450016 -~ Zalziu, Piata Iulin Maniuw nr.3, Judetul Silaj
Telefon: (A0)/260/610550 Fax.(40)/260/661869
http /fwwww, zalausj.ro e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARAREA NR. 165
din 26 mai 2023
privind aprobarea vanzdrii terenului identificat in cartea funciard nr. 70473
Zaldu, nr.cadastral 70473, in suprafati de 150 mp, situat in intravilanul
municipiului Zaldu, str. Fabricii, nr. 1 bis in favoarea proprietarului
constructiei edificatd pe acest teren

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 35383 din 09.05.2023 al Primarului Municipiului Zalau si
Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei Administratie Publicd si al
Directiei Economice nr. 35386 din 09.05.2023;

- Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al Municipiului Zalau,

- Adresele inregistrate 1a Primaria Municipiului Zaldu sub nr. 64607 din 05.09.2019 si
nr. 82968 din 15.11.2019 a S.C. DOMI PREST COM S.R.L; Adresa inregistrata la Primaria
Municipiului Zaldu cu nr. 33839 din 03.05.2023 a S.C. DOMI PREST COM S.R.L;

- Contractul de prestari servicii nr. 28948 din 11.04.2023 incheiat cu SC Albev Global
EPI SRL prin administrator d-na Borz Anca Larisa, evaluator autorizat ANEVAR,;

- Extrasul de Carte Funciara nr. 70473 Zalau, cu nr. cad. 70473;

- Prevederile art. 331 alin. 1, alin. 2 lit. g din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal;

- Prevederile art. 363 si art. 364 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ;

- Prevederile art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c, alin.(6), lit. b), art. 139 alin. (2) si ale art.
196 alin. (1) lit. a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Aprobarea Raportului de evaluare intocmit de catre evaluatorul Borz Anca-
Larisa membru ANEVAR, legitimata cu nr. 10881 — administrator al SC Albev Global EPI
SRL, pentru evaluarea imobilului teren identificat in Cartea Funciara nr. 70473 Zalau, cu
nr. cadastral 70473, in suprafatd de 150 mp, situat in municipiul Zaldu, str. Fabricii, nr. 1
bis, judetul Silaj, conform Anexei nr. 1 la prezenta hotérére.

Art.2. Aprobarea vanzdrii terenului proprietate privata a Municipiului Zalau,
identificat in Cartea Funciara nr. 70473 Zalau, cu nr. cadastral 70473, in suprafatd de 150
mp, situat in municipiul Zalau, str. Fabricii, nr. 1bis, judetul Salaj, in favoarea S.C. DOMI
PREST COM S.R.L., proprietara constructiei P+M edificatd pe acest teren, notatd sub Al.1
cu nr. cadastral 70473-C1, avand suprafata construitd la sol de 111 mp, cu sediul in
municipiul Zaldu, str. Fabricii, nr. 1bis, CIF RO 5545998, nr. inregistrare Registrul
comertului J31/153/1994, la pretul de 44.500,00 lei (1a care se adauga T.V.A.). Facturarea
se va face conform prevederilor art. 331 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 227 privind Codul
Fiscal, cu modificdrile si completarile ulterioare., respectiv masura de simplificare (taxarea
inversa).
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Cheltuielile cu raportul de evaluare, in valoare de 900,00 lei, sunt in sarcina
cumparatorului. '

Art.3. Incheierea contractului de vnzare — cumpdrare in forma autentici se va face
numai dupd achitarea intregii valori a imobilului, dar nu maij tarziu de 90 zile de la data
aprobarii vanzarii terenului. Cheltuielile privind intocmirea in forma autentica a contractului
de vanzare - cumpdrare, respectiv notarea in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara
se suporta de cétre cumparétor.

Art4. La data incheierii contractului de vénzare-cumpirare inceteazd de drept
contractul de concesiune nr. 7000 din 22.09.1998 incheiat intre Municipiul Zaldu si S.C.
Domi Prest Com S.R.L., urméand a se radia din cartea funciard inscrierea dreptului de
concesiune.

Art.S. Mandatarea Primarului Municipiului Zaldu si desemneze consilierul juridic care
va semna, in numele §i pe seama Municipiului Zalau, contractul de vanzare a terenului
identificat in cartea funciard nr. 70473 Zaldu, nr.cadastral 70473, in suprafatd de 150 mp,
situat in intravilanul municipiului Zalau, str. Fabricii, nr. 1 bis, judetul Salaj, in favoarea
proprietarului constructiei edificata pe acest teren S.C. Domi Prest Com S.R.L..

Art.6. Responsabilitatea urmaririi deruldrii contractului revine Directiei Patrimoniu
din cadrul Primaériei municipiului Zalau. '

Art.7. Cu ducerea la indeplinire se incredinteaza Directia Patrimoniu.

Art.8. Prezenta hotérare se comunica cu:

' - Institutia Prefectului Judetul Silaj;
- Primarul municipiului Zalau,
- Directia administratie public;
- Directia Economici;
- Directia Patrimoniu;
- S.C. DOMI PREST COM S.R.L.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL

Marin%Fazacag

DAP/SI/MA/5 EX.
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SCOPUL EVALUARII
INFORMARE; VALOARE DE PIATA

DATA EVALUARII
21.04.2023

PROPRIETAR
MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786 Anexa nr J_ la Hotdrarca:

Consiliului Local al Mu nmpxulul

DESTINATAR

au nr din j
MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786 Zalau nr G5 ’ZQ*—QQZO 23

CLIENT
MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786
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1. PARTEA INTAI - INTRODUCERE

1.1 SINTEZA EVALUARII

Numele clientului

MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786

Data evaluarii

21.04.2023

Tipul proprietatii Teren intravilan, in suprafata de 150 mp

Adresa prof)rietatii Localitatea Zalu, str. Fabricii nr.1 bis, judetul Salaj
Proprietaf(i) MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786

Numar Carte Funciara 70473 Zalau

Numar cadastral

70473 - teren in suprafata de 150 mp

Utilizarea actuala a imobilului

Comerciald - Teren intravilan avind categoria de
folosintd curti constructii. Pe teren este edificatda o
constructie P+M cu destinatie comerciald, respectiv
pensiune - spatii cazare, cu suprafata construitd lasol 111
mp care nu face obiectul evaluarii.

Cea mai buna utilizare Comerciala
Ocupanti: Proprietar: l:l Chirias:lZ Libera D
Suprafete (mp) Teren St: 150 mp intravilan

Descrierea zonei si a amplasamentului

(Se vor urmari eventuale mentiuni referitoare la
posibile contaminari existente in zona, De ex.
amplasarea in vecinatatea gropilor de gunoi, a
instalatiilor industriale poluante (betoniere,
balastiere, etc.) sau in zone cu poluare recunoscuta
si declarata in mod oficial;

Terenul se afli in intravilanul localitatii Zaldu, str.
Fabricii nr.1 bis, judetul Salaj, in zona centrald a
localitatii.

Tipul zonei este mixt, rezidential comercial

Accesul la teren se face pe drum public asfaltat,
proprietar Statul Roman, din str. Fabricii.

In cazul in care exista cladiri in curs de

drepturilor speciale acordate sa fie clar mentionate;

executie: - nusunt
- gradul de finalizare a constructiei.
- valoarea costurilor de finalizare a constructiei
Descriere teren Deschiderela | ---
strada 7
Accesul catre proprietate: Tip drum de Public, str. Fabricii
Sa existe specificatii clare cu privire la accesul pe acces DPrivat (cota indiviza din drumul de
proprietate; Eventualele date referitoare la limitari acces)
ale dreptului de acces pe proprietate sau existenta D Servitute

UN
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l:] Nu are acces reglementat

D Altele

Utilitati edilitare existente in zona sau pe
proprietate. '
Distanta fata de utilitati.

