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HOTARAREA NR. 328 -
: din 26 octombrie 2023
pnvmd apr obal ea efectudrii unui schimb de imobile (terenuri cu constl uctu) Ilbele (Ie
.sarcini intre proprietarii CITADIN ZALAU SRL si Mumc:plul Zaldu, in scopul
implementdrii unitare a proiectului “Regenerare urbana zona CET Zaliu”

Consiliul local al municipiului Zalau;

Avand in vedere: Referatul de aprobare nr. 83422/24.10.2023 al Primarului municipiului
Zaldu si Raportul de specialitate comun nr. 83424/24.10.2023 al Directiei Patrimoniu,
Directiei Tehnice, Directiei Economice si Directiei-Administratie Publica precum s Av1zele
comlsu]m de specialitate ale Consiliului local-al Municipiului Zalau;

Certificatele ‘de urbanism nr. 1095/23.10.2023 si nr. 1096/23.10. 2023 Acordul de
partenenat nr. 62960/09.11.2020 incheiat intre Municipiul Zaldu si ADR NV, Mmuta nr.
34507/04.05.2023, Extrasele CF nr. 76887 Zaldu si nr. 58629 Zalau precum si Rapoartele
de evaluare a pxopnetatllor imobiliare inscrise in CF nr.. 76887 Zaldu si nr. 58629 Zalau;

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

in baza art. 108 alin. ] si alin. 2, art.129 alin. 2 lit. c, art. 139 alin. 2 din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare; - - .

In temeiul art. 196 alin.1 lit.a. si art. 355 din OUG nr. 57/2019 pr1v1nd Codul
administrativ, cu'modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE

_ Art.l. Insusnea Rapoartelor de evalua re realizate in vedmea efecturii schlmbulm
de imobile (terenuri cu constructii) dintre Municipiul Zalau si Citadin Zaldu SRL, intocmite
de. catre.. Ing. Dehelean Gheorghe — expert tehnic judiciar si evaluator ANEVAR, la
solicitarea- Mumc1p1ulu1 Zalau, 1dent1ﬁcate conform Anexei 1 si Anexei 2, parte mteg1 anta
din prezenta hotarére. : -

Art.2. Se aproba efectuarea sch1mbulu1 de imobile terenuri mtrav1lane cu constluctu
intre Municipiul Zaldu pe de o parte si Citadin Zaldu SRL, cu sediul in Municipiul Zalau,
- Romania, CIF 27243753, pe de alta parte, in urmatoarele conditii:

a) Citadin Zalidu SRL va transmite dreptul de proprietate, prin schimb, in favoalea
Municipiului Zalau, in domeniul privat, asupra imobilului situat In Municipiul Zaldu, strada
Valea: Mitii nr.2, judetul Sdlaj,  Inscris' iIn CF nr. 58629 Zalau nr.cad 58629 Zalau,
reprezentdnd teren partial imprejmuit, avand categoria de folosintd curti constructii in
suprafatd de 35.036 mp cu 46 constructii ( conform CF sub nr.cad 58629 C1-C46) cu
destinatie industriald si ed111ta1a inclusiv utilajele amplasate, amenajari si retele, hbel de
sarcini. '

Valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare este evaluatd la suma de 830.000 euro -
echivalent 4.120.000 lei, din care valoarea terenului este de 402.000 euro =1.995.500 lei si
valoarea totald a constructiilor Inscrise in CF nr. 58629 cu destinatie edilitard si industriala,
inclusiv utilajele aferente, este de 428.000 euro -2.124.500 lei, (pretul nu contine TVA),



conform Raportului de evaluare - Anexa' I (Cursul valutar utilizat este de 4,9636 lei/euro,
valabil la data de 22.06.2023 ). :

