de valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

2.9. Clauzd de nepublicare

In alte scopuri dect cel pentru care a fost elaborat , raportul sau orice referire la acesta,

nu pot fi incluse in documente destinate publicitatii, fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazs si apara.



Evaluare teren extravilan, localitatea Zalay » hr. cadastral 64573 , parcela CLEJIE Judetul Salaj , zona
Pperiferica

2.10. Responsabilitate fatd de terti

Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care
a fost elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptand nici un fel de responsabilitate niciodati si
in nici o circumstant. :

2.11. Valabilitatea raporitului

Raportul de evaluare este valabil atata timp cat pe piata imobiliara si/sau specifici nu vor
fi schimbari esentiale, in caz contrar fiind necesari o reevaluare. Yo
In cazul in care evolutiile pietei financiare prezinti un salt important sau pe piata
specifici imobiliari apar modificiri semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, o reevaluare, '
Totodatd valoarea exprimati este valabils numai in ipotezele si conditiile restrictive

exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urms, impunénd actualizarea
lucrérii.

2.12. Informatii utilizate §i surse de informare

Informatii: .

-Situatia juridics a proprietitii imobiliare;

-Istoricul amplasamentului si utilizarea actuald;

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

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii:

-Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluats (situatie
juridicd, documentatii intdbulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

-Baza de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliars obtinute de la persoane
implicate in tranzactii, alti evaluatori locali si agentii imobiliare;

-Informatii existente pe site-ul www.OLX.ro referitoare la oferte si cereri de proprietiti
imobiliare similare din judet si din zona in cauza; ;

-Presa de specialitate.

2.13. Standarde

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

2.14. Declaratia evaluatorului




Evaluare teren extravilan, localitatea Zalau , nr. cadastral 64573 » parcela CLEJIE , judetul Salaj , zona
periferica

iar remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau, care

ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment
ulterior.

3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului ‘

Imobilul in cauza compus din: Teren extravilan , parcela CLEJIE , in suprafata totala
de 23.400 mp. , inscris in C.F. nr. 64573 Zalau , nr. cadastral 64573 , Act administrativ TP nr.
41768/21038 din 20.06.2002 , emis de Comisia Judetean Salaj si documentatie cadastrala )
imobilul este inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului parcelar ,
cu incheierea nr. 25232/01.08.2014 , intabulare » drept de PROPRIETATE , prin donatie ,
dobandit prin Conventie ,.cota actuala 1/1 » Act notarial contract de donatie nr. 4425 din
06.09.2019 , emis de notar public Crecan Flavia Monica , cu incheierea nr. 36469/09.09.2019 , in
favoarea Manastirei *TUTUROR SFINTILOR* » CIF nr. 33021700.

Imobilul se consider3 lipsit de sarcini , fiind evaluat in aceast3 ipoteza.
Terenul nu este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa reperele precizate de
reprezentantul proprietarului si dupa planul de proiectie Stereo 70 (vezi pozele atasate).

3.2. Amplasament
Terenul este amplasat in zona periferica a localitatii Zalau , nr. cadastral 64573 , parcela
CLEJIE , judetul Salaj. Accesul la teren se realizeaza direct din drum de camp pietruit si indirect

din strada asfaltata. In zona apropiata exista terenuri in majoritate arabile si fanete.

3.3. Descrierea terenului

Terenul in cauza are suprafata totala de 23.400 mp. , cu acces direct la drum de camp din
pietris si indirect la strada asfaltata. La limita terenului in cauza nu exista utilitati Accesul la
teren se face indirect din strada asfaltata.



Evaluare teren extravilan, localitatea Zalay » nr. cadastral 64573 , parcela CLEJIE Judetul Salaj , zona
periferica

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Analiza pietei, fezabilitate

Piata imobiliard a fost definiti ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau
juridice) care schimb3 drepturi de proprietate contra altor bunuri > cum ar fi banii. Aceasta piati
se defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor. Piata imobiliara este influentatd de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vanzitorilor si cumpdrétorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei
de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietitilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare §i rata dobanzii. Piata imobiliara nu se
autoregleaza , ci este afectati direct de diferite reglementdri guvernamentale sau locale.
Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si
oferts, cererea este influentatd de schimbirile in structura sau mirimea populatiei.

in cazul proprietitii evaluate , pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori , incepénd cu tipul proprietitii. In cazul de fatd proprietatea analizati
— teren extravilan — arabil - este o proprietate imobiliara , localizati in zona periferica a localitatii

Zalau , parcela CLEJIE , judetul Salaj , intr-o zona de terenuri agricole , in majoritate arabile si
fanete.

