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HOTARAREA NR. 282
din 31 august 2023
privind aprobarea efectudrii unui schimb de imobile, libere de sarcini, intre

proprietarii SC Dedeman SRL Bacdu si Municipiul Zaldu, in scopul implementdirii
unitare a proiectului "Amenajare de spatii verzi pe imobile abandonate sau degradate

din Municipiul Zaldu — etapa I, SMIS 121975”

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere: Referatul de aprobare nr. 64.078 din 21.08.2023 al Primarului
municipiului Zalau si Raportul de specialitate comun nr. 64.079 din 21.08.2023 al
Directiei Patrimoniu, Directiei Economice si al Directiei Administratie Public;
Solicitarea Municipiului Municipiului Zaldu cu nr. 65650 din 23.11.2020 in vederea
efectudrii unui schimb de imobile in scopul implementarii unitare a proiectului
”Amenajare de spatii verzi pe imobile abandonate sau degradate din Municipiul Zaldu
— etapa I, SMIS 12197551 adresa formulatda de SC Dedeman SRL inregistrati la
Primaria Municipiului Zaldu cu nr. 1822 din 12.01.2021, prin care si-a aritat
disponibilitatea de a ne sprijini in demersul nostru privind implementarea unitard a
proiectului mentionat;

Proiectul "Amenajare de spatii verzi pe imobile abandonate sau degradate din
Municipiul Zaldu - etapa I, SMIS 121975,

Extrasul CF nr. 76524 Zalau cu numar cadastral 76524, Extrasul CF nr. 67829 Zaliu
cu numdr cadastral 67829, precum si Rapoartele de evaluare a proprietatilor imobiliare
mai sus identificate Intocmite de evaluatorul autorizat ANEVAR, PFA Ielciu Augustin,
identificate in anexa 1 si anexa 2, In scopul determinarii valorii de piata a imobilelor,

Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al Municipiului Zalau;

Vazéand prevederile art. 1763, 1764 si 1765 din Legea 287/2009 privind Codul Civil;

In baza art. 108 alin. 1 si alin. 2, art.129 alin. 2 lit.c, art. 139 alin. 2 din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrative, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 196 alin.1 lit.a si art. 355 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrative, cu modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art.1. Insusirea Rapoartelor de evaluare pentru cele doua imobile (terenuri),
realizate In vederea efectuarii schimbului de teren dintre Municipiul Zaldu si Dedeman
SRL Bacdu, de cétre evaluatorul autorizat ANEVAR, PFA Ielciu Augustin, la
solicitarea Municipiului Zalau si acceptate de DEDEMAN SRL, identificate conform
ANEXEI 1 si ANEXEI 2, parte integranta din prezenta hotarare.




Art.2. Se aprobd efectuarea schimbului de imobile terenuri intravilane intre
Municipiul Zaldu pe de o parte si SC DEDEMAN SRL, cu sediul in Municipiul Bacau,
Romaénia, CUI 2816464, Numar de inregistrare in Registrul Comertului J4/2621/1992,
pe de altd parte, in urmatoarele conditii:

a). Municipiul Zalidu va preda SC DEDEMAN SRL Bacau, terenul intravilan
situat in Municipiul Zaldu, strada Fabricii nr. 1/A; 1/B, judetul Silaj, identificat in
Cartea Funciara nr. 67829 Zalau nr.cad 67829 Zalau, in suprafati de 2618 mp,
proprietatea privatd a Municipiului Zalau, liber de sarcini, avand acces printr-o
servitute de trecere inscrisd asupra imobilului cu nr.cadastral 67831 Zaldu, evaluat la
suma de 510.300 lei conform Raportului de evaluare - Anexa 1.

b). SCDEDEMAN SRL, va preda Municipiului Zaliu terenul intravilan situat
in Municipiul Zalau, identificat in Cartea Funciara nr. 76524 Zaliu cu nr. Cadastral
76524 in suprafata de 1964 mp, proprietatea SC DEDEMAN SRL, liber de sarcini,
evaluat la suma de 510.300 lei, conform Raportului de evaluare - Anexa 2.

Art3. SC DEDEMAN SRL va achita Municipiului Zaldu suma de 750 lei
reprezentdnd cota parte din cheltuielile ocazionate cu evaluarea terenurilor.

Art.4. Taxele necesare incheierii/autentificarii contractului de schimb si inscrierii
in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara vor fi suportate in mod egal de cei doi
copermutanti.

Art.S. Se abroga art. 4 al Hotararii Consiliului local al Municipiului Zaliu nr.300
din 28.09.2017, astfel cum a fost modificata prin HCL nr.330 din 26.10.2017.

Art.6. Se imputerniceste Primarul municipiului Zaldu ca prin delegat s3 semneze
contractul de schimb, 1n forma autentica. :

Art.7. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteazi Directia
tehnicd, Directia economica si Directia administratie publica.

Art.8. Prezenta hotarare se comunica cu:

- Institutia Prefectului Judetului Silaj;

- Primarul municipiului Zalau;

- Directia Administratie Publica;

- Institutia Arhitectului Sef, Serviciul fond funciar;

- Directia Patrimoniu; Directia Economic; Directia Tehnici;

- SC Dedeman SRL.
. PRESEDINTE DE SED i CONT. RASEMNEAZ/f,
Teodor Balij SECRETAR GENERAL

—

Marina Bia azacas
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RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN
INSCRIS IN CF 67829, cad 67829 Zalau

CLIENT: :MUNICIPIUL ZALAU
UTILIZATORUL DESEMNAT :MUNICIPIUL ZALAU
PROPRIETAR :MUNICIPIUL ZALAU

SCOPUL EVALUARIIL: ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUIL

EXECUTANTUL LUCRARIL: PFA IELCIU AUGUSTIN

AUGUST 2023
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Catre,

MUNICIPIUL ZALAU

Acest raport de evaluare anexat in intregime, prezinta concluziile procesului de evaluare al
proprietatii imobiliare ,,Teren intravilan in suprafata de 2618 mp ” inscrisa in Cartea funciara CF
67829, cadastral 67829 Zalau, proprietar MUNICIPIUL ZALAU

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportulu1 si opinia evaluatorului de apremere
a valorii de piata pentru realizarea unei tranzactii, care la data de 08.08.2023, este:

Valoarea de piata a terenului , este:

Vpiata = 510.300 lei= 103.000 EURO |

Opiniile prezentate mai sus sunt bazate pe valorile estimate in urma aplicarii metodelor de evaluare
descrise in raport, in conditiile pietei imobiliare specifice si pe baza observatiilor facute in capitolul
Rezultatele evaluarii.

Cu respect,

Ing. Ielciu AUGUSTIN
Membru Titular ANEVAR
Legitimatie 13240 _
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1. CERTIFICARE

Referitoare la :

“ Evaluarea proprietdtii imobiliare — ,,Teren intravilan in suprafata de 2618 mp ” inscrisa in Cartile
funciare CF 67829 Zalau, cadastral 67829 proprietar MUNICIPIUL ZALAU, in vederea estimarii
valorii de piata”.

Destinatarul lucrarii este MUNICIPIUL ZALAU , in calitate de proprietar.

Fata de prezentul raport de evaluare precizez:

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

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt limitate numai de ipotezele
si concluziile limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

¢ Nu am nici un interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea ce face obiectul acestui raport ,
nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fagd de vreuna din partile implicate;

o Contractarea lucririi i remunerarea evaluatorului nu s-a facut 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;

e Acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obfinerii unei valori minime/maxime,
solicitare venitd din partea beneficiarului sau altor persoane care au interese fatd de beneficiar sau
de aprobarea unui imprumut legat de proprietate;

e in deplind cunostintd de cauzi, analizele, opiniile §i concluziile exprimate de evaluator au fost
realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia 2023 si cu
cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexd la Statutul asociatiei profesionale
ANEVAR (al carui membru sunt);

o Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi insotitd de
verificarea lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR — editia 2023 — SEV400;

e In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atit pentru sectiunea “evaluarea proprietéilor
imobiliare”, cét si pentru sectiunea “evaluare Intreprinderi” si evaluarea bunurilor mobile.

e Evaluatorul detine polita de asigurare a réspunderii profesionale;

e Declar pe proprie rispundere cd nu am cazier §i nu am suferit condamndri pentru infractiuni
prevazute de lege;

e Prin prezenta certific faptul ci sunt competent si efectuez acest raport de evaluare;

IELCIU AUGUSTIN

Zalau ,,
08.08.2023




2. ELEMENTE GENERALE

3.1.Obiectivul evaludrii

Obiectivul evaludrii il reprezinta:,, Teren intravilan in suprafata de 1.964 mp ” inscris in Cartea

funciara CF 76524 , cadastral 76524 Zalau, proprietar SC DEDEMAN SRL situat administrativ pe S&
M Vitreazu. :

3.2. Scopul evaludrii

Evaluarea proprietitii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piati.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd actualizate la nivel de prefuri AUGUST 2023 a
proprietétii imobiliare , fard cuantificarea elementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul evaludrii

Raportul de evaluare se adreseaza SC DEDEMAN SRL in calitate de client si utilizator desemnat.
Lucrarea a fost intocmita la solicitarea Unitatii Administrativ Teritoriala MUNICIPIUL ZALAU.

3.4. Situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza este:

»leren intravilan in suprafata de 1.964 mp ” inscris in Cartea funciara CF 76524 Zalau, cadastral
76524 are ca propietar pe SC DEDEMAN SRL.

= S-a considerat dreptul deplin (integral) de proprietate inscris in CF 76524, nr. Top/cad:76524
Zalau.

= Evaluatorul a avut la dispozitie o copie a CF 76524 - Zalau, pus la dispoziie de citre client, din
care s-au extras datele mai sus prezentate.. Conform extrasului de carte funciard prezentat
proprietatea imobiliard este liberd de sarcini. ;

» Valoarea proprietatii a fost determinati in ipoteza ca proprietatea este liberd de sarcini;
Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca proprietatea

imobiliara nu este supusa vreunei restrictii de alta natura care sa afecteze proprietatea.