~b): Mumclplul Zalau va transmite dreptul de propnetate privatd, prin schlmb
favoarea Citadin Zalau SRL asupra imobilului situat in Municipiul Zalau, strada Fabrlcn nr.
28, judetul Sélaj,.inscris in CF nr. 76887 Zaldu nr. cad 76887 Zalau, teren intravilan partial
imprejmuit, avand categoria de folosinta curti constructii si livada in suprafata de 24.200 mp
cu-12 constructii- ( conform CF sub nr.cad 76887 C1-C12) cu destinatie industriala si
edilitard, inclusiv retelele si utilitdtile aferente si toate amenajarile de teren (platforme de
beton, zid de sprijin, imprejmuire, etc.), liber de sarcini.
. Valoarea de piatd a proprietatii imobiliare este evaluata la suma de 830 OOO euro -
eohlva]ent 4.120.000 lei, din care valoarea terenului este de 387.000 euro =1.921.000 lei 51
valoarea totala a constructiilor inscrise in CF nr. 76887 este de 443.000 euro - 2.199. 000
lei, (pxetu] nu contme TVA), conform Raportului de evaluare - Anexa 2. (Cursul valutar
utilizat este de 4 ,9636 lei/euro, valabil la data de 22.06.2023 ). : .
_ Art.3. Mandatarea de cétre Consiliul Local al Municipiului Zaldu a reprezentantllor
in AGA a- Cltadm Zalau SRIL sa aprobe prin Hotardre AGA ncheierea Contractului de
schimb, in conditiile stabilite prin prezenta Hotérare a Consiliului local al Municipiului
Zalau.

Art.4. Municipiul Zaldu suporta cheltuielile ocazionate cu evaluarea imobilelor, cu
incheierea si autentificarea contractului de schimb si inscrierea in evidentele de cadastru si
publicitate imobiliara.

Art.S. La data incheierii Contractului de schimb se modifica lista bunurilor transmise
in concesiunea Citadin Zaldu SRL in baza Contractului nr. 36269/10.08.2010 incheiat intre
Municipiul Zaldu si Citadin Zalau SRL privind delegarea/concesionarea anumitor activitati
din cadrul serviciului de administrare a domeniului public si privat al Municipiului Zalau, in
sensul retragerii bunurilor de retur identificate in Anexa 3 la prezenta hotérare, sens in care
se va Incheia un act aditional la contractul de delegare.

Art.6. Se Tmputerniceste Primarul municipiului Zaldu ca prin delegat si semneze
contractul de schimb, in forma autentica.

Art.7. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se mmedmteaza Directia tehnica,
Directia economica, Directia Patrimoniu, Directia administratie publlca si Citadin Zalau
SRL.

Art.8. Prezenta hotdrére se comunica cu:

- Institutia Prefectului Judetului Silaj;

- Primarul municipiului Zalau,

- Directia Administratie Publicé;

- Directia Patrimoniu; Directia Economicéa; Directia Tehnica,

- Citadin Zaldu SRL.

PRESEDINTE DE i PA P CONTRASEMNEAZA
2 C SECRETAR GENERAL .
Marina Bianca Fa7acas '

DAP/RH/ EX
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Partea | - INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului (Rezumatul Faptelor Principale si al Concluziilor importante)

Tipul Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Teren intravilan cu constructii inscris in C.F. nr. 58629 Zalau, rir. cadastral 58629
Teren intravilan inscris in C.F. nr. 58631 Zalau, nr. cadastral 58631




Suprafete constructii:

Anul Construirii (PIF):
Suprafata Teren:

Adresa Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Suprafata desfasurata MAGISTRALA TERMOFICARE: Sd= 294,00 mp

Suprafata desfasurata CORP BUNCARE: Sd = 1.245,00 mp
Suprafata desfasurata STATI ELECTROFILTRE CAF100: Sd= 123,00 mp
Suprafata desfasurata COS DE FUM CAF: Sd = 190,00 mp
Suprafata desfasurata BAZIN NEUTRALIZARE: Sd= 22,00 mp
Suprafata desfasurata FUNDATIE: Sd= 53,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE REMIZA PSI Sd =195,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE ST. POMPE INCENDIU: ~ Sd= 99,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE ARHIVA:- Sd= 62,00 mp:
Suprafata desfasurata REZERVOR INCENDIU: Sd= 51,00 mp
Suprafata desfasurata REZERVOR INCENDIU: Sd= 51,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE REZERVOARE INCENDIU:Sd = 18,00 mp
Suprafata desfasurata REZERVOR APA POTABILA: Sd= 32,00mp
Suprafata desfasurata CLADIRE REZERVOR APA POT. Sd= 7,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE POARTA 1: Sd= 28,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE CORP ADMINISTRATIV: Sd= 243,00 mp
Suprafata desfasurata REZERVOR APA 5000 MC: Sd = 409,00 mp
Suprafata desfasurata MAGAZIE RECHIZITE: Sd = 100,00 mp
Suprafata desfasurata ATELIER EDILE: . Sd = 234,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE INSTALATII BOILER: Sd= 98,00 mp
Suprafata desfasurata ATELIER AUTO: Sd =129,00 mp
Suprafata desfasurata COS FUM CAZAN 120: Sd = 538,00 mp
Suprafata desfasurata STATIE CAZANE BAGGER: Sd =620,00 mp
Suprafata desfasurata TRANSFORMATOARE ELECTRICE: Sd= 25,00 mp
Suprafata desfasurata GARAJ ATELIER AUTO: Sd= 78,00 mp
Suprafata desfasurata SALA CAZAN ABA: | Sd= 85,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE CAZAN 105: : Sd=1.032 mp
Suprafata desfasurata CAF 100 PACURA Sd =149,00 mp
Suprafata desfasurata TRANSFORMATOARE ELECTRICE Sd= 28,00 mp
Suprafata desfasurata COS FUM CAZAN 105: Sd = 34,00 mp