4.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifests dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piatd , intr-un anumit interval de timp. ' _

Pe piata proprietitilor rezidentiale , comerciale , prestari servicii , cererea pentru astfel de
proprietati vine in special din partea unor persoane juridice roméane sau cu capital mixt, roman si
strdin , sau persoane fizice cu potential financiar care doresc si investeasci in acest sector.

Cererea de terenuri pentru constructie este in scadere s; apartine doar agentilor economici
si persoanelor fizice cu potential financiar care doresc sa-si construiasca locuinte sau alte tipuri
de constructii, cererea indreptandu-se spre toate zonele localiatii. Pe primul loc sunt solicitari
pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale , atat in zona centrala cat si in zona
mediana si periferica. Pentru zona studiata-arabil se preteaza a fi in continuare arabil sau faneata.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliars, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumit3 perioads
de timp. Pe piata imobiliard din localitatea Zalau-Ortelec oferta de terenuri libere , in zona

centrala si mediana este destul de scazuta , mai exista oferta in zonele mediane si limitrofe
localitatii.
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4.4. Echilibrul pietei
Avand in vedere cele prezentate mai sus, in localitatea Zalau-Ortelec » piata terenurilor

extravilane libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeazi in continuare o stagnare

Sau poate o mica crestere a preturile proprietétilor imobiliare de acest tip , in euro , pe termen
scurt si mediu.

S. CEA MAI BUNA UTILIZARE

3.1. Generalitdti

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectati din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare este defintii ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui

teren liber sau construit, care este Jizic posibili, fundamentati adecvat, fezabild financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.

3.2. Cea mai bund utilizare

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

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

J.3. Analiza propriu-zisi

Avand in vedere amplasamentul in zona extravilana a localitatii Zalau , cu acces facil la

drum de camp pietruit , functiunile si dotarile existente, cea mai buni utilizare a fost aleasi cea
de tip agricol — arabil.

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Dintre metodele de evaluare recomandate s-a optat pentru:
-metoda comparatiei de piata
-metoda reziduala

Pentru evaluarea terenului s-au avut in vedere urmatoarele considerente:
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- terenul in cauza , cu o suprafati totala de 23.400 mp. , are un front direct la drum de
camp pietruit de 133,00 ml; i

- la limita terenului nu exista nici un fel de utilitati;

- ¢cea mai buni utilizare o reprezinta terenul pentru productie agricola; .

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere: valoarea de piati a terenului liber in
zond , care se situeazi intre 0,30 EURO/mp. - 1,50 EURO/mp. , functie de amplasare, dotarea cu
utilitati , suprafats , front la drum : '

- accesul la teren se face direct din drum de camp pietruit si indirect din strada asfaltata,

6.1.Metoda comparatiei directe

evaluate, motivatia cumpdritorilor si a vénzétorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzirii , dimensiunile » amplasamentul , caracteristicile fizice si economice
utilizarea , componente non-imobiliare.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat ny prea existi ofertd de terenuri pentru
vénzare , informatiile fiind culese din publicatiile locale , de la vinzatori si de la agentiile
imobiliare.

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

3

Proprietatea comparabild A — Teren extravilan situat in localitatea Zalau » zona Sud-Est
» accesul spre teren se face pe str. Alexandru Ioan Cuza , teren agricol , in suprafata de
20.600 mp. , se vinde prin liciatie publica, fara utilitati , ofertat la 1,85 EURO/ mp;

Proprietatea comparabild B — Teren extravilan situat in localitatea Zalau » zona de Est ,
teren agricol , in suprafata de 11.276 mp. , se vinde prin licitatie publica , fara utilitati
, ofertat la 2,55 EURO/ mp;

Proprietatea comparabili C — Teren extravilan situat in localitatea Zalau » zona de Est ,

teren agricol , in suprafata de 11.600 mp. , se vinde prin licitatie publica , fara utilitati
, ofertat la 2,40 EURQ/ mp;

La preful de oferts s-a aplicat o reducere de 20% aceasta fiind marja de negociere.