Imobilul se considera lipsit de sarcini, cu impozitele pe proprietate plitite la zi , fiind evaluat in aceste
ipoteze.

3.5. Data viziondrii
Proprietatea imobiliard a fost vizionati in data de 07.08.2023

3.6. Data evaludrii

Data evaludrii este 08.08.2023 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceasti data este:
4,9490 lei/EURO.

3.7. Tipul de valoare estimat

Tinind seama de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandarile Standardului de Evaluare ANEVAR
— editia 2023 , imobilul evaluat este de natura unui teren intravilan amplasat administrativ in Zalau in
viza-vi de Sala Sporturilor din Zalau , in parcul situat pe B-dul M Viteazu si inscris in cartea funciara CF
76524, cad 76524 a localitatii Zalau.
Proprietatea de evaluat este fard restrictii de forma si dimensiune, nu sunt restrictii de construire fata de
imobilelele vecine sau a locuitorilor, putindu-se proceda la estimarea unei valori de piata, utilizabile
pentru scopul exprimat.

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR — editia 2023 , standard aplicat
in Romania.

»Valoarea 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.”




3.8.Ipoteze si conditii restrictive

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

Solicitantul este rdspunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu privire la
situatia juridicd si fiscald actuald a proprietatii, de¢ concordanfa acestora cu cele prezentate
finantatorului;

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

Se presupune cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca efect o
valoare mai micd sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau
pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;
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 cé proprietatea nu este in nici un fel contaminata;

Se presupune cd@ proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicane privind protectia mediului inconjurator;

Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementirile si restrictiile urbanistice,
existdnd 1n acest sens aprobdrile si avizele necesare, impuse de legislatia in domeniu, existentd in
vigoare; _

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

Suprafata terenului utilizata in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planului de situatie;
Solicitantul este raspunzitor §i 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 gi scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a cestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evaluarii;

Imobilul a fost evaluat firi a {ine seama de existen{a unui contract de inchiriere ferm, ludndu-se in
calcul doar chiria potentiala 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 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 o economie stabila. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in raport.
Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legéturd cu o altd 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 si ofere in continuare consultanta.sau sa
depuni marturie in instanta relativ la proprietatea evaluata,

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

3.9. Clauzd 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 publicitaii, fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apard.

3.10. Responsabilitate fatd de terti




Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care a fost

elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptind nici un fel de responsabilitate niciodati §i in nici o
circumstanta.

3.11. Valabilitatea raportului

Raportul de evaluare este valabil atata timp cat pe piata imobiliara gi/sau specificd nu vor fi
schimbg.ﬂ esentiale, in caz contrar fiind necesari o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important sau pe piata specifici
imobiliara apar modificédri semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o
reevaluare.

Totodata valoarea exprimatéd este valabild numai in ipotezele §i conditiile restrictive exprimate,
orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urmé, impunind actualizarea lucririi.

3.12. Informatii utilizate si surse de informare

Informatii:

-Situatia juridicd a proprieté‘;ii imobiliare;

- -Istoricul amplasamentului si utilizarea actuald;

-Informatii privind piata imobiliard localda (prefuri de tranzac;u nivel de chirii, cotatii, preferinte,
modificari PUG prin PUZ,etc.);

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii:

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

-Baza de date a evaluatorului §i informatii despre piata imobiliard obfinute de la persoane implicate in
tranzactii, alti evaluatori locali si agentii imobiliare;

-Informatii existente pe site-ul www.OLX.ro referitoare la oferte §i cereri de proprietifi imobiliare
similare din Zalau §i din zona in care se situeaza terenul supus evaludrii;

-Presa de specialitate.

3.13. Standarde

La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de Evaluare
- ANEVAR - editia 2023 in concordanta cu cele europene si internationale.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2023, adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia), in vigoare la data de referinta a evaludrii

* ‘SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru general)

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

» SEV 102 — Documentare i conformare (IVS 102)

= SEV 103 — Raportare (IVS 103)

s SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

» SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400) Ghiduri metodologice

= GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

. Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementérile standardelor de

evaluare mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de
evaluare, §i cu ipotezele cuprinse in prezentul raport;

3.14. Declaratia evaluatorului




Evaluatorul declari ci nu are interese ascunse vizavi de imobilul evaluat si pistreaza
confidentialitate asupra datelor si informatiilor primite, precum si asupra rezultatelor determinate 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 aparitia unui eveniment ulterior.

4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza este compus din:

»Teren intravilan in suprafata de 1.964 mp ” inscrisa in Cartea funciara CF 76524 Zalau, propietar
SC DEDEMAN SRL.

Mai jos este redata situatia juridica si actele de dobindire a terenului:

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

35576 /17/07/2023

Act Notarial nr. act de dezmembrare autentificat cu nr.688, din 14/07/2023 emis de NP Vasilache Mihaela
Stefana; .

Se infiinteaza cartea funciara 76524 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl {76524 / UAT Zalau, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 70385 inscris in cartea funciara 70385:

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 4995, din 26/09/2019 emis de NP lanachievici Andra Mihaela;
82 intabulare, drept de PROPRIETATE prin cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/1

1) DEDEMAN SRL, CIF:2816464

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 70385/Zalau, inscrisa prin incheierea nr. 39629 din 27/09/2019,

Terenul nu este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa Planul de incadrare in zona —
suprapunere ortofotoplan-si extrasaul de carte funciara, planul de aliniament si delimitare.

4.2. Amplasament

Terenul este amplasat in B-dul M Viteazu a municipiului Zalau , in parcul realizat in spatele
blocurilor A24. Accesul la teren se realizeaza direct din parc si are un front de acces de 5,35 m iar
deschiderea maxima este de 11 m.De mentionat ca pe acest teren este un piriu si o conducta de gaz de
medie presiune. Lungimea terenului este de aprox 272 ml.Pe o configuratie de aceasta forma nu se poate

construi , eventual doar o parcare. In zona apropiata exista un parc ,case de locuit ,proprietati rezidentiale
si comerciale.

4.3. Descrierea terenului
Terenul in cauza are o suprafata de 1.964 mp si pe trei toate laturile se invecineaza cu proprietate a
Municipiului Zalau pe care s-a realizat un parc de distractii si agrement. Terenul nu are utilitatile pe teren.




S. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Analiza pietei, fezabilitate

Piata imobiliard a fost definitd ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care
schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri , cum ar fi banii. Aceasta piatd 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
cumpdritorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de
cumparare a proprietdtilor 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 §i ofertd, cererea este influentatd de schimbdrile in structura sau mirimea 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 fa{a proprietatea analizatd —teren intravilan -
este o proprietate imobiliara , localizaté in Str M Vitreazu a municipiului Zalau.

5.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare , cererea reprezinti numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata , 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 romane sau cu capital mixt, roman §i strdin,
sau persoane fizice cu potential financiar care doresc s# investeascd 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 municipiului si spre localitétile limitrofe.

Pe primul loc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale , in zona centrala ,
cartierul Astralis , Sarmas , Gradina Poporului , cartierul Meses , 22 Decembrie 1989 , etc.

Pentru zona studiata si pentru teren curti constructii piata imobiliara este scazuta cu terenuri
putine expuse la vinzare, dar nefinalizate tranzactii multe in acest moment ele fiind expuse pe piata
imobiliara si cautate de investitori.

5.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard , oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat3, intr-o anumiti perioadi de timp. Pe piafa
imobiliari din Zalau oferta de terenuri libere , in zona centrala si agricola este destul de scazuta, mai exista
oferta in zonele periferice si limitrofe ale municipiului Zalau.

3.4. Echilibrul pietei

Avand in vedere cele prezentate mai sus, in zonele limitrofe municipiului Zalau , piata terenurilor
libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeazi in continuare o stagnare sau chiar poate o
mica crestere a prefurile proprietatilor imobiliare de acest tip , in euro , pe termen scurt si mediu.




6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1. Generalitdti

Conceptul de cea mai bunid utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

6.2. Cea mai bund utilizare

CMBU - “cea mai bund utilizare trebuie sd fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisd din punct de vedere legal §i sd genereze cea mai mare valoare a activului”

C.M.B.U. reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii selectati din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Ceamai buni utilizare este analizati uzual in una din urmétoarele situatii:
o ceamal buni utilizare a terenului liber
o ceamai buni utilizare a terenului construit.

Terenul analizat: intravilan, categoria de folosinta Curti constructii, cu posibilitate de dezvoltare —
constructii.

Cea mai buni utilizare a terenului liber este aceea de dezvoltare cu constructii, fiind fezabili
financiar.

Terenul intravilan construibil, este amplasat in zona periferici a localitatii, zona str. Fabricii, zona
mediu populatid. Avand in vedere aceste aspecte, impreund cu caracterizarea zonei, dacd
amplasamentul ar fi construit la data evaludrii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare si
putem afirma ca amplasamentul analizat se afld in CMBU a sa, féri a fi nevoie de o alti validare a
fezabilitatii financiare— teren pentru dezvoltare.

Tinand cont de Constructiile edifiate pe teren, terenul are destinatie dezvoltare, destinatia prin PUG
~ si RLU aferent—Zona rezidentiald cu cladiri si functiuni complementare de spatii comerciale si
prestéri servicii.

Conform analizei zonei de amplasare, piata nu face distinctie intre terenurile cu destinatie functiuni
complementare de spatii comerciale §i prestéri servicii, in aria de piatd delimitatd, oricare ar fi
destinatia de dezvoltare a terenului aceasta se afla in CMBU.

Practic, {inind cont de amplasament, cea mai buni utilizarea probabila in mod rezonabil i justificatd
adecvat pentru proprietatea evaluati este cea de proprietate imobiliara teren intravilan cu destinatie
dezvoltare. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibild legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.
o este fezabili financiar
[}

este maxim productivii se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune
utiliziri (destinafii).