Suprafata desfasurata STATIE APA POMPA RECUPERATA: Sd= 20,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE INST. PREPAR. CHIMICA: Sd = 147,00 mp

Suprafata desfasurata GOSPODARIRE AUXILIARA: Sd= 76,00 mp
Suprafata desfasurata CALE FERATA. . Sd= 99,00 mp
Suprafata desfasurata DEPOZIT CURAT: Sd= 83,00 mp
Suprafata desfasurata BAZINE SARE 3-4: Sd= 87,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE RECEPTIE CARBUNE: Sd= 32,00 mp
Suprafata desfasurata BAZINE SARE 1-2: Sd= 50,00 mp

Suprafata desfasurata TRANSFORMATOARE ELECTRICE: Sd= 20,00 mp
Suprafata desfasurata CLADIRE STATIE TRAT. APE-TR. 1: Sd =1.175 mp
Suprafata desfasurata PLATF. FILTRE VASE CONS.+REZ.: Sd = 840 ,00mp

Suprafata desfasurata PLATFORMA DE GAZARI CO2: Sd= 44,00 mp
Suprafata desfasurata PLATF. FILTRE BARIERA-ETAPA 1: Sd = 105,00 mp
Suprafata desfasurata PLATFORMA REZERVOARE: Sd = 836,00 mp
Suprafata desfasurata PLATFORMA FILTRE MECANICE: Sd= 137,00 mp
Suprafata desfasurata COLECTOR GAZE CAF 1: Sd =129,00 mp
1977 - 1986

1. Teren CF 58629.S = 35.036 mp - Teren cu 46 constructii industriale i edilitare
2. Teren CF 58631 S =1.527 mp.

Municipiul Zalau, str. Valea Mitii , nr. 2, judetul Salaj ~



Clientul:

Utilizator Desemnat:
Titularul Dreptului
de Proprietate:

Evaluator:

Data Reevaluarii:
Data Inspectie:
Data Raportului:

Scopul Reevaluarii:
Tipul Valorii:
Dreptul de Proprietate

Evaluat:
Sarcini Inregistrate:

Ipoteze Speciale:

Abordarile Utilizate:

Cea mai buna utilizare:

Valoarea de Piata
estimata prin
Abordarea prin Venit:

Zalau,
22.06.2023

Municipiul Zalau

Municipiul Zalau

S.C. CITADIN ZALAU SRL, intabulare drept de PROPRIETATE, prin fuziune, ‘
dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Hotarare judecatoreasca nr. 35/C din
06.02.2018 emis de Tribunalul Salaj , act constitutiv al S.C. Citadin Zalau SRL ,
certificat de inregistrare seria B nr. 2377442 din data de 05.08.2010 emis de
Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Salaj; Act administrativ nr.
Hotararea Adunarii Generale a Asociatilor nr. 13 din 30.10.2017 emis de S.C.
Citadin Zalau SRL; Act administrativ nr. Hotararea Adunarii Generale a
Actionarilor nr. 129 din 25.10.2017 emis de S.C. Uzina Electrica Zalau S.A. , cu
incheierea nr. 17805/23.04.2021.

DEHELEAN GHEORGHE , Membru ANEVAR,
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI.