Tip retele / instalatii Distanta

Electrice & in zona existd retea de

energie electrica

Alimentare cu in zona existd retea de

X X

apa alimentare cu apa ,
Alimentare cu | in zona exista retea de gaze
gaze

Canalizare X in zona existé retea de

canalizare

Abateri de la cartea funciara:

Nu este cazul.

Exista modificari interioare / de (re)
compartimentare efectuate fara
autorizatie de construire / demolare

[(pa X} NU

Exista pe proprietate constructii effectuate
fara autorizatie de construire

| |pa XINU

Costul de demolare al acestora este de
RON oo

Observatii / mentiuni
privind existenta unor drepturi ale unor terti asupra

imobilului (superficie, uzufruct, uz / abitatie, folosinta,
servitute)

- pe teren este edificatd o constructie P+M cu suprafata
construitd la sol 111 mp care este proprietatea S.C.
DOMI PREST COM SRL,. CIF: 5545998, terenul fiind

concesionat in favoarea S.C. DOMIPREST COM SRL,
CIF:5545998 .

Concluzie privind imobilul evaluat

Se va avea in vedere daca cladirea este inclusa in lista
constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de natura
seismica; daca cladirea face parte din lista monumentelor istorice
sau a cladirilor de patrimoniu - liste elaborate de autoritatile
centrale si/ sau locale competente.

Abordari in evaluare:

Abordarea prin PIATA

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA
(valoarea nu include TVA)

44.500 LEI 9.000 EUR

- valoare unitara teren

296,81 | Ron/mp

60,1 I Euro/mp

Curs de schimb valutar la data evaluarii
(lei/EUR - curs BNR)

4,9401 lei

Cu stima,
evaluator autorizat
Anca Larisa Borz
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1.3 CERTIFICAREA EVALUATORULUI
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca:

o afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

o analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele
speciale considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional si neinfluentate de partile implicate ( client/Utilizator);

o evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de activele sau
de partile implicate;

o tariful perceput pentru realizarea prezentului raport nu este influentat de rezultatele
evaluarii sau de declararea unor concluzii impuse de partile implicate;

o analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor Standardele
de evaluare a bunurilor editia 2022;

o evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

o evaluatorul are competenta necesara intocmirii rapotului de evaluare si are indeplinit
programul de pregatire continua;

o proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului
proprietarului;

o inelaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul.

o evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de
raspundere profesionala

Prezentul raport de evaluare respecta Standardele de evaluare a bunurilor 2020, poate fi expertizat
la cerere de catre utilizatori, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului, si verificat in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022.
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2 PARTEA A DOUA - TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Societatea: ALBEV GLOBAL EPI SRL
Zalau, str. George Cosbuc, nr. 14B, ap. 53 jud. Salaj

Anca larisa.borz@yahoo.com
Evaluator: ANCA LARISA BORZ EP], E], EBM

Evaluator proprietdti imobiliare, bunuri mobile, intreprinderi
Legitimatie: 10881
Tel: 0745.233.676

2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUIL IDENTIFICAREA UTILIZAT ORILOR
DESEMNATI

Client: MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786
Utilizator: MUNICIPTUL ZALAU, CIF: 4291786

2.3 SCOPUL EVALUARII

in conformitate cu Conditiile contractului de prestiri servicii incheiat cu clientul, am evaluat dreptul
de proprietate asupra proprietatii mai sus mentionats, la data de 21.04.2023. Evaluarea va fi utilizata
in vederea informarii asupra valorii de piata.

Valoarea rezultata in prezentul raport este valabild numai la data evaluarii si precizam ca la orice
alta data valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei
sau in caracteristicile proprietdti.

in estimérile realizate evaluatorul a inut cont de recomandarile:

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 232 Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Pagina 7] 32
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Standarde pentry utilizdri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2020

Angajamentul este limitat dupd cum urmeaza:

o Nu am desfisurat investigatii oficiale in legaturd cu drepturile de proprietate asupra proprietatii,
ci ne vom baza pe informatiile furnizate de client.

e Nu am desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile Locale de Urbanism cu privire la situatia
urbanistica a proprietatii, ci ne vom baza pe informatiile furnizate de client.

e Nu am desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile Locale de Mediu cu privire la situatia
proprietatii in ceea ce priveste mediul.

« Nu am desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informatii sau document
pus la dispozitie de catre Client, si vom presupune ca toate acestea sunt corecte si valide, si daca
acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuita.

24 IDENTIFICAREA PROPRIETATI IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PRORIETATE EVALUATE

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor puse la dispozitie de cétre utilizator, impreund
cu un reprezentant al proprietarului. Presupunem ci informatiile furnizate sunt complete, corecte $i
adevirate, neasuméndu-ne nicio responsabilitate in privin{a aceasta.

Destinatia terenului conform documentelor prezentate — TEREN INTRAVILAN (pe care exista 0
constructie P+M), Categoria de folosintd curti constructii, pretabil pentru dezvoltare comerciald in
suprafatd de 150 mp, situat in localitatea Zalau, str. Fabriciinr. 1 bis, judetul Salaj, inscris in CF 70473
Zalau, nr. cad: 70473.

[a g; oficiut de t@ﬁasm 5l Pubticitate lmoﬁﬂfqzﬁ_sp.w

J Blroul de Codastry g Sublicitate Imobitars Zatau 2

ﬂ" . ) B _Lunp C
TANCT A e g A [ Aol 9023
ARCEL EXTRAS DE CARTE.FUNCIARA. .
dhanpa i

FEARREN Y PENTRUINFORMARE: o m 73 er
Corta:Fariclars:Nr. 70473 28155 m ARl

A, Partea-], Descriereaimobiiuitul | _
. en ' C ' Nt GFvechl; 70380
TEREN Introviian. TN &apb‘g’zﬁﬂm‘fimnm

hdresa:,,boc.. Zelou, Shr ambricaﬂ; Nribﬁ; jud. Sela]

NF. [Hr. cadestr8l NI syniafatas{mp) - oot I Refarint
lort | topogranc | Suprefate™me) | Observatll/Referinte”
A 70473 | 150 Teren Intravitan pantial Imprejmalt-cu-gard de béton
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| Nr cadostral | ' iy T Retarts
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AL 70473-CY | LOC. £01BY; Str-i‘-gg'i;%u,-wr. TBIE, Jud. - ;{:‘.Mniﬁ'é\un:m T ConstrulG 10 SolLTT mp:  CORsaruchic
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o _Carte FunclardNr, 70473 Comuna/orss/Municlphn: Zsiay
Anexa Nr. IT'La Parteéal .
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A fost supus evaludrii dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii descrise mai sus - teren in
suprafata de 150 mp - apartinand MUNICIPIULUI ZALAU, CIF: 4291786, drept de PROPRIETATE,
dobandit prin lege, in baza actului administrativ Hotdrarea nr. 298/25.08.2022 emis de MUNICIPIUL
7ALAU-CONSILIUL LOCAL si a actului administrativ Adeverinta nr.70058/07.09.2022 emis de
MUNICIPIUL ZALAU.

B. Partea Il. Proprietari gl acte

Inscrier privitoare Is dreptul de proprietate ¢l alte drepturl reale Referinte-
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Sarcini inscrise in Cartea Funciara:

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul de carte funciard, din care s-au extras datele prezentate, —
anexat prezentului raport si considerat parte integranta. Conform extrasului de carte funciard
prezentat, proprietatea imobiliard fiind grevatd de urmatoarele sarcini:

G, Pares L SARGINL..

TnscAel }prlvmdi&eime‘rnﬁfgﬂﬁtei
| . [ -

el

Edreptuldl de propstote; B TEIE]  Raferime

P (O

A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil gi neafectat de sarcini.