6.3. Analiza propriu-zisd
Aviénd in vedere amplasamentul in Str M Vitreazu a municipiului , intr-o zona limitrofa incintei
parcului amenajat in spatele blocurilor A22-24 si vizavi de sala sporturilor , cu acces destul de facil din

strada, functiunile si dotarile existente , cea mai buni utilizare este de teren construibil pentru parcare
autovehicole sau parc de agrement.




7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

in evaluarea terenului liber se pot utiliza sase metodele de (uneori numite si tehnici): comparatia:
directd , extractia, alocarea, metoda reziduali, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si
dezvoltarii. .
Comparatia directs este cea mai utilizati metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati
atunci cind existé informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

7.1.Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiilor de piata utilizeazd analiza comparativi: estimarea valorii de piatd se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietiti similare si compararea celei care trebuie evaluati cu aceste
proprietéti. Premisa majora a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativd se axeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietiti si tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumpdratorilor si a vanzitorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vénzirii, dimensiunile,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea, componente non-imobiliare.

In zona in care este amplasat terenul de evaluat nu prea existd ofertd de terenuri pentru vanzare,
informatiile fiind culese din publicatiile locale , de la vinzatori si de la agentiile imobiliare.In cazul
terenului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din identificarea a trei
comparabile ale caror caracteristici principale sunt prezentate in Analiza de piata iar grila de calcul a fost
efectuata in Anexa nr 1.

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate si corectate, functie de -
asemdndri si diferentieri , a fost aleasd valoarea corectatd a proprietitii A unde Vcomparatii = 39,35
EURO/mp, deoarece in acest caz , corectia bruti totald este cea mai mica. '
Valoarea de piat3, a terenului intravilan , este:

Rotund:

Vpiata= 510.300 lei= 103.000 EURO

7.2. 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 studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care
urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat nu a fost analizata pentru cea mai buna
utilizare (CMBU) in ipoteza dezvoltarii terenului ca proprietate imobiliara de tip rezidential deoarece nu

se poate dezvoltata o astfel de proprietate pe un teren cu o astfel de configuratie-pitiu si lungime mare cu
latime mica.

11



Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR '
OPINIA EVALUATORULUI

" 8.1. Generalitdti

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piat3, definiti pe parcurs.

Descrierea proprietitii in detaliu este prezentati in capitolul aferent.
8.2.Metode utilizate, valori obtinute

8.2.]1.Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor de piata:

Vpiata = 510.300 lei= 103.000 EURO

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

8.3. Concluzii-Valoarea de piatd

Avénd in vedere preturile care se practici pe piata libera si faptul ci evaluarea s-a facut in scopul

vanzarii - cumpararii , in opmla evaluatorului , valoarea de piati , este cea obtinuta prin comparatii
directe, care are un grad mare de acuratete:

Valoarea de piata teren , este:

Vpiata= 510.300 lei= 103.000 EURO

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt:
e valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentut
raport;
pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasti valoare in functle de raportul cerere/oferta
valabil la data tranzactiei,
e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
¢ valoarea este o predictie;
e valoarea este subiectiva;
e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

9. ANEXE .
9.1.  Anexanr I- determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiilor de piata
9.2.  Anexanr 2-Analiza de piata si ofertele utilizate

9.3.  Anexa nr 3-Plan de amplasament si ortofotoplanuri
9.4.  Fotografii imobil;
9.5.  Acte de proprietate
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ANEXA NR 1

10.

11.

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE
COMPARATIE

Suprafata teren (m?)

Pret (ofefta/vanzare)
(EURO/m?)

Tipul tranzactiei

Corectie (%)

Valoate corectie (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)
Dreptuti de proprietate
Cotectie (%)

Valoate corectie (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)
Conditii de finantare
Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret cotéctat (EURO/m?)
Conditii de piata

Corectic (%o)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)

Localizare

Corectie (%)

Valoate cotectie (EURO/m?)
Pret cotectat (EURQ/m?)

Drum acces
Corectie (%)

Valoare corectic (RURO/m?)
Pret cotectat (EURO/m?)

Destinatia (utilizarea terenului)

Corectie (Yo)

Valoare cotectie (RURO/m?)
Pret cotectat (EURO/m?)
Utilitati

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret cotectat (EURO/m?)
Suprafata

Cotecte (%)

Valoate corectie (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)
Front stradal

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)

Relieful /forma terenului

Corectie (%)

subiect
. A
2,618.00 850
88.00
oferta
-5%
-4
83.60
integral integtal
0%
0
83.60
La piata
0%
0
83.60
Recent Recent
0%
0.00
83.60
Ste Mixcea cel
Fabrticii Batran,
-10%
-8.36
75
rin .
?ncinta mat bun
-15%
-1
63.95
intravilan
neconstru  intravilan
ibil constt
-15%
-9.59
54.36
lipsa mai bun
-5%
-2.72
. 51.64
2,618.00 850
0%
0.00
51.64
5.00 mai bun
-10%
-5.16
46.48
piriu cu
maluti mai bun
-20%

B
3,348

105.00
oferta

-5%
-5
99.75

integral
0%
0
99.75

La piata
0%
0
99.75

recent

0%
0.00
99.75

22 Decenbrie

-10%
-9.98
90

mai bun

-15%
-13
76.31

intravilan constr
-15%
-11.45
64.86

mai bun
-5%
-3.24
61.62
3,348
-10%
-6.16
55.46
mai bun

~10%
-5.55
49.91

mai bun
-15%

PROPRIETATI COMPARABILE

C
700

86.00
oferta

-5%
-4
81.70

integral
0%
0
81.70

La piata
0%
0
81.70

recent

0%
0.00
81.70

Andrei Muresanu

-10%
-8.17
74

mat bun

-15%
-11
62.50

intravilan constr
-15%
-9.38
53.13

mai bun
-5%
-2.66
50.47
700
0%
0.00
50.47
mai bun

-10%
-5.05
45.42

mai bun-
-14%

13
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12.

Valoare cotectic (RURC/m?) -9.30

Ptet cotectat (EURO/m?) 37.18
Constructie pe teren liber similag
Corectie (%) 0%
Valoare Corectie (EURO/m?) 0.00
Pret corectat (EURO / m?) 37.18
Corectie totald neti (JZURO) -51
Corectie totald neti (%) -58%
Corectie totald bruti (EURO) 51
Corecie totald bruti (%o) 58%
Suprafata teren (m?) 2,618.00 m?

VALOARE ESTIMATA

(Euro/mp) 39.35 EURO/m?
VALOARE ESTIMATA (Euto) 103,020 EURO

VALOARE ESTIMATA (Ron) 509,846 LEI

* cea mai mica corectie totala bruta s-a cfectuat pentru comparabila:

Legenda

-7.49

42.42
similaf

0%

0.00

4242

-63

-60%

63

60%

- date introduse manual can
intocmeste grila de evaluare

-6.36
39.06
similar
0%
0.00
39.35
-47
-55%
47
55%

d se

q - care care nu vor fi modificate

- rezultat final

- linie informativa asupra celor trei valor
obtinute (valoti cat mai apropiate)



10.

11.

12.

CORECTIILE APLICATE SUNT:

Tipul tranzactiei

Corectie (%)
Drepturi de
proprietate
Corectie (%)

Conditii de finantate

Corectie (%)

Conditii de piata

Corectie (%)
Localizare

Corectie (%)
Drum acces
Cotectie (%)

Destinatia

(utilizarea terenului)

Corectie (%0)

Utilitati

Cotectie (%o)
Suprafata
Corectie (%)
Front stradal

Corectie (%o)

Relieful /forma

terenului
Cortectie (%o)

Constructi¢ pe teren

Corectie (%o)

Oferta
S-au aplicat diferit functie de oferta

integral

Nu a fost cazul

La piata

Nu este cazul, ofertele sunt similare
Recent

Nu este cazul, au aceleasi conditii de
piata

Fabricii

La comp 2 si 3 s-au apllicat corectii
find mai slab pozitionat in otas fata de
comparatiile utilizate
Prin incinta Ceramica

La comp 1 accesul este pe drum
pietruit de servitude, neasfaltat, deci
mai slab

Intravilan neconstruibil
Toate comp sunt mai bune

Lipsa

La comp 1si 3 s-au aplicat corectii
deoarece nu au utilitatile racordate la
constructii

2,618.00

La comp 2 care este mai buna
suprafata de construit commercial s-a
aplicat o corectie negativaa de -0%
5.00

La comp 3 nu se cunoaste frontal si
este neimprjmuit cee ace poate duce la
problem juridice de granituire

Puitiu cu maluri

Nu este cazul

liber

Nu este cazul, se considera teten liber

ofetta
-5%

integral
0%

La piata
0%

Recent

0%
Mircea cel
Batran,

-10%
Mai bun

-15%

intravilan
-15%

mat bun

-5%
850

0%
Mai bun

-10%

Mai bun
-20%
similar

0%

ofetta
-5%

integral
0%

La piata
0%

recent

0%
22
Decenbrie

-10%
Mai bun

-15%

intravilan
-15%

Mai bun

-5%
3,348

-10%
Mai bun

-10%

Mai bun
-15%
similar

0%

oferta
-5%

integral
0%

La piata
0%

recent

0%
Andrei
Mutresanu

-10%
Mai bun

-15%

intravilan
-15%

Mai bun

-5%
700

0%
Mai bun

-10%

Mai bun
-15%%
similar
0%
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ANEXA NR 2-ANALIZA DE PIATA S1 OFERTE UTILIZATE

COMPARABILANR 1

Teren intravilan 850 mp,Zalau,Mircea cel Batran,panorama ¢

@ Zalau, Salaj

75000 €

88 &fond

Rata estimata: 2.206 ROM fluna
Avans: 55.688 RON ([15%} {
Perioada impromutului: 30 ani { Foloseste calculators