= 22 Iunie 2023
* Junie 2023
= 27 lunie 2023

e Asistenta clientului in vederea trasferului proprietatii imobiliare in
domeniu public a municipiului Zalau.
e Valoarea de Piata.

e A fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii
imobiliare.
¢ Nu sunt inregistrate sarcini.

e Proprietatea subiect se evalueaza in ipoteza ca accesul se face
nerestrictionat pe drumurile de acces de incinta.

e Se presupune ca nu exista asfel de restrictii ale accesului care sa
influenteze valoarea proprietatii subiect.
Abordarea prin Venit

e Abordarea prin Cost.

e Industriala

o  Vyenie=4.120.000 lei , echivalent 830.000 EURO

DEHELEAN GHEORGHE
Membru EPI ANEVAR
0y

2 Nr, 120 39
Valahﬂ 2023
“éllzam g,
ANz VAR °




1.2,

Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren intravilan , in suprafata de 35.036 mp. , cu constructii

industriale si utilajele aferente , situata in municipiul Zalau , strada Valea Mitii , nr. 2, judetul Salaj ,
identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 58629 Zalau , nr. cadastral 58629 si Teren intavilan , in
suprafata de 1.527 mp. , identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 58631 Zalau , nr. cadastral 58631.

Subsemnatul Dehelean Gheorghe , in calitate de Membru ANEVAR , certific dupa cele mai bune
cunostinte ale mele, ca:

Afirmatiile sustinute de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt reale i corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte parti
si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune de evaluare, exceptie ficand rolul mentionat aici.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceasti activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinete a unor rezultate predeterminate.

Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o legatura cu obtinerea unor
rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca procent din valoarea estimata, nu este conditionat de
marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa, nu este
legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si cu respectarea prevederilor legale in matetie, a
principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat ANEVAR?”;
Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluate intocmit poate fi insotitd de verificarea lui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 — Verificarea Evaludrilor”, numai de
catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii (“VE”) dovedita cu parafa
de verificator cu specializarea EPI; ‘
Estimirile si concluziile se bazeazi pe informatii si date, considerate ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o personal.
Pentru realizarea raportului de evaluare nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta profesionala
in vederea indeplinirii acestei misiuni.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat si in
scopul precizat. Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabila.

Declar pe proprie rispundere ci nu am cazier §i nu am suferit condamnéri pentru infractiuni
prevazute de lege.

La data intocmirii prezentului raport de evaluare , subsemnatul Dehelean Gheorghe , este membru
ANEVAR , cu legitimatia nr. 12039. '

Intocmit,
Zalau, Ing. DEHELEAN GHEORGHE
22Iunie 2023 : ' Membru ANEVAR
: prmagenr. 12039 -
auro,,‘;a' \‘
DEHELEAN
GHEQRGHE %
g legtmuan: 10z 2 )
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Partea a Il - a - TERMENII DE REFERINTA AI REEVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta lucrare de evaluare a fost intocmitd de catre P.F.A. DEHELEAN GHEORGHE , prin
ing. DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR - Specializarea Evaluarea
Proprietdfilor Imobiliare (EPI) , legitimatie nr. 12039 , valabila 2023 , domiciliat in municipiul Zalau , str.
Paraului , nr. 21/A , judetul Salaj , telefon 075999318 , e-mail: ghita.dehelean@yahoo.com.

In calitate de membru ANEVAR , declar c3 raportul de evaluare pe care il intocmesc , a fost realizat
in conformitate cu reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR-editia 2022

Rezultatele prezentului raport de reevaluare nu se bazeazd pe solicitarea obfinerii unei valorii
predeterminate, solicitare venitd din partea clientului, a utilizatorului desemnat sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evalufrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari.

| Sﬁbsemnatul DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR , prin prezenta declar

ca posed cunostintele si abilitatile necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent, imi asum

responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in prezentul raport de reevaluare.

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat

Clientul este Municipiul Zalau , cu sediul in municipiul Zalau , p-ta I. Maniu , nr. 3, judetul Salaj ,
cod fiscal 4291786 , reprezentat prin Ionel Ciunt , in calitate de primar , prin Fazacas Marina Bianca ,
in calitate de secretar general si prin ec. Mariana Cuibus, in calitate de director economic.