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT PROPRIETATI COMPARABILE

23,400 20,600 mp 11,276 mp 11,600 inp
Pret (oferta/uanzare) (EURO/mp) 2 €/mp 3 €/mp 2 €/rap

Suprafata teren (mp)
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Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp)

Valoare corectie (EURO/rﬁp)

Pret corectat (EURO/mp)

1.48 2.04 1.92
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 —Ol
Pret corectat (EURO/mp) 1.48 2.04 1.92
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00| 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 1.48 2.04 1.92
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 1.48 € 204 € 1.92 €
Corectie (%) 5% 5% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 OI

Pret corectat (EURO/mp)

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00|
Pret corectat (EURO/mp) 1.55 € 214 € 2.02 €
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00}
Pret corectat (EURO/mp) 1.55 € 2.14 € 202 €
Corectie (%) -10% -15% -15%
Valoare corectie (EURO/mp) -0.16 -0.32 -0.30
Pret corectat (EURO/mp) 140 € 1.82 € 1.71€
Corectie (%) -15% -15% -15%
Valoare corectie (EURO/mp) -0.21 -0.27 -0.26|
Pret corectat (EURO/mp) 1.19 € 1.55 € 1.46 €
Corectie (%) 0% -15% -15%)
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00| -0.23 ATp2
Pret corectat (EURO/mp) 1.19 € 1.32€ /124 €
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Ite elemente (autorizatie,amenajari)

similar

similar

similar

|Corectie (%)

0%

0%

0%

Valoare Corectie (EURO/mp)
Pre orecta RO )
Corectje total3 net3 (EURO)

0.00

0.00

0.00

[Corectie total3 neta (%)

[Corectie total bruta (EURQ)

Corectie totald brutd (%)
VALOARE ESTIMATA (EURO)

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate si corectate,
functie de aseminiri si diferentieri , a fost aleasd valoarea corectats a proprietitii A unde
Vcomparatii = 1,19 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia bruts totald este cea mai mic.
Valoarea de piafii pe mp. este: ' '

V =23.400 mp. x 1,19 EURO/mp x 4,7600 lei/EURO = 132.547 lei

Rotund:
V=132.500 lei — 27.850 EURO

Vteren comparatii = 27.850 EURO — 132.500 lei

6.2. Metoda reziduala

Estimarea valorii terenului se face prin deducerea costurilor de investitie ipotetice
din valoarea de piata a proprietatii imobiliare potentiale si adecvate conform conceptului de cea
mai buna utilizare a terenului liber. Pe baza studiuluj pietei imobiliare specifice tipurilor de

proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvol

evaluat au fost analizate pentru cea mai buna utilj
proprietate imobiliara de tip agricol.

tare rurala, proprietatile de
zare (CMBU) in ipoteza dezvoltarii lor ca

Avand in vedere ca terenul in cauza este amplasat in extravilanul localitatii si are
folosinta de teren arabil , aceasta metoda de evaluare nu este relevanta.

Cap. 7. RECONCILIEREA REZULTATELOR

OPINIA EVALUATORULUI

7.1. Generalititi

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piatd, definitd pe parcurs.
Descrierea proprietitii in detaliu este prezentati in capitolul aferent.

1
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7.2 Metode utilizate, valori obtinute

Valorile obtinute prin cele doua abordari de evaluare sunt:

-metoda comparatilor de piata V comparatii: 132.500 lei,
-metoda reziduala ; V met. reziduala: -

Valoarea obtinuti prin metoda comparatie are la bazi date preluate de pe piati, din
tranzactii si oferte, ajustate pentru cazul studiat, prezenténd un grad ridicat de incredere.

Valoarea obtinuti prin metoda reziduala are la bazi date privind potentialul de
dezvoltare a amplasamentul in cadru] zonei , luand in considerare analiza celei maj bune utilizari
a terenului liber (in cazul nostru nu este cazul)..

7.3. Concluzii-Valoarea de piaid

Avand in vedere preturile care se practicd pe piata libers si faptul ci evaluarea s-a
facut in scopul realizarii unui schimb de terenuri , in opinia evaluatorului, valoarea de piati ,
este:

V =132.500 lei = 27.850 EURO

_ Argumentele care au stat la baza elaborsrij acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

® valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

° pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasti valoare in functie de raportul
cerere/oferta valabil la data tranzactiei :

e valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

 valoarea este o predictie;

® valoarea este subiectiva;

® evaluarea este o opinie asupra unei valori.
8. ANEXE CONTRASEMNEAZA

: SECRETAR GENERAL

8.1. Extras de Carte Funciara; LAY NN ARNELEAN
8.2. Fotografii;

8.3. Oferte de pe piata.

4

Anexa 2. la HCL Nr. 2552 4
din 24 \l 2019 .