Prezentare generala

s Suprafatd 850 m?
-7, Tip teren . intravilan
© Locatie urbana
Ry  Dimensiuni 23 x54

tittps i etontg rodrodstaetate et intravilan-B50-mp-2atan-mirces-cet-balranpanorama-superta-c-Dwebin

GRS S AN
BISI23, 1:43 Prd 850 w#, teren de vanzare - Ssig) {udeth, Zalaw - FERIST « weanshorians
i Wizionare la distanta Cere informatii -
R Tip vanzdtor privat
Descriere




-

COM’PAI}ABILANR 3

Liites

Teren 700 mp zona Rezidentiala intravilan langa Cabana Bradet
¥ Zalau, Salaj

60 600 €

86 Eim?
Propure un pret

Fats estimtata: 1.76% ROMN Muma
Hwans: 44.550 RON [15%) ————
Perioada imprumutulul: 30 ani { Foloseste calcula

Prezentare generald

Re  Suprafatd 700 m*
S Tip teren Cere informsti
@ Locatie urbana
S Dimnensiung Cere informarii
i Vizionare la distants Cere informai
B Tipvinzator agentie

FittpizPanive stona raloiedertatteren TODn-Bena-rezitaniial s mtradandangs-cebans-eadst-IDHTRE

EISI93, 1248 PRG TOD rof, burem de varzare - Saf] Judsd), Zatau - ATIENY « wene Sofis o
Descriere
Teged inpravilan 700wy farmea Calana Bradet si paciuh Brafiet
-PiRELEE] dn favanal steren
-ifilalilial

-5
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Teren intravilan 12 ari livada Meses, 21 m front si panorama spre oras

@ Zalaw, Salaj

105 000 €

&8 &/'m?
Propune un gref
Rata estirnata: 3.088 ROM Muna

Ayans: 77.963 RON {15%)
Perivada imprusnutuiul; 30 ani

Prezentare generala
Ry Suprafaté

7 Tip teren

¢ Locatie

&, Dimerisiuni

5 Vizianare fa distangd

A Tipwinzator

1.200 m?*
intravilan
urbana
58,33 x 20,63
Care informatii

agentie

Hitlpns temsn.stora rorolatertaier en-intraviizn-12-af-ivade-mese-21 -m-rort-Lpanorar-spre-ora-DwATE

1
)|
]

Foloseste calculat

T e T

. Lo bt T e e n e e I SR e i e
BISI23, 1350 PR 1 ZDBim’®, AeTem de vanzere - Salg] (jndety, Zataly - TEITFAT « wawalotia o
Descriere

Vs inseailanin Supalas de 1200 mp Livads Weses strada Dirnitfe Cavremit
WIRHIELL Canf 2ovl, 20T, deaim @i

-intEhukat

-IFBTEFNLIL §1 rSSi &1 indnile coordonians STERED 7

-DATTHIAL deauia AL



oLocoo

VANZATOR

Activ azl 1a 11:42
(/d/ofertefuser164qQ/)

Alin
OW o OLx ainmai 2016

074 466 3779
{te1:0744663779)

Trimite mesaj

LOCALIZARE

o) Zalau,
® o

PUBUCITATE

Mal muke anunturi ale acestui vinzator » .
(/d/oferte/user/164aQ/)

o)

Postat 29 iunie 2022

De vanzare teren intravilan in zona industriala

(41.081 mp])
99 €

[ PROMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

[ Firma ][ Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 41 081 m2

DESCRIERE

SC TEFISALL GROUP SRL vinde teren in zona industriala cu suprafata de 41.081 mp in vecinatatea fabricli
Michelin Anvelope pe strada Simion BARNUTIU nr 107 .
Terenul beneficiaza de toate utilitatile-apa,

-canalizare

-curent trifazat de mare putere
-gaz

-asfalt

-platforme betonate

Are frontul Ia strada de 480 mi astfel incat poate fi vandut si pe parcele de minim 3000 mp.

PRET 99 EURO/MP.

19: 235967597

Viznvalizéri 1611

¥ Raporeaza
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ANEXA NR 3 T |

ORTOFOTOPLAN AMPLASAMENT IMOBIL
TEREN INTRAVILAN INSCRIS CF 67829 Zalau cu nr cadastral 67829

s &l
088

-

65538

/57288 /-

sr24e: /
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ANEXA NR 4 FOTOGRAFII IMOBIL
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ANEXA NR 3 ~ACTE DE RPOPRIETATE

‘e Dficiul de Cadasin 5 Poblicitate ek i S&L) Vs
fi‘{i ‘ Elraul de Cadasing 51 Fullcitats Imohifard Zzleu )
& R

i EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .
PENTRU IMEGRMARE _—
Cante Funclard i, GFE20 Zalaw IEMM

A Partea | Descrierea Irmabilulul
TEREW Intravilan

Adhega: Lo, Falay, Sir Fabrigll, Mr. L 1 B, Jud, Saiaj

M. [#lr. cadastest Ky, | o e e
e Lupggraﬂh " Suprafata® (mpgj Dbsemaifl f Referinpe
Al h BIEXS » ERAN Tesien Eﬁhﬁu‘ilani partial it oy mard din plaf‘m“s 5i

_ B F‘artea N. Proprietar] 5l acte

Thserier prﬁulmam fa ﬁ!reptul de proprictate 5r alks i:llraep!mr’i» mzale Hafi

2*22?!05!@?4"‘@1?

ack Morrmatly T AcE de degmmbrare mr, 853, dn O9RF TGS g de notar public W
,'_n‘i‘n?Tuf‘ha
i '*:sw- intiifbenza, CAMGSE Rarciara By BAY A ki o ] FLIMEFL © ’.g;dmmad‘
1, (BTH29Falay, rezuliat dim dermembrarea Wekaliilu o numatul
|____ canastrol 67458 ineeris o cartes funciers 67458 o
ELys 522 JOELIZ01T

Sel Hﬂpan‘ai ar, unlras‘:t da srhitn® rir. 1727, din ﬁ‘-l-m*zul".' arits dn MP Buran I.:Hp. tﬁumlrm

d

; ore) Trd albulare, dropt de  F RUFRIETETCGrin  sohirmb, dAsibamdit DriF z
T Lomeentie,  gots achuals 151 L i o

SR B WUN“F’[FFUL LAl CIF: *‘llﬂliﬂfm desmerniul pral';at o

3B53T  OB/LI201F _
‘E&E": domrial o L"I'U’ﬁ'i‘l’&"rﬂl? e niflIT"EHIur’J" i hitlu gra[’u“l Al grtﬂnﬂut.ii e TFECE2RE T miciorul gf;:_n
D2FILRDLT wenis da PP Busan (aan Dumites: ] L
i Fm:l Irtabulane, drapt ds TE kulr&:d‘n treeerE o Welorl st alio aﬁuﬁ;r{n! ' Fi
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RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN
INSCRIS IN CF 76524, cad 76524 Zalau

CLIENT: :MUNICIPIUL ZALAU
UTILIZATORUL DESEMNAT .:SC DEDEMAN SRL
PROPRIETAR' :SC DEDEMAN SRL

SCOPUL EVALUARII: ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI

EXECUTANTUL LUCRARII: PFA IELCIU AUGUST

AUGUST 2023
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Catre,

S C DEDEMAN SRL

Acest raport de evaluare anexat in intregime, prezinta concluziile procesului de evaluare al
proprietatii imobiliare ,,Teren intravilan in suprafata de 1.964 mp ” inscrisa in Cartea funciara CF
76524, cadastral 76524 Zalau, proprietar S C DEDEMAN SRL, CIF 2816464

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului de apreciere
a valorii de piata pentru realizarea unei tranzactii, care la data de 08.08.2023, este:

Valoarea de piata a terenului , este:

Vpiata= 510.300 lei= 103.000 EURO

Opiniile prezentate mai sus sunt bazate pe valorile estimate in urma aplicarii metodelor de evaluare

descrise in raport, in conditiile pietei imobiliare specifice si pe baza observatiilor facute in capitolul
Rezultatele evaluarii.

Cu respect,

Ing. Ielciu AUGUSTIN
Membru Titular ANEVAR
Legitimatie 13240
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1. CERTIFICARE

Referitoare la :

“ Evaluarea proprietdfii imobiliare — ,,Teren intravilan in suprafata de 1.964 mp > inscrisa in Cartile
funciare CF 76524 Zalau, cadastral 76524 proprietar SC DEDEMAN SRL, in vederea estimarii valorii
de piatd”.

Destinatarul lucrarii este SC DEDEMAN SRL , in calitate de proprietar.

Fatd de prezentul raport de evaluare precizez:

e 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 §i se constituie ca analizi nepirtinitoare;

¢ Nu am nici un interes actual sau de perspectiva fatd de proprietatea ce face obiectul acestui raport ,
nu am nici un interes personal §i nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile implicate;

e Contractarea lucrdrii §i remunerarea evaluatorului nu s-a ficut in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza dorinfa clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia
unui eveniment ulterior;

e Acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime,
solicitare venitd din partea beneficiarului sau altor persoane care au interese fatid de beneficiar sau
de aprobaréa unui imprumut legat de proprietate;

o In deplind cunostina de cauzi, analizele, opiniile §i concluziile exprimate de evaluator au fost
realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia 2023 si cu
cerinfele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anexi la Statutul asociatiei profesionale
ANEVAR (al cérui membru sunt);

e Certific faptul cé utilizarea raportului de evaluare intocmit de subsemnatul poate fi insotitd de
verificarea lui Tn conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR - editia 2023 — SEV400;

e In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atdt pentru sectiunea “evaluarea proprietatilor
imobiliare”, cét si pentru sectiunea “evaluare intreprinderi” si evaluarea bunurilor mobile.

e Evaluatorul detine politd de asigurare a raspunderii profesionale;

e Declar pe proprie rdspundere ci nu am cazier $i nu am suferit condamniri pentru infractiuni
prevazute de lege;

e Prin prezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

IELCIU AUGUSTIN
MEMBRU ANEVAR Zalau ,

08.08.2023




2. ELEMENTE GENERALE

3. 1. Obiectivul evaludrii

Obiectivul evaludrii il reprezinta:,, Teren intravilan in suprafata de 1.964 mp ” inscris in Cartea

funciara CF 76524 , cadastral 76524 Zalau, proprietar SC DEDEMAN SRL situat administrativ pe Str
M Vitreazu.