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este: Municipiul Zalau , prin primar.

Declar ci forma i continutul raportului de reevaluare sunt adecvate necesititiilor persoanelor care
vor utiliza prezentul raport, conform contractului de prestari servicii incheiat intre evaluator, client si
utilizatorul desemnat.

' “Imi asum rdspunderea numai pentru scopul prezentat in raport , iar raportul este destinat doar

clientului Municipiul Zalau si utilizatorului desemnat ~ Municipiul Zalau , prin primar.”

2.3. Scopul reevaluarii
Prezentul raport de reevaluare este intocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat, in scopul
estimarii valorii de piata si este interzisa utilizarea raportului de reevaluare, integral sau in parte, pentru

orice alt scop.
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Scopul prezentei reevaluari este stabilirea valorii de piata in vederea preluarii terenurilor si
constructiilor cu utilajele aferente , de pe amplasamentul str. Valea Mitii , nr. 2 , in proprietatea publica a
municipiului Zalau.

In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara constand din: Teren
intravilan , in suprafata de 35.036 mp. , cu constructii industriale si utilajele aferente si Terenul intravilan ,

in suprafata de 1.527 mp. , situate in municipiul Zalau , str. Valea Mitii , nr. 2, judetul Salaj.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate evaluate.

In prezentul raport a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare:
Teren intravilan, in suprafata de 35.036 mp cu 46 constructii edilitare §i industriale (inclusiv cu utilajele
aferente) si terenul in suprafata de 1.527 mp proprietatea S.C, CITADIN ZALAU SRL , intabulare , drept
de PROPRIETATE , prin fuziune , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Hotarare judecatoreasca nr. 35/C din
06.02.2018 emis de Tribunalul Salaj , act constitutiv al S.C. Citadin Zalau SRL , certificat de inregistrare seria B nr.
2377442 din data de 05.08.2010 emis de Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Salaj; Act
administrativ nr. Hotararea Adunarii Generale a Asociatilor nr. 13 din 30.10.2017 emis de S.C. Citadin Zalau SRL;
Act administrativ nr. Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor nr. 129 din 25.10.2017 emis de S.C. Uzina
Electrica Zalau S.A. , cu incheierea nr, 17805/23.04.2021, identificate astfel:

1. Terenul intravilan , in suprafata totala de 35.036 mp - cu 46 constructii edilitare i industriale (inclusiv cu

utilajele aferente) este situat in municipiul Zalau , str. Valea Mitii nr. 2 , judetul Salaj si este inscris
’ in Cartea Funciara nr. 58629 Zalau , nr. cadastral 58629.
2. Terenul intravilan , in suprafata de 1.527 mp , teren liber de sarcini , este situat in municipiul Zalau,
~ str. Valea Mitii , nr. 2, judetul Salaj si este inscris in Cartea Funciara nr.58631 Zaldu , nr. cadastral
58631.
Nu exista diferente constatate intre situatia scriptica si cea fapticd.
Conform Extrasului de Carte Funciara , proprietatea subiect nu este ipotecati , este liberd de sarcini.
Se evalueazi proprietatea subiect in ipoteza proprietitii libere de sarcini.
La data inspectiei si la data evaludrii terenul are categoria de folosint4 ,,curti constructii”.
Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobililiara sus mentionata si situatia reala

din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate, si cu cea prezentata in raportul de reevaluare.

2.5. Tipul valorii.

Metodologia aplicati a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
situatia §i starea actuala a proprietitii imobiliare, precum i factorii de prudenti necesari scopului exprimat,
procedindu-se la estimarea ,,Valorii de Piagd” definitd in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 ,,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

f )Jf\



»Yaloarea de Piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la

data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr -0 tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fard
constrdngere”.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEI, conversia in alte valute urmand a fi efectuata de

catre clientul si utilizatorul desemnat.

2.6. Data evaluarii , data inspectiei , data raportului.
Estimarea valorii de piata s-a facut pentru data de 22.06.2023 , datd la care este valabild si
concluzia privind valoarea estimata. |
|. Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Dehelean Gheorghe , membru
ANEVAR. Inspectia s-a realizat in cursul lunii Iunie 2023 , prin fotografierea terenului cu constructii

industriale si a vecinatatilor in prezenta reprezentantului proprietarului.