Evaluarea se bazeazi pe ipoteza ci nu existé sarcini sau litigii de orice natura legate de proprietatea
care face obiectul prezentei evaluari si ca dreptul de proprietate poate fi transferat in mod liber si
negrevat.

Presupunem de asemenea ca proprietatea este detinuta in proprietate absoluta, este libera de
restrictii de folosire sau ocupare si de orice alte restrictii care ii pot afecta valoarea.

Terenul a fost identificat in urma inspectiei cu un reprezentatant / angajat al Municipiului Zalau si
a fost identificat si conform portalului electronic ANCP], pe baza numarului cadastral vechi.
Prin prisma identificarii/identitétii scriptic-faptic a se vedea si capitolul ,Descrierea imobilului”.
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2.5 TIPUL VALORII

Tinand cont de scopul evaluarii, s-a apelat la estimarea unei valori de piata aga cum este ea definitd
in Standardele de evaluare a bunurilor 2022: SEV 104- Tipuri ale valorii:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
- marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constrangere”.

Conceptul de ,valoare de piatd” presupune un pref negociat pe o piafd deschisd gi concurentiala
unde participantii actioneaza in mod liber.

Pe piata specifici a subiectului existd suficiente informatii pentru a defini o ,valoare de piatd”, in
intelesul mai sus definit.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unei
,vanziri fortate”, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii.

2.6 DATA EVALUARII

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare perioadei
aprilie 2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator.

Evaluarea a fost realizata in data de 21.04.2023, iar data raportului este 21.04.2023.

2.7 MODALITATI DE PLATA. MONEDA VALORII DEFINITE

Piata specifici se raporteazi (uzual, ca tranzactii, oferte si inchirieri, date de intrare in calcule, limbaj
curent participanti pe piatd) in monedd EURO, aceasta fiind urmarita si in metodologiile aplicate de
noi.

‘Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral
la data tranzactiei fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EURO. Avand in vedere ca anumite metode
conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta
este de 4,9401 lei pentru un EURO. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar
atata vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).
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2.8 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Inspectia proprietatii a fost efectuatd de. cétre evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa Borz in
prezenta reprezentantului proprietarului d-na Anca Cocergin, la data de 12.04.2023. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluat3, au fost analizate schitele existente i s-a fotografiat
proprietatea supusd evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale
cladirii, terenului sau amplasamentelor invecinate.

Documentarea realizats in cazul evaludrii subiect cuprinde urmétoarele analize:

Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ Utilizator

. documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.

Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei

. identificare fapticy, istoric utilizare, functionalitate i intretinere proprietate, etc.

Analiza pietei specifice

. analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzari, inchirieri
proprietéti imobiliare etc.)

. analize de piati publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii

statistice, evolutie piatd specifica, perspective etc.

Pentru edificarea sa primars, evaluatorul a considerat c proprietrul si solicitantul raportului, cu
buni credinti si transparent, au pus la dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate precum $i
informatii necerute de acesta, dar definute de banca, informatii cu influenta asupra riscurilor, a
dependentei si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitdtii bunurilor supuse evaluarii.

2.9 NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
o Situatia juridicd a proprietatii imobiliare;
Schitele si suprafetele proprietatii;
Istoricul amplasamentului si utilizarea actuald;
Informatii privind piata imobiliara locala (pretul de tranzactie, chirii etc.)
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

O 0O O O

Documente avute la dispozitie

0 Documente juridice:

v Extras CF nr. 70473 Zalau eliberat de BCPI Zalau la data de 12.01.2023 cu nr. 1428;

v Act administrativ Hotirarea nr.298/25.08.2022 emis de MUNICIPIUL ZALAU-CONSILIUL

LOCAL;

Act administrativ Adeverinta nr.70058/07.09.2022 emis de MUNICIPIUL ZALAU;

Hotararea nr. 29/13.02.2012 emisd de Muncipiul Zaldu - Consiliul Local;

Hotsrarea nr. 75/25.03.2021 emisa de Muncipiul Zaldu - Consiliul Local;

Contract de concesionare nr. 7000/22.09.1998 si actul aditional nr. 1 la acesta;
Planuri si schite constructii

Plan de amplasament si delimitare imobil

AN NN
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Alte documente

Documente/Informatii preluate din terte surse:

o proprietarul pentru situatia juridica, documente, planuri, schite.

o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.

o Dupd caz: Tranzactii (contracte de vAnzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru
confidentialitate, sunt pdstrate in arhiva evaluatorului, dar dacd au fost invocate, la
solicitarea Utilizatorului vor fi prezentate si acestuia, care i§i va asuma si el confidentialitatea
necesara;

o presa de specialitate i consultanti care 1si desfagoara activitatea pe piata locald;

o informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

o informatii existente pe site-urile : www.olx.ro, storia.ro, www.lajumate ro, www .homezz.ro,
www.imobiliare.ro, etc.
http://www.insse.ro/cms/ro/content/buletine-statistice

o Date statistice ale Institutului National de Statistica

2.10 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Am facut anumite presupuneri cu privire la faptele, conditiile sau situatiile care afecteaza
subiectul pe care nu le-am verificat ca parte din procesul de evaluare, ci pe care le-am tratat ca
,presupunere considerata reala”. In cazul in care oricare dintre aceste premise se dovedeste a fi
incorecta, atunci evaluare va fi revizuita

Am facut presupunerea ca proprietatea este buna si vandabila si este libera de drepturi de
prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau neobisnuite.
De asemenea, am presupus ca proprietatea nu este ipotecata, nu este grevata de datorii sau de
alte sarcini.

Valoarea opinaté in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeazi si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazd
nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror impact este
expres scris cé a fost luat in considerare. Daca se va demonstra c4 cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea
estimat3 este invalidata;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/Utilizator si au fost prezentate fird a
se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea
legald a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabila §i un management competent al proprietatii.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / Utilizator la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
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Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul c& proprietatea ar fi traversata de retele
magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat
cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o
astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi
aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s3 certifice daca
proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar imbundtatirile sale ca
si contributie la valoare. Aceste evaludri separate ale terenului si imbunétitirilor acestuia nu
trebuie utilizate in legitur3 cu alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice alocare
de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizrii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legdtura cu o alt3 evaluare si sunt invalide dacé sunt astfel
utilizate

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restriciilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisa
si luat3 in considerare in prezentul raport.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a proprietatii §i
nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari altele decat cele care sunt prin
executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidentd ar putea
afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ s4 angajeze experti tehnici care sd investigheze
astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea exister{tei contaminantilor. Se
presupune ci nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am
fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel
de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Se presupune ci toate autorizatiile §i acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functionérii au fost sau pot fi obtinute i reinnoite pentru orice utilizare consideratd
pentru evaluare In acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii aga cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietétii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

Orice referints in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credint3, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun
efect asupra valorii de piat3 a proprietdtii evaluate sau a oricirei proprietati in zona studiatd.
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Se consider ci proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane
cu dizabilititi. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea
necesard pentru a face acest demers.

Prezenta evaluare a fost intocmiti pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestiri servicii intocmit intre evaluator i beneficiar/Utilizator. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio misuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legald a proprietitii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asumi nicio responsabilitate in aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatji, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte gi de incredere
si nu isi asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care si afecteze proprietatea evaluata; '

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa
depund mérturie in instant4 relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate faré acordul scris prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevézuta in raport.

Avind in vedere scopul declarat al evaludrii, prezentul raport a fost intocmit in ipoteza
neexistentei niciunei diferente intre situatia juridica de la data evaluarii si documentele furnizate,
beneficiarul si clientul fiind singurul responsabil pentru corectitudinea acestora.