3.2. Scopul evaludrii
Evaluarea proprietétii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piata.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd actualizate la nivel de prefuri AUGUST 2023 a
proprietétii imobiliare , fird cuantificarea elementelor legate de mediu.

3.3. Utilizatorul evaludrii

Raportul de evaluare se adreseaza SC DEDEMAN SRL in calitate de client si utilizator desemnat.
Lucrarea a fost intocmita la solicitarea Unitatii Administrativ Teritoriala MUNICIPIUL ZALAU.

3.4. Situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza este;

»Teren intravilan in suprafata de 1.964 mp ” inscris in Cartea funciara CF 76524 Zalau, cadastral
76524 are ca propietar pe SC DEDEMAN SRL.

= S-a considerat dreptul deplin (integral) de proprietate inscris in CF 76524, nr. Top/cad:76524
Zalau.

» Evaluatorul a avut la dispozitie o copie a CF 76524 - Zalau, pus la dispozitie de citre client, din
care s-au extras datele mai sus prezentate.. Conform extrasului de carte funciard prezentat
proprietatea imobiliard este liberd de sarcini. ;

* Valoarea proprietatii a fost determinati in ipoteza ca proprietatea este liberd de sarcini;

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca proprietatea
imobiliara nu este supusa vreunei restrictii de alta natura care sa afecteze proprietatea.

Imobilul se considerd lipsit de sarcini, cu impozitele pe proprietate platite la zi , fiind evaluat in aceste
ipoteze.

3.5. Data viziondrii
Proprietatea imobiliard a fost vizionatd in data de 07.08.2023

3.6. Data evaludrii

Data evaluarii este 08.08.2023 , cursul valutar comunicat de BNR pentru aceasti data este:
4,9490 lei/EURO.

3.7. Tipul de valoare estimat ,

Tin&nd seama de scopul evaludrii, s-au urmérit recomandarile Standardului de Evaluare ANEVAR
— editia 2023 , imobilul evaluat este de natura unui teren intravilan amplasat administrativ in Zalau in
viza-vi de Sala Sporturilor din Zalau , in parcul situat pe B-dul M Viteazu si inscris in cartea funciara CF
76524, cad 76524 a localitatii Zalau.
Proprietatea de evaluat este fara restrictii de forma si dimensiune, nu sunt restrictii de construire fata de
imobilelele vecine sau a locuitorilor, putdndu-se proceda la estimarea unei valori de piatd, utilizabile
pentru scopul exprimat.

Valoarea de piata este definita in Standardul de Evaluare ANEVAR - editia 2023 , standard aplicat
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.”

3.8.Ipoteze si conditii restrictive

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

Solicitantul este rdspunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu privire la
situatia juridicd si fiscald actuald a proprietitii, de concordanta acestora cu cele prezentate
finantatorului;

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

Se presupune cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca efect o
valoare mai mic# sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau
pentru obtinerea studiilor si expertizelor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;
Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contaminrilor
sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul raport de evaluare, s-a
considerat c# 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;

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

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

Suprafata terenului utilizata in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planului de situatie;
Solicitantul este rdspunzitor 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 proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a cestora, astfel ca valorile rezultate si
conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considerd c# presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evalurii;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe care le-a
avut la dispoziie, existdnd 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 ofertei si cererii pe termen scurt si o 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 legiturd cu o altd 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 si ofere In continuare consultanta sau si
depund marturie 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 fari acordul scris si prealabil al evaluatorului.

3.9. Clauzd 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, fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei §i contextului in care urmeaz s apara.

3.10. Responsabilitate fatd de terti

Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care a fost

elaborat , in alte scopuri evaluatorul neacceptind nici un fel de responsabilitate niciodatd si in nici o
circumstanta.

3.11. 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 necesari o reevaluare.

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

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele §i conditiile restrictive exprimate,
orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urma, impunand actualizarea lucririi.

3.12. Informatii utilizate si surse de informare

Informatii:

-Situatia juridicd a proprietatii imobiliare;

~Istoricul amplasamentului §i utilizarea actuala;,

-Informatii privind piaja imobiliard locald (preturi de tranzactii, nivel de chirii, cotatii, preferinte,
modificari PUG prin PUZ,etc.);

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii:

-Proprietarul, care, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluatd (situatie juridica,
documentatii Intdbulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) sunt responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

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

-Informatii existente pe site-ul www.OL X ro referitoare la oferte i cereri de proprietdti imobiliare similare
din Zalau §i din zona in care se situeazi terenul supus evaludrii;

-Presa de specialitate.

3.13. Standarde

La elaborarea raportului de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de Evaluare
ANEVAR - editia 2023 in concordanti cu cele europene si internationale.

Prezentul raport de evaluare s-a Intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2023, adoptate de¢ ANEVAR (Asoma‘;la Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia), in vigoare la data de referinta a evaludrii
SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru general) :

SEV 101 — Termenii de referint ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104) ‘

SEV 105 — Aborddri si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400) Ghiduri metodologice
= GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile



Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementirile standardelor de
evaluare mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de
evaluare, si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport;

3.14. Declaratia evaluatorului

Evaluatorul declard ci nu are interese ascunse vizavi de imobilul evaluat si péstreaza
confidentialitate asupra datelor si informatiilor primite, precum si asupra rezultatelor determinate iar
remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau, care ar favoriza
dorina clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului
Imobilul in cauza este compus din:

»leren intravilan in suprafata de 1.964 mp ” inscrisa in Cartea funciara CF 76524 Zalau, propietar
SC DEDEMAN SRL.

Mai jos este redata situatia juridica si actele de dobindire a terenului:

B. Partea Ii. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

355767 17/07/2023

Act Notarial nr. act de dezmembrare autentificat cu nr.688, din 14/07/2023 emis de |
Stefana;

Se infiinteaza cartea funciara 76524 a imobilului cu numarul cadastral
B1 |76524 / UAT Zalau, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 70385 inscris in cartea funciara 70385:

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 4995, din 26/09/2019 emis de NP lanachievici Andr:

no |Intabulare, drept de PROPRIETATE prin cumparare, dobandit prin|

Terenul nu este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa Planul de incadrare in zona —
suprapunere ortofotoplan-si extrasaul de carte funciara, planul de aliniament si delimitare.

4.2. Amplasament

Terenul este amplasat in B-dul M Viteazu a municipiului Zalau , in parcul realizat in spatele
blocurilor A24. Accesul la teren se realizeaza direct din parc si are un front de acces de 5,35 m iar
deschiderea maxima este de 11 m.De mentionat ca pe acest teren este un piriu si o conducta de gaz de
medie presiune. Lungimea terenului este de aprox 272 ml.Pe o configuratie de aceasta forma nu se poate

construi , eventual doar o parcare. In zona apropiata exista un parc ,case de locuit ,proprietati rezidentiale
si comerciale.

4.3. Descrierea terenului

Terenul in cauza are o suprafata de 1.964 mp si pe trei toate laturile se invecineaza cu proprietate a
Municipiului Zalau pe care s-a realizat un parc de distractii si agrement. Terenul nu are utilitatile pe teren.




5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Analiza pietei, fezabilitate

Piata imobiliard a fost definitd ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care
schimbé drepturi de proprietate contra altor bunuri , cum ar fi banii. Aceasta piatd se defineste pe baza
tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriagilor. Piaa imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vinzitorilor si
cumpdrétorilor. Ea reacfioneaza la situatia pietei fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de
cumparare a proprietatilor imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata
dobanzii. Piafa imobiliara nu se autoregleaza, ci este afectatdi direct de diferite reglementari
guvernamentale sau locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista
decalaj intre cerere si ofertd, cererea este influentati de schimbarile in structura sau mirimea populatiei.

in cazul proprietatii evaluate , pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de ‘factori , incepand cu tipul proprietatii. In cazul de fat3 proprietatea analizatd —teren intravilan -
este o proprietate imobiliara , localizata in Str M Vitreazu a municipiului Zalau.

S.2. Analiza cererii

Pe piefele imobiliare , cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinfa pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piati , intr-un anumit
interval de timp. '

Pe piata proprietdfilor rezidentiale , comerciale , prestari servicii , cererea pentru astfel de
proprietati vine in special din partea unor persoane juridice romane sau cu capital mixt, roman si strin,
sau persoane fizice cu potential financiar care doresc sd 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 municipiului si spre localitatile limitrofe.

Pe primul loc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale , in zona centrala ,
cartierul Bradet , Sarmas , Gradina Poporului , cartierul Meses , 22 Decembrie 1989 , etc.

Pentru zona studiata si pentru teren curti constructii piata imobiliara este scazuta cu terenuri putine

expuse la vinzare, dar nefinalizate tranzactii multe in acest moment ele fiind expuse pe piata imobiliara si
cautate de investitori.

5.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard , oferta reprezinti numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vinzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumiti perioadi de timp. Pe piata
imobiliard din Zalau oferta de terenuri libere , in zona centrala si agricola este destul de scazuta, mai exista
‘oferta in zonele periferice si limitrofe ale municipiului Zalau.

‘3.4, Echilibrul pietei

Avénd in vedere cele prezentate mai sus, in zonele limitrofe municipiului Zalau , piata terenurilor
libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeazi in continuare o stagnare sau chiar poate o
: mica crestere a preturile proprietétilor imobiliare de acest tip , in euro , pe termen scurt si mediu.