Pentru confirmarea constatarilor am anexat la prezentul raport de reevaluare fotografii ale inspectiei

imobilului si fotografii ale vecinatatilor.

Data raportului de reevaluare (respectiv data emiterii raportului de reevaluare) este data de
22.06.2023. '

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii
In vederea efectuarii raportului de reevaluare , m-am deplasat la fata locului unde am facut personal
constatarile cu privire la starea actuala a terehului , la zona de amplasare , la caracterul edilitar al zonei de
I. amplasare si utilitatile edilitare. Am avut asigurat accesul fard restrictii, pentru a putea inspecta imobilul
integral. De asemenea, colectarea §i documentarea datelor necesare efectudrii prezentului raport de
evaluare nu au fost restrictionate. Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre
Dehelean Gheorghe , membru ANAVAR |, prin fotografierea terenului cu constructiile industriale , a

vecinatatilor si a zonei de amplasare in cursul lunii unie 2023.

. Intocmirea raportului de reevaluare s-a efectuat dupd studierea documentelor de proprietate puse la
dispozitie de citre proprietar si a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat
inspectia integrald a proprietatii imobiliare.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate de

catre proprietar (Extrase de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70). Informatiile furnizate sunt

o~
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‘ considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile
(pertinente, verificabile) pe care le-a avut la dispozitie, existind posibilitatea si altor informafii de care
evaluatorul nu avea cunogtinia.

Nu se cunosc restrictii legale privind utilizarea proprietéii.

Se reevalueazi proprietatea subiect in ipoteza proprietdtii imobiliare libere de sarcini si fara
restrictii.

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul imobilului sunt
urmatoarele, anexate in copie la prezentul raport de reevaluare:

e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 58631 Zalau , nr. cadastral 58631 , eliberat de Oficiul

de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj — Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau ,

sub nr. 17805 din 23.04.2021

e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 58629 Zalau , nr. cadastral 58629 , eliberat de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj —~ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau ,
sub nr. 17802 din 23.04.2021.

¢ Plan de proiectie Stereo 70.

e Hotararea Adunarii Generale a Asociatilor S.C. Citadin Zalau SRL nr. 1 din 22.01.2021.

Suprafata totala pentru terenurile intravilane in cauza este de 36.563 mp. , suprafata identificata in
toate documentele de proprietate anterior mentionate.

Dupa efectuarea inspectiei proprietatii imobiliare subiect si studierea documentelor de proprietate
puse la dispozitie de catre proprietar, nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea
rezultata din documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare subiect al evaluarii.

S-au depus toate diligentele pentru a m3 documenta, am solicitat proprietarului informatii legate de
proprietatea imobiliar4, am verificat si sintetizat informatiile primite de la proprietar si cele colectate de pe
piata, am aplicat abordarile adecvate scopului si tipului de proprietate evaluat. Atit selectarea metodelor de
evaluare, cét si modalitatile de aplicare a acestora, s-au facut avind in vedere stadiul actual al proprietatii
imobiliare supuse reevaluarii.

Consider ci informatiile avute la dispozitie sunt suficiente pentru realizarea in conformitate a

prezentului raport de reevaluare.
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza reevaluarea
Informatiile utilizate care stau la baza elaborarii raportului de reevaluare sunt:

e Documentele de proprietate (Extrase de Carte Funéiara , Plan de proiectie Stereo 70 , Hotararea
Adunarii Generale a Asociatilor S.C. Citadin Zalau SRL nr. 1 din 22.01.2021) , puse la dispozitie
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de catre proprietar, care au fost verificate pentru conformitate in momentul inspectiei (scriptic si
faptic), fard a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
e Informatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare evaluate, a vecinatatilor si a zonei de

amplasare.
o Informatii privind piata imobiliara specifica.

e Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia
2022, |

Sursele de informatii utilizate:

o Informatiile furnizate de citre proprietar care este responsabil pentru veridicitatea si acuratetea

| informatiilor;

e Informatii referitoare la Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau preluate de pe site-

ul Primariei municipiului Zalau https://www.primariazalau.ro/portal;

e Informatii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de specialitate:

www.googlemaps.ro, www.anepi.ro, http://www.asecib.ase.ro/goocad.html.

e Informatii colectate de pe piatd, publicafii online locale, site-uri de specialitate, site-uri ale

agentiilor imobiliare locale: www.olx.ro, www.homezz.ro.