PRESEDINTE
_OALANELY
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' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars SALAJ
»rs Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
P SRET PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 64573 Zalau

* A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: ]ﬁd. Salaj, PARCELA CLEJIE

g:t ::t?ﬁgmt Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
AL 64573 23.400

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
25232 / 01/08/2014

Act Administrativ_nr. TP Nr. 41768/21038, din 20/06/2002 emis de Comisia Judeteana Salaj (si documentatie
cadastrala);

B2 Ilmobllul este inregistrat in planul cadastral fara localizare certa Al
datoritd lipsei planului parcelar

36469 / 09/09/2019

Act Notarial nr. contract de donatie nr. 4425, din 06/09/2019 emis de notar publlc Crecan Flavia Monica;

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATEpPrin donatie, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/1

1) MANASTIREA * TUTUROR SFINTILOR *, CIF:33021700

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

"If |h”’

c‘?\‘l‘\:‘; "d!. i \

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

Extrase pentru Informare on-line fa adresa epay.ancpi.ro ' Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr, 64573 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
64573 23.400 '

* Suprafata este d

N

eterminatﬁ in planul de prolectle Stereo 70.

Date referit

toare la teren

Nr | Categorie |j Suprafa
ot folos%nl;é _ ?mp) ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil |Nu| 23.400 . - s TEREN EXTRAVILAN NEIMPREJMUIT

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirsit t= (m) inceput| sfarsit = {m)
1 2 28.952 2 3 30.367

3 4 - 23175 S 5 22.544

5 6 10.272 6 7 40.504

7 8 20.136 8 9 16.099

9 10 13.432 10 11 12.691

11 12 18.436 12 13 24.073

Pocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legl! Nr. 677/2001.

" Pagina 2 din 3

Extrase pentru Informare on-line la adresa epay.ancpl.ore

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 64573 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit = (m)
13 14 19.551 14 15| 21.379

15 16 16.658 16 17 141.528

17 18 5.916 18 19 13.055

19 20 3.773 20 21 18.515

21 22 21.743 22 23 27.01

23 24 8.996 24 25 18.001

25 26 10.082 26 27 16.759

27 28 18.602 28 1 19.32

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia L milimetru,
* Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile i

birou. 3
entificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
pbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

igoare f.iin cartea funciar3 originala, péstrété de acest

care se sting drepturile reale precum si pentru d¢
susceptibile de orice modificare, in conditiile leg

S-a achitat tariful de 266 RON, -Chitanta externa
publicitate imobiliara cu codul nr. 231.

Data solutionarii,
17-09-2019
Data eliberarii,

.

b, M
ﬁ,}"&l{]l 'ﬂ?-!odff

Gy 4"t 1
" Iy .
X ':-"u ?}‘
o e a3
. 5.
Y
“ ‘\'f'.:_r'S?.‘:
i .‘;:\).'-:-‘
Poat?
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 3 din3
Formular versiunea 1.1

Extrase pentru Informare on-line la adresa epay.ancpl.ro
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(4} imobiliare.ro

ID Anunt: #X9P80306G

N Teren extravila cu suprafata de 20.600 mp _

Za“au, zona Sud-Est
Actualizat in 10.06.2019 -

Pret pornire: 38.500 EU R

Camision 0% cumpaérator

/ é’ﬁ’fu/v/w/o :

Infi

0

rmatii licitatie

Termpen nefixat

- Organizator:
SCREJ MORARI & ASOCIATII

» Loc|desfagurare licitatie:
SCPHJ MORARI & ASOCIATII

- Numar dosar executional:
777/2018

(2]

=

1ttps:ffwxrrv.imobiliare.roflicitatii-terenuﬁ—agricole/zalaufsud-est/tcren—livada—de;vanzare;XQPRnRnﬁﬂ 77 10010



Teren extravila cu suprafata de 20.600 mp - teren livada de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P80306... Page2 o

Detalii

Se yinde in licitatie publica la sediull SCPEJ MORARI & ASOCIATII, dosar de executare nr 777/2018, teren

extriavilan cu suprafata de 20.600 mp; situat in extravilanul localitatii Zalau.Accesul spre teren se face prin Str

Alexandru loan Cuza, in partea de Nord a terenului se afla, Str.Begonieei,

Caracteristici

Syprafaté teren: 20600 mp
Tip teren: livada
Clasificare teren: extravilan
Canstructie pe teren: Nu
Specificatii
Verinatiti
Sud-Est

(' ¢ Informatiile privind bunurile scoase la vanzare au caracter informativ. Pentru detalii

\ 1 suplimentare va rugam sa i contactati pe cei care organizeaz4 licitatiile si vanzarile.