IPOTEZE SPECIALE
Nu este cazul.
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2.11 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICITATE

Continutul acestui Raport de Evaluare si al Anexelor este confidential pentru partea careia 1i sunt
adresate pentru scopul specific la care se refera acestea si pentru uzul exclusiv de catre aceasta parte.
In consecinta si conform practicii actuale, nu ne asumam nicio raspundere fata de nicio alta parte in
ceea ce priveste intregiil continut sau orice parte a continutului acestora. Acest Raport de evaluare,
sau orice parte a acestuia, poate fi reprodus sau mentionat in orice document, circulara sau
declaratie, sau continutul sau, sau orice parte a acestuia, poate fi divulgat verbal sau prin alte metode
unui tert, numai dupa obtinerea aprobarii prealabile scrise a evaluatorului in ceea ce priveste forma
si contextul publicarii sau divulgarii respective.

2.12 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Declarim ci prezentul raport a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardele de
evaluare a bunurilor 2022, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia
Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania, §i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

Evaluatorul nu are nici o relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri.

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator in prezenta reprezentantului solicitantului.

fn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativé din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al Asociatia
Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionala continua al Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia gi are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

Raport intocmit de:

Anca Larisa Borz
Evaluator autorizat EPI, EBM, EI, 10881
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3 PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR

3.1 DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

Zona de amplasare

Proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare, sunt situata in zona centrala a
localitatii Zaldu. |

Judetul Silaj este agezat in partea de Nord-Vest a Romaniei si se suprapune pe cea mai mare patte a
zonei de legaturd dintre Carpatii Orientali i Muntii Apuseni, cunoscutd sub denumirea de
Platforma Somesand. Ca suprafatd judetul Salaj se intinde pe 3864,4 km?2, ceea ce reprezintd 1,6%
din suprafata tarii.

Judetul Salaj se invecineaz la nord cu Satu Mare si Maramures, la vest si sud-vest cu Bihor iar spre
sud, sud-est si est cu judetul Clu;.

Judetul Silaj are in componentd un municipiu, trei orase si 57 de comune. Municipiul Zalau este
resedint3 de judet si celelalte orage sunt Simleu Silvaniei, Jibou si Cehu Silvaniei.

Pe teritoriul judetului Salaj traiesc un numar de 256 856 locuitori, pe o suprafatd de 386 438 ha, ceea
ce inseamnd o densitate a populatiei de 66,5 locuitori/kmp, plasand judetul Salaj pe penultimul loc
in regiunea de Nord-Vest.

Municipiul Zalau, resedinta judetului Salaj, este situat in zona centrala a judetului, in bazinul
hidrografic al raului Zalau, la contactul depresiunii cu acelasi nume si Culmea Mesesului. Cu o
suprafata totala de 90,09 km2, teritoriul aministrativ al municipiului include si localitatea Stana,
asezare situata la sud-est de Meses, in bazinul hidrografic al Agrijului.

Cu evolutii fluctuante de-a lungul timpului, populatia municipiului Zalau numara la ultimul
recensamant 62927 locuitori. Din punct de vedere etnic, conform datelor de la recensamantul
populatiei din anul 2002, populatia avea urmatoarea structura: 80,9% romani, 17,5% maghiari, 1,4%
rromi, 0,03% slovaci, 0,07% germani, 0,097% altii.

Distante: Pe calea ferata Zalaul se afla la 159 km de Cluj-Napoca, la 81 km de Baia Mare si la 124
km de Satu Mare.

Pe sosea este situat la 86 km de Cluj-Napoca (DN 1/ E 81), 1a 108 km de Baia Mare (DN 1 Hsi DN 1
C), la 119 km de Satu Mare (DN 1 F/E 81 si DN 19) si la 117 km de Oradea (DN 1 H, DN 1)

Tipul zonei este mixt, conercial - rezidential, vecinatatile fiind reprezentate de proprietati
rezidentiale blocuri de locuinte S+P+4E si S+P+8E cu si fara spatii comerciale la parter.

Puncte de interes in zona: autogara Zalau, sedii bacare Raiffeisen Bank, Banca Transilvania,

Zona este complet dezvoltatd si dispune de infrastructura rutiera facila.

Calea principala de acces: str. Fabricii, str. Tudor Vladimirescu

Terenul este plan, cu forma neregulata (aprox. dreptunghiulard) si nu are deschidere la drumul
public str. Fabricii.

Amplasamentul dispune de utilitétile: energie electric3, gaze, apd, canalizare.

Artere principale de circulatie

Arterele principale de circulatie ce traverseaza orasul sau sunt in apropriere.
= Auto: str. Fabricii, str. Tudor Vladimirescu.
* Magistrale metrou: nu
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» Feroviar: da, gara Zalau
* Naval:nu o
* Principalele mijloace de transport sunt asigurate de cdile rutiere si feroviare.

Caracterul edilitar al zonei
Proprietatea se afla intr-o zona cu trafic auto intens, in zona centrald a localitatii Zalau.

Utilitati edilitare pe proprietate

-Retea urbana/urbani de energie electrica: - existenta
-Retea urbana/ urbani de apa: - existentd

-Retea urbana/ urband de gaze: - existentd

-Retea urbana/ urbana de canalizare: - existenta

-Retea urbana/ urbani de telefonie fixa si mobila: existenta

Vecinitatea imediata :
Proprietatea este situatd in zon3 centrald comercial - rezidentiald, vecinétatile fiind reprezentate de
proprietéti rezidentiale blocuri de locuinte S+P+4E si S+P+8E cu si fara spatii comerciale la parter.

Transport/Cai de comunicatii
Accesul la proprietate se realizeaza auto si pietonal direct din str. Fabricii.
Reteaua de transport in comun este formaté din : autobuze, microbuse,

Planurile de situatie sunt incluse in Anexa A. Planul de situatie este furnizat exclusiv pentru
identificare. Daca este necesara verificarea acuratetii sale, aceasta trebuie facuta de specialisti.

[ Proprietatea de evaluat ]
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3.2 DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

- Identificarea
Proprietatea: Teren intravilan, avand categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 150 mp.
Pe teren existd o constructie P+M cu destinatie comerciald, pensiune - spatii de cazare care nu face
obiectul evaluarii.
Proprietari: MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786, cota actuala 1/1.
Adresa: Localitatea Zaldu, str. Fabricii nr.1 bis, judetul Salaj
Carte Funciara: CF 70473 Zaldu ,
Nr. cadastral: 70473 - teren cu constructe P+M
Contracte de concesiune / inchiriere: terenul este concesionat in favoarea S.C. DOMI PREST COM

SRL, CIF: 5545998
l Proprietatea de evaluat ]

= e Eas

rtal/imobile/Harta html

,—;—kl’.}- -

http://geoportal.ancpi.ro/geo

3.3 DESCRIEREA TERENULUI

Calea principald de acces: accesul la teren se face pe terenul proprietatea Statului Roman, drum
asfaltat str. Fabricii.
Tip de proprietate: Teren intravilan, avand categoria de folosintd curti constructii in suprafata de

150 mp, pe care existd o constructie P+M cu destinatie comerciald, pensiune - spatii de cazare care
nu face obiectul evaluarii.

Suprafata totala: 150 mp.

Teren in surplus/exces: nu este

Forma: regulata - aproximativ dreptunghiular conform plan amplasament

Dimensiuni / deschidere:

Inclinatie / panta: plan;

Pagina 19] 32


http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Borz Anca Larisa - evaluator autorizat legitimatie 10881

Limitele proprietatii: terenuri libere si construite
Utilitati: apa-canal, electricitate, gaz

Imprejmuire: terenul nu este imprejmuit

Destinatie: - comerciala
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[ proprietatea de evaluat

- Inspectia
Proprietatea a fost inspectatd in data de 21.04.2023 de evaluator autorizat ANEVAR ~ Anca Larisa
Borz in prezenta reprezentantului proprietarului. Limitele proprietatii au fost identificate in baza
planurilor si indicatiilor reprezentantilor clientului. Evaluarea se bazeazi pe ipoteza cd aceastd
identificare a fost efectuatd corect, iar daci aceastd ipoteza se dovedeste a fi eronatad evaluarea,
aceasta trebuie revizuita.
Inspectia nu a avut ca §i scop expertizarea, masurarea proprietdtii, sau alte operatiuni ce exced profesiei de
evaluator, parte dintre ele expuise la ipoteze generale.