e Informatii privind impozitul pe proprietate de la Serviciul de Impozite si Taxe Locale al

municipiului Zalau;

L o Informatii furnizate de catre investitori, proiectanti, topografi, evaluatori, agenti imobiliari, care isi

desfasoara activitatea pe piata locala, proprietari ~ vanzatori de proprietati similare.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

2.9.1. Ipoteze:
e Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar

(Extrase de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70 , Hotararea Adunarii Generale a Asociatilor
\
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S.C. Citadin Zalau SRL nr. 1 din 22.01.2021) si au fost prezentate fir4 a se intreprinde verificiri
sau investigatii suplimentare.

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

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare fntocmirii raportului de reevaluare, din surse
pe care le considerd a fi credibile §i se considera ci acestea sunt adevirate §i corecte. Evaluatorul
nu fsi asumi responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor preluate din surse
publice considerate credibile. '
Evaluatorul a presupus ca proprietatea imobiliara de reevaluat se conformeaza tuturor
reglementarilor privind documentatiile de urbanism si regulamentele de mediu, in afara cazului in
care a fost identificata o non - conformitate, care a fost descrisa §i luata fin considerare in
prezentul raport. |

Am preluat suprafata terenului si a constructiilor din planul topografic , planul de incadrare in zona
si actele de proprietate puse la dispozitie de proprietar.

Aspectele de identificare cadastrald se bazeazd pe documentele puse la dispozitie si pe datele
existente in Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau;

Nu au fost ficute misuritori suplimentare ale terenului si a constructiilor In momentul inspectiei
dar, se consider3d c4 corespunde cu fapticul, cu planurile si documentele de proprictate puse la
dispozitie de catre proprietar,;

Daci nu se arata altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate presupune
ca evaluatorul nu are cunogtinti asupra stirii ascunse sau invizibile a terenului (inclusiv, dar faird a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, stabilitatea terenului si conditiile de fundare, etc.),
sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe -0
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care '
pot majora sau micgora valoarea imobilului.

Nu am avut la dispozitie Studiu Geotehnic sau alte documente care sd indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase in zond, iar costul activitiilor de decontaminare nu
afecteazi valoarea de piatd a proprietiii subiect. Se presupune ci nu exista astfel de conditii, daca
ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesari pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un
audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii terenului, astfel de informatii depégind sfera

acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in



privinta stirii in care se afld proprietatea imobiliara si nu este responsabil pentru existenta unor
astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

e Nu am fost informat si nu s-au observat cu ocazia inspectiei in teren a existentei de subtraversari
(magistrale de apa, canalizare, gaze) si supratraversari de magistrale (energie electrica de inalta sau
medie tensiune). |

e Proprietatea subiect are utilititile principale: energie electrica , apa-canalizare si gaz metan; Nu am
facut investigatii privind volumul si calitatea utilitatilor, dar am primit informatii privind capacitatea
suficienta a acestora.

e Nu am avut la dispozitie contractul de vanzare cumparare al terenului si constructiilor , dar se
presupune ca informatiile furnizate de catre proprietar sunt adevarate si corecte.

. e S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare. |

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

o 1In prezentul raport de reevaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietdfii -
imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat; finantare normala, proprietatea imobiliara este

libera de sarcini.

2.9.2. Ipoteze speciale
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 (SEV 10! - Termeni de
referinti ai evaludrii, punctul (i) Ipoteze si Ipoteze Speciale, pagina 24) “o ipotezd speciald este o ipotezd
. care presupune fie date care diferd de datele reale existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi
presupuse de cdtre un participant tipic de pe o piatd intr-o tranzactie, la data reevaludrii”.

In realizarea prezentului raport de reevaluare nu s-au evidentiat ipoteze speciale.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

Continutul prezentului raport de reevaluare este confidential pentru clientul si utilizatorul
desemnat si nu se va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si/sau atunci cand proprietatea imobiliara a intrat in atentia unui corp judiciar
calificat.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta,
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 referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de reevaluare, decat in baza unui
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angajamc'nt special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile de etica si de conduita ale
profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Consimtimantul scris al evaluatorului trebuie obtinut nainte ca oricare parte a raportului de
reevaluare si poati fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia clientului, a proprietarilo_f
si utilizatorul desemnat, sau a altor destinatari ai evaluirii, daca au fost precizati in raport. Consimtamantul
scris si aprobarea evaluatorului trebuie obtinute inainte ca raportul de reevaluare (in totalitate sau oricare
parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terfe parti, alfii decat clientul sau altor catégorii de
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vnzare sau alte mijloace.