Anunt publicat de

VALERIA RADU
% B2 KAPITAL PORTFOLIO

MANAGEMENT SRL

- Anunf tiparit folosind serviciile www.imobiliare.ro - “Portalul afacerilor imobiliare"

https://www.imobiliare.ro/licitatii-terenuri-agricole/zalaw/sud-est/teren-livada-de-vanzare-X9P80306G... 22.10.20




Leren situat in Zalau, Jud. Salaj - teren agricol de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P80306A - 29.00... Page 1«

B

N imobiliare.ro

ID Anunt; #X9P80306A

Teren situat in Zalau, Jud. Salaj
Zalau, zona Est

Ctualizat in 22.05.2019

{ pornire; 29.000 E U R

Comision 0% cumparator

Z; !7“"&‘51;'29/:4}0 :

5

Lv)
=X
B

Inf

—

rmatii licitatie

Termen nefixat '

Detalii

De vanzare teren in suprafata de 11276 mp situat in Zalau, Jud. Salaj

Terenul se vinde in procedura de licitatie publica.

.imobiliare.ro/licitatii—terenuri-agricolef'zalaw’est/tcren—agﬂcol-de—vanzare-X9P80306A?lis. .. 22.10.2019



Leren $ituat in Zalau, Jud. Salaj - teren agricol de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P80306A - 29.00... Page 2.
Caracteristici
Suprafata teren: 11276 mp
Tip teren: agricol
Ciasificare teren; extravilan
Caonstructie pe teren: Nu

( . Informatiile privind bunurile scoase Ia vanzare au caracter informativ. Pentru detalii
1 suplimentare va rugam sa i contactati pe cei care organizeaza licitatiile si vanzarile.

T ) T . 7 e = a1 i it 4+ 4 - o 5 o

>

nunt publicat de

PETRISOR CARAIANU
)\ B2 KAPITAL PORTFOLIO

P MANAGEMENT SRL

Anunt tiparit folosind serviciile www.imobiliare.ro - "Portalul afacerilor imobiliare*

https:ﬁvirva.imobiliare.roz"licitatii-terenuri-agricolefzalau!estfteren—agricol-de-—vanzare-X9P80306A?lis... 22.10.201



Teren ﬁe vanzare in Zalau, Jud. Salaj - teren agricol de vanzare in Zalau, judetul Salaj - X9P803069 - ... Page 1 o

Teren de vanzare in Zalau, Jud. Salaj

qlau. zona Est
Adtualizat in 22.05.2019

Pret pornire: 28.000 EUR

Comision 0% cumpaéarator

& 4oL 0.

féj imobiliare.ro ID Anunt: #X9P803069
K
z

-

Informatii licitatie

Tellmen nefixat

Detalii

De vanzare teren in suprafata de 11600 mp situat in Zalau, Jud. Salaj

Terenul se vinde in procedura de licitatie publica.

https://www.imobiliare.ro/licitatii-terenuri-agricole/zalau/est/teren-agricol-de-vanzare-X9P803069%list... 22.10.201



TLeren fe vanzare in Zalau, Jud. Salaj - teren agricol de vanzare in Zalau, judetul Salaj - 'X9P803069 -.. Page2o

Caracteristici

Suprafata teren: . 1600 mp
Tib terom: - o e égficbi .
Clasificare teren: | | | o N éx’cravilan
Ce nstructie pe teren: ' | | Nu

( ° Informatiile privind bunurile scoase la vanzare au caracter informativ. Pentru detalii
1 suplimentare v& rugam s ii contactati pe cei care organizeaza licitatiile si vanzarile.

Anunt publicat de

% PETRISOR CARAIANU
B2 KAPITAL PORTFOLIO

= MANAGEMENT SRL

Anuni tiparit folosind serviciile www.imobsiliare.ro - "Portalul afacerilor imobiliare"

https:h’wvrw.imobiliare.roflicitatii-tercnm'i-agricolef’zalaufestfteren-agricol-de-vanzare—x9P803069?1ist... 22.10.201¢