3.4 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

«

Extras CF nr. 70473 Zalau eliberat de BCPI Zalau la data de 12.01.2023 cu nr. 1428;

Act administrativ Hotirarea nr. 298/25.08.2022 emis de MUNICIPIUL ZALAU-CONSILIUL
LOCAL;

Act administrativ Adeverinta nr. 70058/07.09.2022 emis de MUNICIPIUL ZALAU;

Hotararea nr. 29/13.02.2012 emis de Muncipiul Zaldu - Consiliul Local;

Hotirarea nr. 75/25.03.2021 emis3 de Muncipiul Zaldu - Consiliul Local;

Contract de concesionare nr. 7000/22.09.1998 si actul aditional nr. 11la acesta;

Plan de amplasament si delimitare imobil

<

SN NI N NN

3.5 DATE PRIVIND IMPOZITELE S1 VALORILE DE IMPOZITARE

Nu a fost prezentat un certificat de atestare fiscald, in lipsa acestuia presupunem ca nu sunt restante,
in ceea ce priveste impozitele locale, care ar putea afecta valoarea de piaté a proprietatii.

Valorile de impozitare sunt cele specifice stabilite prin legislatia in vigoare — conform Codul Fiscal
si HCL a Loc. Zalau.
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4 PARTEA A PATRA - ANALIZA PIETEI
4.1 DATE GENERALE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu.
Se realizeaza pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii)
si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza oferiei) si pentru a

studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteazi valoarea proprietatii subiect
(analiza echilibrului).

Elementele fizice de comparatie includ:

Mérimea si configuratia amplasamentului,
Influenta coltului,

Comasarea, teren in surplus si teren excedentar,
Topografia,

Utilitdtile,

Amenajdrile amplasamentului,

Posibilitatea de acces,

Restrictii de mediu.

‘NN NN NN

Piata imobiliari se definegte ca un grup de persoane sau firme care intré in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori este atins, in realitate existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferta sau exces de cerere gi nu echilibru.

Cumpiritorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de vanzare-cumpadrare nu
au loc in mod frecvent si in conditii de totala transparenta.

Astfel, de multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare, sau nivelul ofertei, nu sunt
imediat disponibile. :

Proprietitile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investitii. Pietele sunt putin lichide si, de
obicei, procesul de vanzare este indelungat.

Piata specifici a proprietétii analizate este cea a terenurilor cu potential mixt, rezidential-comercial.
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4.2 DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au luat in calcul urmétorii
factori:
1. Tipul proprietatii analizate: Teren intravilan
2. Caracteristicile proprietatii: teren amplasat in zona mixta, rezidential- comerciald
3. Aria pietei definite din punct de vedere geografic: o piatd cu terenuri cu dezvoltare mixta
rezidential - comerciala.
4. Proprietati similare/comparabile avand o atractivitate peste medie, aflindu-se in zone
centrale, aria analizati este reprezentatd de proprietitile imobiliare - terenuri libere situate
in zone similare ale localitatii Zalau.

Proprietatea subiect fiind un teren intravilan, piata specificd proprietatii este cea a proprietatilor cu
destinatie mixta, rezidential- comerciala.

4.3 ANALIZA CERERI

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Pentru ca
pe o piata imobiliara oferta se ajusteaz3 incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietitilor tinde
sa varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfel influentaté de cererea curentd. Cererea poate
fi analizats sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ i cantitativ.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un
anumit interval de timp, in conditiile in care factorii de tipul: populatie, venit, preturi viitoare si
preferinte ale consumatorilor raman constante.

Zona analizata in situatia de fata este o zona propice pentru achizitionarea terenurilor cu specific
rezidential-comercial. Cererea pentru proprietati imobiliare terenuri libere cu destinatie este la un
nivel ridicat.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul de piata, analiza cererii are la baza cererea
manifestata de catre societati si persone fizice pentru acest tip de proprietate.

Cererea este preponderent orientata cétre vanzare, este relativ stabil3, la nivel si acoperita de oferta

existents. Cererea pentru inchirieri este redusé avand in vedere ofertele de vénzare ale acestor tipuri
de proprietati.

in concluzie, putem aprecia ci cererea solvabila este in crestere bazati pe tendinta de dezvoltare

a mun. Zalau, un important pol economic care atrage permanent personal de inalta calificare, cu
venituri medii sau chiar peste medie.
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4.4 ANALIZA OFERTEI

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumiti perioadé de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In aria de piata analizat3 proprietitile similare din punct de vedere calitativ cu proprietatea evaluata
sunt disponibile in cantitate medie.

in cazul proprietatii evaluate, oferta de propriet{i comparabile si asimilabile este foarte scazuta
deoarece terenurile de acest tip situate in zone ultra-centrale sau centrale sunt extrem de rare sau
inexistente, iar de regula se tranzactioneaza cu costructii vechi care ulterior se demoleaza.
Intervalul preturilor regésit pe piata este de 50 -90 euro/mp, in zone mediane, iar in zonele mai
periferice oferta este mai larga in functie de localizare, acces, utilitati, suprafata si alte puncte de
interes in zona.

4.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente.
Aceasta caracteristica este acuzata de mai multi factori cum ar fi oferta relativ inelastica si localizarea

fixa a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid ca
raspuns la schimbarile de pe piata. ‘

in acest moment, piata este in relativ echilibru - Teoretic, oferta gi cererea de proprietati
imobiliare se indreapti citre un echilibru pe o perioada lungé de timp. Totusi, acest punct de
echilibru este rar atins. Chiar si atunci cind pare evidenti existenta unui surplus de bunuri oferite
spre vinzare, proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O
cantitate mai mare va continua si se adauge surplusului existent, cauzind un dezechilibru si mai
mare. O scidere a cererii poate, de asemenea, apirea in perioada construirii unor noi unitati
imobiliare, mirind i mai mult surplusul.

In concluzie:

PRETURI PENTRU PROPRIETATI COMPARABILE 50 - 80 EUR/MP
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5. PARTEA A CINCEA - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare.

Definitie CMBU conform Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 - “Cea mai buna utilizare a
unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata, este utilizarea posibila din punct de vedere
fizic, permisa legal, fezabila financiar §i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineascé patru criterii:

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. Trebuie sa fie
analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iau in consideratie

capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica,
gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit criteriile permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productivi - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordan{a cu rata de fructificare a
capitalului cerutd pe piata pentru aceea utilizare.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

o cea maibuni utilizare a terenului liber
o ceamaibuni utilizare a terenului construit.

5.1, CEA MAJI BUNA UTILIZARE A TERENULUI C ONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolatd si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea
actuala si de toate utilizdrile potentiale.

Avand in vedere specificul proprietitii studiate Cea mai buna utilizare a terenului este in ipoteza
terenului construit.
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6. PARTEA A SASEA - EVALUAREA PROPRIETA:FH

Exista 0 abordare ce poate fi folositd pentru a estima valoarea de piata a unei proprietati imobiliare
de tip teren liber: abordarea prin comparatii cu tehnicile descrise mai jos.
Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceastd abordare.

6.1. ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Principiile evaluarii care influenteazé valoarea terenului sunt:
1. Anticiparea se referd la faptul cd valoarea este creat3 de perspectiva unor beneficii obtenabile
in viitor.
2. Oferta si cererea pentru amplasamentele cu anumite localiziri tind spre echilibru. Dacd
oferta scade, iar cererea riméne stabild sau cregte, cresc si preturile. fn mod contrar, preturile

scad in situatia in care cregte oferta de amplasamente pentru 0 anumita utilizare si cererea
ramane stabild sau descreste.