6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1. Generalitdti

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

0.2. Cea mai bund utilizare

CMBU - “cea mai bund utilizare trebuie sd fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisd din punct de vedere legal i si genereze cea mai mare valoare a activului”

C.M.B.U. reprezinti alternativa de utilizare a propriettii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Ceamai buna utilizare este analizatd uzual In una din urmatoarele situatii:
o ceamai bund utilizare a terenului liber
o ceamai bund utilizare a terenului construit.

Terenul analizat: intravilan, categoria de folosintd Curti constructii, cu posibilitate de dezvoltare —
constructii.

Cea mai bund utilizare a terenului liber este aceea de dezvoltare cu constructii, fiind fezabila
financiar.

Terenul intravilan construibil, este amplasat in zona periferici a localititii, Cartier Bridet, zond
mediu populatd. Avand In vedere aceste aspecte, impreund cu caracterizarea zonei, daci
amplasamentul ar fi construit la data evaludrii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare si
putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa, fara a fi nevoie de o altd validare a
fezabilitatii financiare— teren pentru dezvoltare.

Tinand cont de Constructiile edifiate pe teren, terenul are destinatie dezvoltare, destinatia prin PUG
si RLU aferent~Zona rezidentiald cu cladiri si functiuni complementare de spatii comerciale si
prestéri servicii.

Conform analizei zonei de amplasare, piata nu face distinctie intre terenurile cu destinatie functiuni
complementare de spatii comerciale si prestdri servicii, in aria de piatd delimitats, oricare ar fi
destinatia de dezvoltare a terenului aceasta se afld in CMBU.

Practic, {indnd cont de amplasament, cea mai buna utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatid
adecvat pentru proprietatea evaluaté este cea de proprietate imobiliara teren intravilan cu destinatie
dezvoltare. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibila legal; 1

o indeplineste conditia de fizic posibila.
o este fezabili financiar
O

este maxim productiva se refera la valoarea proprietétii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizdri (destinatii).

0.3. Analiza propriu-zisa
Avénd in vedere amplasamentul in Str M Vitreazu a municipiului , intr-o zona limitrofa incintei

parcului Bradet , cu acces destul de facil din strada, functiunile si dotarile existente , cea mai buna utilizare
este de teren construibil pentru parcare autovehicole sau parc de agrement.




e

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

In evaluarea terenului liber se pot utiliza sase metodele de (uneori numite i tehnici): comparatia
directd , extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelrii si
dezvoltrii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

7.1.Metoda comparatiei directe ]

Metoda comparafiilor de piata utilizeaza analiza comparativi: estimarea valorii de piati se face
prin analizarea piefei pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie evaluati cu aceste
proprietati. Premisa majora a metodei este aceea ci valoarea de piafi a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietafi competitive si comparabile.

Analiza comparativd se axeazd pe asemindrile si diferentele intre proprietiti si tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumpdratorilor 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 exista ofertd de terenuri pentru vénzare,
informatiile fiind culese din publicatiile locale , de la vinzatori si de la agentiile imobiliare.In cazul
terenului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din identificarea a trei
comparabile ale caror caracteristici principale sunt prezentate in Analiza de piata iar grila de calcul a fost
efectuata in Anexa nr 1.

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate si corectate, functie de
asemandri si diferenfieri , a fost aleasa valoarea corectatd a proprietitii A unde Vcomparatii = 39,35
EURO/mp, deoarece in acest caz , corectia bruta totala este cea mai mica.

Valoarea de piaté, a terenului intravilan , este:

Rotund:

Vpiata= 510.300 lei= 103.000 EURO

7.2. Metoda reziduald

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 studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care
urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat nu a fost analizata pentru cea mai buna
utilizare (CMBU) in ipoteza dezvoltarii terenului ca proprietate imobiliara de tip rezidential deoarece nu
se poate dezvoltata o astfel de proprietate pe un teren cu o astfel de configuratie-pitiu si lungime mare cu
latime mica.
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Cap. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR
OPINIA EVALUATORULUI

8. 1. Generalitdti

Tipul de valoare estimat este Valoarea de piati, definit pe parcurs.

Descrierea proprietatii in detaliu este prezentati in capitolul aferent.
8.2. Metode utilizate, valori obtinute

8.2.1.Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor de piata:

Vpiata = 510.300 lei= 103.000 EURO

]

Valoarea obfinuta prin metoda comparatiei are la bazi date preluate de pe piatd, din tranzactii si oferte,
ajustate pentru cazul studiat, prezentind un grad ridicat de incredere.

8.3. Concluzii-Valoarea de piatd

Avand in vedere prefurile care se practica pe piata liberd si faptul ¢ evaluarea s-a facut in scopul

vanzarii - cumpararii , in opinia evaluatorului , valoarea de piati , este cea obtinuta prin comparatii
directe, care are un grad mare de acuratete:

Valoarea de piata teren , este:

Vpiata=510.300 lei= 103.000 EURO

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele pr1v1nd valoarea sunt:

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
¢ valoarea este o predictie;
e valoarea este subiectiva;
e evaluarea este o opinie asupra unei valori.
9. ANEXE
9.1. - Anexa nr 1- determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiilor de piata
9.2.  Anexanr 2-Analiza de piata si ofertele utilizate
9.3.  Anexanr 3-Plan de amplasament si ortofotoplanuri
9.4.  Fotografii imobil,
9.5.  Acte de proprietate

valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul

raport;

pretul de vénzare se va putea situa sub sau peste aceastd valoare in functie de raportul cerere/oferta

valabil la data tranzactiei;

INTOCMIT,
PFA IELCIU AUGUSTIN
Evaluator ANEVAR -




ANEXA NR 1

10.

11.

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE
COMPARATIE

Suprafata teren (m?)

Pret (oferta/vanzate)
(EURO/m?)

Tipul tranzactiei

Cotectie (%o)

Valoare corectie (BEURO/m?)
Ptet cotectat (EURO/m?)
Drepturi de proptictate
Corectic (%)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret cotectat (EURO/m?)
Conditii de finantare
Corectie (%o)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)
Conditii de piata

Corectie (%o)

Valoate cotectie (EURO/m?)
Pret cotectat (EURO/m?)

Localizare

Corectie (%o)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)
Drtum acces

Cotectie (%)

Valoare corectie EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)

Destinatia (utilizarea
terenului)

Cotectie (Yo) _

Valoate cotectie (EURO/m?)
Pret cotectat (EURO/m?)
Utlitati

Cotectie (%o)

Valoare cotectie (EURO/m?)
Pret cotectat (EURO/m?)
Suprafata

Corectie (%)

Valoate corectie (EURO/ m?
Pret corectat (EURO/m?)
Front stradal

Corectie (%o)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/ m?)
Relieful/forma terenului
Corectie (%)

Valoare cotectie (EURO/m?)

subiect

1,964.00

integral

Recent

M Viteazu,
FN

pamint

intravilanne
construibil

lipsa

1,964.00 -

5.00

plat

A
850

88.00
oferta
-5%
-4
83.60
integral
0%
0
83.60
La piata
0%
0
83.60
Recent
0%
0.00
83.60

Mitcea cel
Batran,

-10%
-8.36
75

mai bun
-10%
-8
67.72

intravilan
constr
-15%
-10.16
57.56
mai bun
-5%
-2.88
54.68
850
0%
0.00
54.68
mai bun
-4%
-2.19
52.49
similar
0%
0.00

PROPRIETATI COMPARABILE

B
3,348

105.00
oferta

-10%
-11
94.50

integral
0%
0
94.50

La piata
0%
0
94.50

recent

0%
0.00
94.50

22 Decenbrie

-10%
-9.45
85
mai bun
-10%

76.55

intravilan constr
-15%
-11.48
65.06

mai bun

-5%
-3.25
61.81

3,348
-10%
-6.18
55.63

mai bun

-5%
-2.78
52.85

similar
0%
0.00

oferta

integral

La piata

recent

Andiei Muresanu

mai bun

intravilan constr

mat bun

700

mai bun

simar

700

86.00

-5%
-4
81.70

0%
81.70
0%
81.70
0%

0.00
81.70

-10%
-8.17
74

-10%

66.18

-15%
-9.93
56.25

-5%
-2.81
53.44

0%
0.00
53.44

-5%
-2.67
50.77

0%
0.00




12.

Ptet cotectat (EURO/m?) 52.49 52.85 50.77

Constructie pe teren liber similar similar ¢ . similar

Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare Cotectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m?) 52.49 52.85 50.77
Corectie totali netd (EURO) -36 -52 -35
Cotectie totald neti (%) -40% -50% -41%
Corectie totali bruti (EURO) 36 52 35
Corectie totald bruti (%) 40% 50% 41%

Suprafata teren (m?) . - 1,964.00 2
VALOARE ESTIMATA

(Euro/mp) 52.49
VALOARE ESTIMATA

(Euro) 103,000
VALOARE ESTIMATA
Ron-rotund) 510,000

* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: A

- date introduse manual cand se intocmeste grila de
Legenda evaluare
- care care nu vor fi modificate
- rezultat final
- linie informativa asupra celos trei valor obtinute
(valosd cat mai apropiate)
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10.

11.

12.