3. Principiul substitutiei, care spune i un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un
amplasament decat pentru un altul similar sau identic, se aplic in evaluarea terenului si
aratd ci cea mai mare cerere va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare.

4. Principiul echilibrului este, de asemenea, aplicabil in evaluarea terenului. Atunci cand
diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de echilibru, valoarea este
sustinuta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd (comparatie directd), prin venit si prin cost.
Acestea sunt:
o Comparatia directa
¢ Tehnici alternative:
» Extractia
» Alocarea
e Tehnicile capitalizirii venitului:
» Capitalizarea directi: Tehnica reziduald a terenului
» Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare
s Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parceldrii gi dezvoltdrii

Tehnica comparatiei directe pentru evaluarea terenului implici o comparatie directd a terenului
evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piata gi pentru care existd informatii
disponibile. Degi véanzarile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor i ofertelor de pret pentru

loturi similare, care concureaz3 cu proprietatea evaluata, poate aduce o contributie la 0 mai buna
intelegere a pietei.
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Cand comparatia directd nu este posibild, pot fi aplicate cu precautie urmaitoarele metode:

Extractia (prin scidere) este o altd tehnicd de comparatie indirectd (uneori denumita gi abstractie).
Prin aceasti metodi se estimeazi valoarea amenajirilor terenului si constructiilor, prin costul lor
minus deprecierea, care se scade apoi din pretul total al proprietitilor comparabile. Rezultatul
rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

Alocarea este o tehnici indirectd de comparatie, care utilizeazi o proportie/ratéd intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii construite sau alte relatii intre componentele proprietatii.
Rezultatul constd intr-o rati/proportie de repartizare a prefului de piatd total Intre teren si
amenajirile terenului i constructii, pentru scopuri comparative.

Tehnica reziduald a terenului pentru evaluarea terenului aplics, de asemenea, informatiile privind
venitul si cheltuielile ca elemente de analiz3. Se face analiza financiara a venitului net care poate fi
obtinut printr-o utilizare generatoare de venit, apoi, din venitul net total al proprietétii se deduce
venitul cerut pentru remunerarea constructiilor. Venitul rdmas este considerat ca fiind venitul
rezidual al terenului i este capitalizat intr-o indicatie de valoare. Metoda este limitatd la
proprietatile generatoare de venit si este mai des aplicatd in cazul proprietatilor noi, pentru care sunt
necesare mai putine ipoteze.

Terenul poate fi evaluat si prin capitalizarea rentei funciare (chiriei). Daca terenul este capabil sd
genereze in mod independent rentd funciara (sau chirie), aceastd rentd poate fi capitalizatd intr-o
indicatie de valoare de piatd atunci cand existd suficiente informatii de piati. Totusi, trebuie acordaté
atentie in folosirea termenilor si conditiilor speciale ale rentei funciare, care pot sd nu fie
reprezentative pe anumite piete. fn plus, deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai multi ani
inaintea datei evaluirii, rentele respective ar putea s& nu fie cele curente, iar ratele de capitalizare
curente pot fi dificil de obtinut.

Tehnica parcelirii si dezvoltdrii poate fi si ea aplicatd in evaluarea terenului. Acest proces
presupune proiectarea unei parceldri a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si
cheltuielilor asociate parceldrii si construirii pe aceste parcele si actualizarea venitului net rezultat,
obtinindu-se astfel o indicatie de valoare. Aceastd tehnici poate fi sustinutd in unele situatii, dar
presupune un numar prea mare de ipoteze care pot face dificila asocierea cu definitia valorii de piatd.
Se recomand$ atentie sporit3 in stabilirea ipotezelor fundamentate, pe care evaluatorul trebuie sa le
prezinte in intregime.

Avand in vedere faptul ci existd o piatd activd pentru terenuri comparabile cu cel al proprietatii
evaluate, si au fost identificate mai multe oferte comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica
comparatiilor directe.

In anexe sunt descrise $i prezentate comparabilele utilizate, cuprinzand amplasament, dimensiuni,
form3, etc, iar in continuare este prezentata.
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METODOLOGIE SPECIFICA DE EVALUARE

6.2.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR se bazeazi pe analiza comparativa a
proprietatii de evaluat cu proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se Cunosc
preturi de cotatie sau oferte de pret, Juand in considerare elementele de comparatie. Sunt folosite
date despre proprietati comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra pretul
probabil cu care s-ar vinde proprietatea respectiva daca ar fi oferita pe piata.

Pentru realizarea abordarii s-a utilizat analiza pe perechi de date. Informatiile privind vanzarile
comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si
proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ: sursa informatiei, suprafata, data
vanzarii/ofertei, localizare, utilitati, destinatie, cu constructie sau nu, intravilan/extravilan, etc.

Studiind piata imobiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile similare, in aceeasi
zona, aparute in publicatiile imobiliare cele mai raspandite/internet, afise stradale.

Avand in vedere faptul ci existd o piatd activd pentru terenuri comparabile cu cel al proprietatii
evaluate, si au fost identificate mai multe tranzactii comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica
comparatiilor directe. fn anexe sunt descrise si prezentate comparabilele utilizate,
amplasament, dimensiuni, form, etc.

in grila datelor de piatd au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care si justifice ajustérile operate asupra prefului de vénzare al fiecdrei proprietati
similare comparabile.

cuprinzand

Grila de comparatii:

L Criterii gi clemente de o Vo h . Terenuri m 5
Nr crt. ! §i e m Teren de evaluat:. ALls dg comparafie
) ~ comparatie: - R A B C
0|Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1|Drepturi de proprietate deplin similare similare similare
2|Restrictii legale conform zonei similare similare similare
Cheltuieli necesare dupa L N
3 fara similare similare similare
cumparare
4{Conditii de finantare la piat3 similare similare similare
5|Conditii de vanzare independente similare similare similare
6{Conditiile pietei: 21.04.2023 similare similare similare
7|Localizare: centrala / str. Fabricii periferica / cart . mediana/ str. Fabricii | perifericd/ cart . Sarmas
Sarmas
8|Caracteristici fizice plan in panta lina plan in pantd
91Suprafata (mp): 150 600 2.100 975
10|Forma, raport front/ regulatd regulatd regulatd regulatii
1 Fr.ont.stradal: - mlladrum 0 28 104 145
principal
12|Topografie: plan in panta lina in panta lina plan
Uubtati e electrica, - — ica, apa- T ica, apa- - - "
13|V ilital 1.(energ1e electrica, apa, energie electrica, apa- |energie electrica, apa Ja limita de proprietate energie electrica, apa
si canalizare, gaze natural) canal, gaz canal, gaz canal, gaz
mixt3 / comercial-
14|Zonare: /_ ) rezidentiald rezidentiald rezidentiald
rezidential
e mixtd / comercial -
15|Cea ma buna utilizare: /, : rezidentiald rezidentiald rezidential
rezidential
<+ IPfet total (EURQ). - ¥ - T30.900° |y« 32300 N
" ’|Pret/ mp (EURO) 51,50 .4l 363,08

Pagina 28132



Borz Anca Larisa — evaluator aulorizat legitimatie 10881

D il T

Anexanr. 1 !

Evaluare teren - Grile comparatia vanzarilor
Data evaluarii 21.04.2023
RON/EUR la data evaluarii 149401

ey R EANE SEY Ty f i R AL s T N 2
m‘ﬁ’f ?éﬂ“&@“w 7 LAY 7| -P F UM Dl ] subicet deevatdni b THE VL v W[ w Tc2h | T R e o

Suprafata teren o mp 150 600 . 2.100 975

Pret de oferta/vanzare EUR ) 30900 132,300 48.750

Pret de oferta/vanzare unitar EUR/mp . 51,5 63,0 50,0

i oferia /vansere TRV BV YRR | CRRLIANINRL b | TERSEARATS B0 | SETore a2 e W iR berta 72 73 | 4V & ofcita b AT
Ajustare % - . -10% -15% ] -10%

Valoare ajustare EUR/mp

FUR/mp, .

2 A
.r\.’.ﬂa Ji*;,..' iy r‘ ~2La

g , AT
mﬁ@ AV o MMW&? RN

-
S .
&, 2 *.f.‘vd’.«hx

Elemente de comparatie TSEUIRNERNE | 4

WL TA .
ofertalvanz ;2

Dieptuni de proprietaic tranamise L 1 i? 23 5&# HERY intepral SRAE | P R intepral RS | QUKD intepral TG %ﬁkﬁilme‘g}ilm
Ajustare % ) 0% 0% - 0%
Valoare ajustare EUR/mp i 0 ) 0 0
Pret corectat . EUR/mp 46 - 54 45
Comditit dé firantare RSBSOSV e plata dash BB P plata cash o ME - tiplatacash T S5 - plata éasht e o
Ajustare . . % 0% 0% - 0%
‘{Valoare ajustare EUR/mp ) 0 ) 0 ) 0
Pret corectat EUR/mp 46 54 - 45
Conditil dé var ire RO R | ey P s | R notmate 2 3| Bodrinoimale PB4 PP homile & Al wihotinal € EROYRA
Ajustare % 0% 0% 0%
[vatcare ajustare EUR/mp 0 0 ) 07
Pret corectat EUR/mp
Cheltuieli necesaré Imediat dupa ~ ; e gy | GaS AR ALOBER | ) ; X 28 g 5
cumpamewvﬁtf“—rf"’!"ﬁ el Ry l}f%‘% gm% #ﬁ’d’ et %».g@g
Ajustare % 0% ‘
Valoare ajustare ~ EUR/mp . 0 0 0
Pret corectat ) EUR/mp 46 54 45
Conditii ale pietel (data evaluarii} - . . 21.04.2023 ', Jn 2104208 P 1 S0 21042023 e A SHRY21.04.2023 -7
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 46 53, 6 45
Ajustare ) % 20% 5% 20%
Valoare ajustare EUR/mp 9 3 9
Pret corectat . EUR/mp 56 56 54
Siprants AP RV ERAERG | MENEE mp W | DR 150 et oM | 1R E001 % BT Wy 1P 2100 " 8 ML T 975 s
Ajustare % 0.5% B 20% - 09%
Valoare ajustare 03 11 ) 0,5
Pret corectat 55,9 57 55
Pt

TR

<4 A & o
<3 f ,«.;g, 'XH%“(

ey - R ar Py y 2 1 g 4 K o
RIS R E ,% A0 R | energic elecmcn,apa- encrgie 'e‘lscmca, apas | B it de ik rietatex' energieeledrica, ap

st TS, @w%%“ s e o |t

SR IR TR e | M | Sennnhaped| ey aq. 3b | oW R

Ajustare % 0% 0%

Valoare ajustare EUR/mp 0 30 0,0
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%ﬁﬁi‘l‘. * o SAEEE iy ﬁ*".m panla lma.,‘ ' :s."'.'.’f ‘-plan - {’- :ﬁ"_f ‘i" v, pian et *‘@
Ajustare % 5% 0% 5%
Valoare ajustare EUR/mp 3 . 0 3

Al BRERL S RS ‘150,0 rl? ¢ 1 R 6005 ¢ e o 2000 | ars SELER
| R Rapan lotui SN, 41| °X WABO e Al 1480 IR

Ajustare % 3% -1%
Va!oare ajustare EUR/mp -6

W S 2 %‘,’ F [ TS ';'::v”i\ ot )

Bk : ﬂ&qﬁl&ai i fz'l‘ﬁ“lx”fé"i‘éiré““ié'f‘i‘i el
Ajustare % 0% 5%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 3 0
Crd ot T o | e |t W 4| b eReR ek 4|1 e
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0 0 0
T T e
Ajustare 5% 5% 5%
Valoare ajustare EUR/mp ) - 3 3 3
Sttt e e SRR RO LSRR . RAR| B R A B | BBt B - 1y 5k e SRR TR bR
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 00 0,0
Ajustare tota\a neta , B BTas TR B ﬁ'ss“& 2k 3;35«’149
Afiistate (otala neta r;mf’!‘f“m B%ER 29% HlEE | A Ko A@'&:ﬂ%?, 1t
Ajustare totala bruta I : IR R A0 50 e LA 08 RE A m‘. >
Ajusare fofald bru«ar:.!’?‘--;pﬁ%%ﬂ %&% “dinpret baza 33 AR ?{"p",?) i 735,97% SRR Was w%ﬂ&ﬁ,{ ?’,9;&&36 70%:"“\*‘«
Pret unitar ajustat EURAnp - 99 601 ’ 599
Comparablla ﬂﬂlecla(a ) 2 TRUE TRUE TRUE
Valcare Whitarz £60,1

Valoare pna\a

o &’“%ﬁ‘i&m $00]

in concluzie a fost selectati comparabila cu ajustdrile brut

valoarea unitari a terenului de:

Valoare: 60,1 euro/mp, respectiv 9.000 euro echivalent 44.500 lei

e cele mai mici, Comparabila C2, rezultand
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Explicarea ajustarilor
Tip oferta / vanzare

o S-auaplicat ajustari de -10%, -15% si -10% pentru pentru comparabilele C1, C2 si C3, ajustari efectuate inurma discutiilor telefonice
cu proprietarii care reflecta marja de negociere pentru acest tip de proprietate;

Drepturile de proprietate transmise
o Cu ocazia vanzarii, toate drepturile de proprietate se transmit integral. Nu s-au realizat ajustari;

Conditii de finantare
o Estimarea valorii se face la data evaluarii, in conditiile platii integrale. Nu s.au realizat ajustari;
Conditii de vanzare

o  Vanzarea se efectueza liber, in urma unui marketing adecvat, nici cumparatorul nu este obligat sa cumpere, si nici vanzatorul nu
este fortat sa vanda. Nu s-au realizat ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare
o Nus-au realizat ajustari deoarece nu se considera necesar sa se efectuaeze cheltuieli imediat dupa cumparare;

Conditii de piata (data evaluarii)

o Comparabilele sunt expuse pe piata libera carenu a inregistrat modificari esentiale. inintervalul de timp in care s-a realizat estimarea
valorii. Toate ofertele sunt valabile la data realizarii evaluarii;

Localizare

o S-au aplicat ajustari de 20% pt comparabilelor C1si C3 si 5% comparabilei C2 deoarece sunt situate in zone mai periferice cotata
mai inferior de catre piata. ( diferentele de valori intre zone sunt recunoscute de catre piata)

Suprafata teren

o  S-auaplicat ajustari de procentuale de (+/-)0,2%, comparabilelor C1 si C2 si C3 pentru diferentele de suprafata, deoarece suprafetele
' de teren mai mari implica cheltuieli financiare mai mari, iar suprafetele de teren mai mici implica cheltuieli financiare mai mici.

utilitati
o  Nus-au aplicat ajustari comparabilelor C1 si C3.
o S-auaplicat ajustari de 5%, pentru comparabilei C2, deoarece nu beneficiaza de utilitati pe amplasament respectiv distanta pana la

bransamente este de cca 50-80 m ( cca. 3 eur/m, care reprezinta costul estimativ al traseelor cu utilitati pentru a fi aduse pe
amplasament)

Caracteristici fizice

o  S-au aplicat ajustari ajustari de 5% comparabilelor C1 si C3 deoarece terenurile sunt in panta lina ( respectiv 3 eur / m care
reprezinta un cost estimativ al costurilor cu amenajarea si terasarea terenului)
o  Nus-au aplicat ajustari comparabilei C2.