CORECTIILE APLICATE SUNT:

Tipul tranzactiei
Corectie (%)

Dtepturi de proprietate
Corectie (%)

Conditii de finantare
Corectie (%)

Conditii de piata

Corectie (%)

Localizare

Corectie (%o)
Drum acces
Corectie (%)

Destinatia (utilizarea
terenului)

Corectie (%o)

Utilitati

Corectie (%)
Suprafata
Corectie (%)
Front stradal
Corectie (%)

Relieful /forma terenului
Corectie (%)
Constructie pe teren

Cotectde (%)

Oferta

S-au aplicat diferit functie de oferta
integral

‘Nu a fost cazul

La piata

Nu este cazul, ofettele sunt similare
Recent

Nu este cazul, au aceleasi conditii
de piata

M Vitreazu

La comp 2 si 3 s-au apllicat cotectii
find mai slab pozitionat in otas fata
de comparatile utilizate
Prin parc, dtum de pamint

La comp 1 accesul este pe drum
pietruit de servitude, neasfaltat, deci
mai slab

Intravilan neconstruibil
Toate comp sunt mai bune

Lipsa

La comp 1 si 3 s-au aplicat corectii
deoatrece nu au utilitatile racordate
Ia constructii

2,618.00

La comp 2 care este mai buna
suprafata de construit commercial s-
a aplicat o cotectie negativaa de -0%
5.00

La comp 3 nu se cunoaste frontal si
este neimprjmuit cee ace poate duce
la problem juridice de granituite
Plat

Nu este cazul

liber

Nu este cazul, se considera teten
libet

oferta
-5%
integral
0%
La piata
0%
Recent

0%
Mircea cel
Batran,

-10%
Mai bun

-10%
intravilan

-15%

mai bun

-5%
850

0%
Mai bun

-4%
Similar

0%
similar

0%

oferta
-5%
integral
0%
La piata
0%

recent

0%
22
Decenbrie

-10%
Mai bun

-10%

intravilan
-15%

Mai bun

5%
3,348

-10%
Mai bun

-5%
Similar
0%

similar

0%

oferta
-5%
integral
0%
La piata
0%

recent

0%
Andrei
Muresanu

-10%
Mai bun

-10%
intravilan
-15%

Mai bun

-5%
700

0%
Mai bun

-5%
Similat

0%
similar

0%



ANEXA NR 2-ANALIZA DE PIATA SI OFERTE UTILIZATE

COMPARABILA NR 1

intravilan-850-mp-zalau-mircea-cel-batran-panorama-superba-cf-IDv

| Teren intravilan 850 mp,Zalau,Mircea cel Batran,panorama
O Zalau, Salaj
75 000 €
( B8 €/mz
Rata estimata: 2.206 RON funa
Avans: 55.688 RON {1539} — - B
Perioada imprumututui: 30 ani | Foloseste calculaton
Prezentare generala
: Ry Suprafatd 850 m?
. Tip teren intravilan
( - Q Locatie urbana
Ry Dimensiuni 23 x 54
hitps:fanww. storia ralrafoterateren-intraviian-850-mp-2aiau-mirces-cel-batran-panorama-superba-ci-iDvehin
BSi23, 103 PR 850:me, teren de vanzare - Saaj (udeth, Zataw - TEE3311 « wwwestori o
% Vizionare la distanta Cere informatii
'_ R Tipvanzitor . privat
Descriere

15
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Teren 700 mp zona Rezidentiala intravilan langa Cabana Bradet
¢ Zalau, Salaj

60 000 €

&6 €fm?

Priopeine itn pret

Rata estimmata: 1.765 RON fAuma
Forans: 44.950 RON {15%)
Perioada imprumutulut: 30 ari

Prezentare generald

&,

Suprafata

Tip teren

Locatie

Dirnensiuni
Vizionare la distantd

Tip vanzator

Foltoseste caltila

708 m*

Cers informatii
urbana

Cere informatii
Cere informatii

agentie

zmps*.—(;‘m.ﬂnﬂamﬁa&(emﬁeremmﬂw@?mweﬂmenualmmﬂamhng&catensﬂaameim?m

. - e i T T G T :_,: L-v_- -"f‘f‘-"-'- T »‘. \', -~ ,,’ _ ‘ ,.v;rr ':‘:: ‘.“' .’E
BI523, 1:48 Phi 700 pi, teren o= vanzare - Sala) {usst), Zalay - 799554 « wiw staria o
Descriere

Tever ingravilan 70D mp (anga Cabiana Bradet £ pancul Bradet.

-rvasiinat in fonmat sieren

-intabifan

-Bpa

16



Teren intravilan 12 ari livada Meses, 21 m front §i gﬁanomm& spre oras
@ Zalau, Salaj

105 000 €

8B &1
Prdpume s pret

Rata estimata: 3.089 RON Auma

Avans: 77.963 RON {15%) r————
Perioada imprumutului: 30 ani | Foloseste calcilat
Prezentare generald
— Ry Suprafats - 1.200 m?
b % Tipteren intravilan
@ Locatie urbana
A, Dimensiuni 58,33 x 20,63
7 Vizionare la distantd Care informatii
R Tipvinzator agentie
‘h‘nps:fh\«w.smﬂama‘mh&mbermimmﬁlamﬂzzmﬁailmdamme-ﬁirsmvfmmei#amranwpm-snm-mmﬁ
— T T T T T e PR
BIS/23, 1:50 £t 1200 mwi®, feven de vanzare - Salaj (judet), Zalau - 7EH7T4T » waw atoria.ro

Descriere

Teren intravilan in sﬂpmﬂéiﬁ e 1200 rnp Livads Weses sirada Dienice Cangemic
Ugilingyi: cisient, apd, dewn gretruir

-iritafalat

SGPrErNUL §i nvdounal in neile coordendie STERED 70

-Bozitieaat deauona drumioiui

17



Descriere anunt

tpads S lends Intrey 8.5-arl-ehrada. sndral 1DrPpS himi 6

L A e I N NI D i e e T Y T

SM022, 6:60 P 850 n, teren de vanzare - Salaj (udet), Zalat - BEI2504 « www.aneris.ro

Se vinde teren cu suprafata de 850mp situat pe strada Andrei Muresanu, front 30m. Zona exclusivista.
Mai mutte informatii la telefon

Merita Vazustt
Particufaritati
Infrastructura efectricitate, canalizare, apa curenta
Comoditati ’ conducta de gaze naturate
Caracteristici acces - drum asfaltat

roo Siguranta tara wilorouti

\ N .
Imprejurimi transport public

s -~

i

Y

20



VANZATOR

N

Alin
e OLX din mal 2016
Activ azi [a 1142
{/d/ofentefuser/164gQ/)
. 074 466 3779
: © (tel:073a663779) | ] Trimite mesaj
£
A
/.’ Ly Mal multe anunturi ale acestul vinzator 3
2 g‘ b (/d/ofertefuser/1640Y)
b LOCALIZARE
L]
Zalay, - B
© za ]
[ ( ) %y
X)) PUBUCITATE
E-R-K-X:] ¥
Postat 29 iunie 2022 Q?

De vanzare teren intravilan in zona industriala
(41.081 mp)

99 €

[ PrOMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

L Firma “ Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 41 081 m?

DESCRIERE

SC TEFISALL GROUP SRL vinde teren in zona Industriala cu suprafata de 41.081 mp in vecinatatea fabricii
Michelin Anvelope pe strada Simion BARNUTIU nr 107 .

Terenul beneficiaza de toate utilitatile-apa,

-canalizare

-curent trifazat de mare putere

-gaz

-asfalt

-platforme betonate

Are frontul Ia strada de 480 mi astfe! incat poate fi vandut si pe parcele de minim 3000 mp.

PRET 99 EURO/MP.

1D: 235967597 Vizualizari: 161 : 3 Raponeaza



, T " ANEXANR 3 ]

VORTOFOTOPL‘AN AMPLASAMENT IMOBIL
TEREN INTRAVILAN INSCRIS CF 76524 Zalau cu nr cadas_tral 76524 -
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ANEXA NR 3 —ACTE DE RPOPRIETATE
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. ’f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ Nr. cerere 37426
-p:_ﬁ" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau Ziva 27
Al Luna 07

- Anul 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA coa‘ ;/erincare

¥
n ni wimnnlu (32}

PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 76524 Zalau ”m ﬁlﬂmﬁ W“

g

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zalay, jud. Salaj

Nr. [Nr. cadastral Nr. . .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
AL 76524 1.964 Teren neimprejmuit;

Teren intravilan neimprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
35576 /17/07/2023
Act Notarial nr. act de dezmembrare autentificat cu nr.688, din 14/07/2023 emis de NP Vasilache Mihaela
Stefana;

Se infiinteaza cartea funciara 76524 a imobilului cu numarul cadastral Al

B1 |76524 / UAT Zalau, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 70385 inscris in cartea funciara 70385;
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 4995, din 26/09/2019 emis de NP lanachievici Andra Mihaela:
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE prin cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/1
1) DEDEMAN SRL, CIF:2816464
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 70385/Zalau, inscrisa prin incheierea nr. 39629 din 27/09/2019;

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru infarmare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 76524 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
76524 1.964 Teren intravilan neimprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINJARE IMOBIL .

¥

\

48322,

], Loemy? =

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata < .. .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti ipaf 1,964 - - -

constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)

1 2 98.178

2 3 11.939

3 4 35.718

4 5 28.686

5 6 27.955

6 7 10.996

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




N

Pl

Carte Funciara Nr. 76524 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
7 8 5.353

8 9 51.825

9 10 221.161

10 11 5.868

11 1 75.549

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

iectie 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 originala, pastratad de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre 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 conditiite legii. _
S-a achitat tariful de 150 RON, -Chitanta externa nr.436217/27-07-2023 in suma de 75,Chitanta externa nr.
436230/01-08-2023 in suma de 75, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 241.

Data solutionarii,

02-08-2023

Data eliberarii,

S

Asistent Registrator, Referent,
MARIANA COZMA

(parafa si semnéatura)

(parafa si semnétura)
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ACT DE DEZMEMBRARE %E_]E} E@AFE

— 3 _g\OM
AT
Subs crzsa, DEDEMAN SRL, persoand juridicd romdnd, czﬁ}dm&qi%&al gy
municipiul Bacdu, strada Alexei Tolstoi nr.8, judeful Bacdu, inre; B{rat :&% Of id

Registrului Comerfului  sub nr. J04/2621/1992, cod unic de inre n}w re’ 38164 @
reprezentatd legal de asociat §i admznzstrator domnul PAVAL DRAGOS '3%15?\_, )npyh,

cu domiciliul in  municipiul m(l@lg”
identificat cu carte de identitate seria - liberatii de SPCLEP Bacdiu la data de
06.05.2016, cod numeric personal in calitate de proprietari a imobilului

teren, in suprafatd de 5.354 mp., categoria de folosintd curfi construc]u, situat in
intravilanul municipiului Zalau, judeful Salaj, identificat cu numir cadastral 70385 si
intabulat in Cartea Funciard nr. 70385 a municipiului Zalau.

am hotdrat dezmembrarea_proprietifii in 4 (patru) loturi, dupd cum urmeazd:

)

“ lowl 1 - format din suprafaja de 1305 mp. teren, categoria de Solosinti
curfi constructii, situat in intravilanul municipiului Zalau, judetul Salaj, identi ificat cu
numdr cadastral 76521, avind limitele §i dimensiunile conform documentafiei cadastrale
intocmite de catre societatea TOPVISION MARITIM SRL, prin PFA Mastacan Dacian
Adrian §i avizatd de OCPI Salaj - BCPI Zalay, sub nr, 23430/2023;

 lotul 2 - format din_suprafata de 1035 mp. teren, categoria de Jolosinti
curti constructii, situat in intravilanul municipiului Zalau, Judetul Salaj, identificat cu
numdr cadastral 76522, avind limitele §i dimensiunile conform documentatiei cadastrale
intocmite de cdtre societatea TOPVISION MARITIM SRL, prin PFA Mastacan Dacian
Adrian §i avizatd de OCPI Salaj - BCPI Zalau, sub nr. 23430/2023;

& lotul 3 - format din_suprafata de 1050 mp, teren, categoria de folosingi curﬂ
constructii, situat in intravilanul municipiului Zalau, judeful Salaj, identificat cu numdr
cadastral 76523, avind limitele §i dimensiunile conform documentafiei cadastrale intocmite
de catre societatea TOPVISION MARITIM SRL, prin PFA Mastacan Dacian Adrian gi
avizatd de OCPI Salaj - BCPI Zalau, sub nr. 23430/2023;

< lotul 4 - formatdin suprafata de 1964 mp. teren, categoria de folosinti curti
constructii, situat in intravilanul municipiului Zalau, judetul Salaj, identificat cu numdr
cadastral 76524 avand limitele §i dimensiunile conform documentatiei cadastrale intocmite
de catre societatea TOPVISION MARITIM SRL, prin PFA Mastacan Dacian Adrian §i
avizatd de OCPI Salaj - BCPI Zalau, sub nr. 23430/2023;

Dreptul de proprietate asupra imobilului ce face obiectul prezentului act, a fost
dobdndit de cditre subscrisa, prin cumpdirare, in baza contractului de vénzare autentificat sub
nr. 4995/26.09.2019 de Birou Individual Notarial Ianachievici Andra Mihaela, cu sediul in
municipiul Bucuresti;

Suprafata de teren mai sus mentionatd, nu a fost scoasd din circuitul civil prin vreun
act normativ de trecere in proprietatea statului, nu este grevatd de sarcini, servitufi sau
urmdriri de orice naturd,cu exceptia dreptului de trecere (traversare) inscris in favoarea
societdfii BANY TRANS SRL, cu incheierea nr. 33077/28.09.2020, in baza Conventiei privid
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constituirea unui drept de trecere autentificatd sub nr. 3231/25.09.2020 de notar public Creacan
Flavia Monica, din cadrul Societdtii Profesionale Notariale Napoca Lex, cu sediul in municipiul
Clyj - Napocd, §i a dreptului de trecere (traversare) inscris in Javoarea societdfii ADA
IMOBILIARE SRL, cu incheierea nr. 3553/26.01.2022. in baza Conventiei privid constituirea unui
drept de trecere autentificatd sub nr. 199/25.01.2022 de notar public Stancu Tudor Dan, din
cadrul Societdfii Profesionale Notariale Napoca Lex, cu sediul in municipiul Clyj - Napoca, asa
cum rezulta si din extrasul de carte funciari pentru informare nr.35165/13.07.2023,
eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj — Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Zalau. 28

Mentionim cd atit beneficiara, BANY TRANS SRL, cat si beneficiara, ANDA & T
IMOBILIARE SRL, si-au exprimat acordul cu privire la dezmembrarea imobilului ce facds
obiectul prezentului act, precum si cu mentinerea dreptului de trecere doar pe lotul nr. .%
format din suprafata de 1035 _mp., identificat cu numir cadastral 76522, rezultat in urmil%’a
dezmembririi, asa cum rezultd din declarafia autentificati sub nr. 1379/29.06.2023 de notarul%%
public Lupea Diana cu sediul in municipiul Cluj Napoca si din declarafia autentificatd sub nr. - &
2156/20.06.2023 de notarul public Crcan Flavia Monica, cu sediul in municipiul Zaliu, urménd ca
in urma operafiunii de dezmembrare, loturile 1, 3 si 4, sa fie libere de sarcini. -

Subscrisa DEDEMAN SRL, prin reprezentantul sdu legal, declard sub sancfiunea
art. 326 din Codul Penal, cu privire la fals in declaratii, cd nu a mai véndut, donat sau
ipotecat imobilul ce face obiectul acestei dezmembrdri in favoarea vreunei alte persoane
fizice sau juridice §i nu existd contracte de inchiriere in derulare, nu face obiectul vreunui
contract de fiducie sau contract de asociere in participatiune §i a depus Certificatul de
Urbanism nr. 373/12.05.2023, eliberat de cdtre Primdiria municipiului Zaldu, in vederea
autentificdrii prezentului act.

Subscrisa DEDEMAN SRL, prin reprezentantul siu legal, declard cd a citit actul,
confinutul acestuia reprezintd voinja sa neviciatd, nu se afld in nicio situatie de eroare cu
privire la natura sau obiectul actului sau cu privire la 0 normd juridicd determinantd
privind raportul juridic, consimtdmdntul nu a fost surprins prin dol (eroarea provocatd de
manopere frauduloase ale unui tery) §i nici afectat de vreo cauzd de violenfd (temerea
Justificatd indusd de cdtre un tery ) 5i toate clauzele au fost stabilite de comun acord.

Inscrierea in Cartea Funciard a dreptului de proprietate asupra imobilelor,
rezultate in urma operatiunii de dezmembrare, ii revine Biroului Notarului Public care a
instrumentat prezentului inscris, conform dispozitiilor art.35 din Legea 7/1996 cu
modificdrile ulterioare gi ale dispozitiilor art. 884 din Codul Civil.

Subscrisa DEDEMAN SRL, prin reprezentantul séu legal, declard cd i-au fost
aduse la cunostiingd dispozitiile Regulamentului General Privind Protectia Datelor
nr.679/27.04.2016 al Parlamentului European i al Consiliului Europei si este de acord cu
prelucrarea datelor personale in vederea intocmirii actului de fajd precum §i cu furnizarea
informajiilor referitoare la datele personale si la confinutul actului notarial, prin orice
mijloace de comunicare cdtre autoritdfile abilitate de lege, la cererea acestora.

Tehnoredactat gi autentificat la Birou Individual Notarial Mihaela Stefana
Vasilache, cu sediul in municipiului Bacdu, strada Mihai Viteazu nr. 5, scara C, parter,
Judetul Bacdu, intr-un exemplar original care rdmdne in arhiva biroului notarial §i 3 (trei)
duplicate din care unul rdmdne in arhiva biroului notarial iar 2 (doud) se elibereazdi
partii.Prezentul contract se inregistreazd in Cartea Funciard, conform normelor legale in
vigoare.

PROPRIETARA
DEDEMAN S.R.L.,

prin reprezentantul sdu legal
PAVAL DRAGOS



ROMANIA
Uniunea Nationald a Notarilor Publici
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL
VASILACHE MIHAELA STEFANA
Licenta de functionare nr. 59/1963/07.03.2016
Sediul : Salaj, strada Mihai Viteazu nr. 5, scara C, parter
Tel/fax: 0234/577543; email: notarvasilache@yahoo.com

h] a |
N INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.688
L& Anul 2023, Luna IULIE, Ziua 14
s
s-,«,‘ff’
Eu Mihaela Stefana Vasilache notar public, la solicitarea pdrfii, m-am deplasat in mun.
Judetul “  la sediul social al DEDEMAN SRL, unde am
gasit pe:
1. PAVAL DRAGOS, cetdfean romén, cu domiciliul in municipiul . strada
. judetul identificat cu carte de identitate seria ' nr. eliberatd de
SPCLEP la data de 06.05.2016, cod numeric personal , in calitate de

reprezentant legal al DEDEMAN S.R.L, persoana juridica romana, cu sediul social in mun.
Bacau, Str. Alexei Tolstoi nr. 8. jud. Bacau, inregistratd la Registrul Comerfului Bacau sub nr.
J04/2621/1992, avind Cod unic de inregistrare 2816464;

care dupd ce a citit actul, a declarat cd i-a inteles continutul, cé cele cuprinse in act exprimi
voinfa sa, a consimtit la autentificarea prezentului inscris si a semnat unicul exemplar .

In temeiul art. 12 lit. b) din Legea notarilor publici i a activititii notariale nr. 36/1995,
republicatd, cu modificirile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a perceput tarif ANCPI in sumd de 240 lei cu OP. /2023 (2.2.2.)
S-a incasat onorariul in sumd de 600 lei + 114 lei TVA cu OP/ 2023, conform facturii emise de
acest birou notarial.

Notar public,
VASILACHE MIHAELA STEFANA

“Prezentul duplicat s-a intocmit in 3 (trei) exemplare, de Mihaela Stefana Vasilache,
notar public, astizi, data autenti]"icdrii actului, si are aceeagi fortd probantd ca originalul.”

Anexa nr_ 2 la Hotirrea
Consiliului Local al Municipiului

Zaltu nr) 82, dingtog.o
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