Front
o  S-auaplicat ajustari procentuale de (+/-) 0,1% ml comparabilelor in functie de raportul dintre front/adancime/suprafata

Acces
o  Nus-au aplicat ajustari comparabilelor C1, C2, acces similar.
o S-auaplicat ajustari de 5% comparabilei C2 deoarece accesul este din drum neasfaltat.

Grad de ocupare
o  Nus-au aplicat ajustari;

Dezvoltari potentiale

o  S-au aplicat ajustari ajustari de 5% comparabilelor C1, C2 si C3 deoarece potentialul de dezvoltare al proprietatiilor este doar
rezidential.

Comparabila selectata
o Comparabila cu ajustarea procentuala bruta cea mai mica este comparabila C2.

Pagina 31|32

47



Borz Anca Larisa — evaluator autorizat legitimatie 10881 i 1

7 PARTEA A SAPTEA - ANALIZA REZULTATELOR §I CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia i cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora
evaluatorul formuleazi o concluzie final, clara si bine fundamentatd asupra valorii proprietatii
subiect.

In urma aplicérii abordérilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmétoarele valori :
Abordarea prin piat;_9.000 euro echivalent 44.500 lei

Adecvarea unei abordiri cu utilizarea propusé a evaludrii. Avand in vedere scopul evaludrii dar si
tipul imobilului cea mai pretabild abordare este prin comparatii, avand in vedere ofertele cu
proprietdti comparabile similare aflate la vanzare.

Precizia — se apreciazi acuratetea informatiilor i a ajustirilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabild analizats. Din analiza de piat3, acuratetea informatiilor privind vénzarile este mai
precisé decat in cazul inchirierilor care sunt relativ putine pe piata imobiliard specifica.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind véanzdrile sunt mai numeroase astfel incét pot fi
selectate comparabile apropiate din punct de vedere al amplasamentului, utilziarii si caracteristicilor
fizice, cu proprietatea subiect.

7.2.  CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora gi
informatiile de piati care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte, scopul evaludrii si
caracteristicile proprietétii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa
tini seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin PIATA.

Astfel:

Valoare de piata = 9.000 euro echivalent 44.500 lei

3
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Anexa 8.

Fotografii proprietate
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Anexa nr. 8.2
Harta-localizare
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Google - Street view
Acces proprietate
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Localizare ~ geoportal ANCPI proprictate de
evaluat

proprietatea de
evaluat




pypr#  Oficiul delGadastru si Publicitate limoblilars SALA “Tir. cerere [~ 71438 )
By Biroul de Cadastry 5! PUBlIcitate IMabllars Zalau 1T yEN

q _ Luna’ 07 ¢
. . : Anul 3033 0
ﬁ,‘y_‘mg__‘ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA “Codenticara l

Ry Pl PENTRU INFORMARE . n i
- : Carte Funciard Nr. 70473 Zalau ’mmﬂﬁm&mmmﬂ m

A. Partea |, Descrierea imobilulul

‘ Nr, CF vechl;7€380
TEREN Intravilan : Nr, topografic:1774/1/0

Adresa::lL.oc. Zalau, Str Fabdcil Nrulwblsv Jq,df. ,S,él%i‘j"

| g;t s f::::f?fgc“" SUprafa;a* (mp) ) B ObservatlllReferinte
AL | 70473 j 150 7T V‘ Teren Intravllan partlal tmprejmult cu gard de beton
Constructll _
Nrcadastral | - T PO .
Crt N, topografic Adresa ObservatlIIReferlnte
ALl 70473-C) | Loc. zalay, 5EF Fali‘rlciu N7 1515, Jad. [N7. TIVeloriz; 5, consurulta 1a solTTT mp; _Conswruciie
IR . . Sala| P+M i
B, Partea i, Pmprietarl sl acte 7
‘ Inscrled pﬂvltoane Ia dreptul de propnetate sl alte drepturl reale i Referlnte
(254517 28/06/2019 — ‘ '
Contract De Vénzare-Cumpérare nr. 5191 dIn 25/07/2003 emls de NP CRECAN IOAN GHEORGHE-
B3 Titabulare, drept de PROPRIETATEprin cumparare, dobandlt prln ALl
IConventie, cota actuala 1/1 e
] 1‘) DOMI PREST.COM SRL,.CIF:15545958 N :
.1~ OBSERVATI: puzitie transcrisa din CF 70380/Zalau, lnscrls Yiltlin Inchelerea nr 5754 dln 30/0 7/2003
g4 |58 Inscrie dreptul de conceslonare asupra terenujul In° favoareaQDOMl . : Al
[PREST coM SAL_

(568587 09712/2022

Act Adm nistrativ nr. HOTARAREA:-nr, 298 din 25/08/20’22 emls ede MUNICIPlUL ZALAU s*CONSIUUL LOCA!
Act Admipistrativ._ne, ADEVERINTA ni. 70058, .41R 67/06/5023 amis dé MUN CIRIUL ZALAY;
B |Intabulare, drept de “PROPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota" actuala| AT

1/1
1) MUNICIPIULZALAU CiF:4291786, domeniu privat_

—C.Partea Jil. SARCINI,

Tnscrian] priving dezmembrmintsie dreptulul de propretate, drepturl reale | " Referinte
de garantle gl sarcini . o )

TNU SUNT

-

-
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Carte Funclard Nr. 70473 Comuna/Qras/Municipiu: 2alau
“Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren , -
" Nrcadastral  {Suprafata (mp)¥]. ' © Qbservatii / Referinte:
70473 . 150 iTeren |ntravl|an partial imprejmun: v gard de beton

:dete:‘mlnata ind planul de rp‘roiecgle Steres, 10,

* Supratataiés!
PPN VO, I DETT\LM»UNIA%MQQIL Sl T BN, N u

Date referitoare la teren

{ & 'Cfgltoeggzlée Intra Su?r;apf)ata Tarla Parcela Nr. topo | Observatii / Referinte
{1} curt DA | 150 . . - 1774/1b | C o
constructh . e e
,Date referltoare !a construct;ll - . _
I Destihatle ~ te .. ., 1 |Situatle ' ’
crt NUmér ] comstructie, . St_}gr.af.v(mp) Jurldica . ObseNagll/Referln:e
Taral T construcarde [ 3 oo S trulta Ia soi 111 L mp: Construct!e P+M
. Al'l‘ 70473 C1 . _locuinte . 111 N ?li.,alcfe” ccnsni'_ -
Lunglme Seg mente
1) Velorlle lungimtior segmentelor sunt obtinute din pmiectle tn plan,
Punct Punct Lunglme segment .
inceput|  sfarglt] _ = (m)]
1 2 — 13.660]
2 3 2.135|
3 4 L 5,371
4 -1 6.344|
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Carte Funclard Nr. 70473 Comuna/Oras/Municipiu: 2alay

Punctf  Punct| "~ Lungime segment

tnceput|  sfargit| , = {m)

' 5 6 17128

6 7 L 0.679

7] . 8{ T 386

K e . 1.4741
#Tungimile.segmentaior sunt Geterminate T planuT GeDrolagiaStereo 70 ¢l sunt rotunjite a 1 ifiimet L

“++Distanta.dintre. puncte este formats din segmente’ cumulate: ‘ce sunt mal mic! decAt valoares 1!

IV r AW 1 T

1ol mgt,[lie*din cartea
egeaint,.455/2021,
ocese

¢ata:

publice orl entltat i

funclaré active-’lakdatfa ge
corobofat,c

¢ iﬁltﬁfii Ihfo tatlilor:continute.dexdogument se poate face la Bé7esa
 folosind codul.de verificare online dféponibil In antet. Codul de verificare este valabil
“ rétlcé de'ta momentul génerdril documentulu..

Data gl ora genersdnl,
12/01/2023, 09:33
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