Posesia raportului de reevaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-| face public.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului, fata
de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere. | _

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii §i atit timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau descendentd, evolutie
conditionatd de datele pietei (cerere - ofertd, inflatie, cursuri valutare). Intrucat piata si conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

Dacd de la data reevaludrii pand la data utilizdrii raportului de reevaluare au avut loc modificéri

substantiale pe piata imobiliard, financiara sau economicd, se impune o nou3 reevaluare.

Valoarea de piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietati imobiliare si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfél
de dvistribuire a fost previzutid in raport.

Prezentul raport de reevaluare nu este valabil decat pentru clientul si utilizatorul desemnat §i numai

in forma originala, pentru validitate este necesara semnatura originala.

2.11. Declararea conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfisurarea activitétii de
evaluare.

Declar cd, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectind Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022 , cu normele si metodologia recomandati de ANEVAR , proprietatea
imobiliard reevaluati este un teren cu constructii , scopul reevaludrii fiind informarea clientului cu privire
la valoarea de piat3 a proprietdii imobiliare subiect in vederea vanzarii.

La elaborarea rapo&ului de reevaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal,
conform Standardeior de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022:
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- SEV 100 - Cadrul General (IVS — Cadrul General)

- SEV 101 - Termenii de Referinta ai Evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 — Tipuri ale Valorii

- SEV 230 - Drepturi asupra Proprietatii Imobiliare (IVS 230).
- GEV 630 — Evaluarea Bunurilor Imobile.

2.12. Descrierea raportului

Prezentul raport de reevaluare a fost realizat cu scopul informarii clientului si utilizatorului
desemnat pentru a exprima opinia evaluatorului cu privire la valoarea de piata in vederea transferului
proprietatii imobiliare subiect.

Raportul de reevaluare este structurat pe sapte capitole principale, fiecare capitol structurat pe
subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul Capitolului Anexe, se regasesc in copie documentele de
proprietate si planurile terenului , puse la dispozitie de proprietar, fotografii ale proprietatii imobiliare si ale
vecinatatilor, informatii din piata utilizate (oferte de vanzare ale proprietifiilor comparabile utilizate in
cadrul abordarilor de evaluare).

In‘ vederea efectuarii raportului de reevaluare s-a realizat inspectia integrala a proprietatii
imobiliare, ocazie cu care nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata!
din documentele de proprietate si planurile cadastrale ale proprietatii imobiliare, puse la dispozitie de
proprietar.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare subiect s-a aplicat abordarea prin piat,
utilizand metoda comparatiei directe. | ‘

Conform Ghid de Evaluare GEV 630 — Raportare, paragraful 43, pagina 122 din Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022: “atunci cdnd existd informatii disponibile privind prefurile
bunurilor comparabile, abordarea prin piald este cea mai directd §i mai adecvatd abordare ce poate fi
aplicatd pentru estimarea valorii de piafd”. ,

In cazul prezent cea mai adecvati abordare este abordarea prin piata, tinand cont de
disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, de tipul valorii determinat de scopul
evaluarii, in urma aplicirii cireia Valoarea de Piatd a proprietitii imobiliare subiect a fost estimata la:
830.000 euro. |
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Raportul de reevaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 300 “Raportare” si cuprinde
descrierea datelor, analizelor si informatiilor relevante, a ipotezelor si concluziilor pe care s-a bazat
estimarea valorii de piata.

Figele de calcul sunt prezentate in cadrul raportului de evaluare in capitolul sau subcapitolul
destinat.

Raportul de reevaluare a fost realizat {indnd cont de opinia evaluatorului privind valoarea de piati a

proprietatii imobiliare.

2.13. Moneda valorii definite. Modalitati de plata
Valoarea este exprimata in moneda LEI si EURO, in Roménia, majoritatea tranzactiilor sau ofertelor
sunt in aceste monede.

Cursul valutar utilizat este de 4,9636 lei/euro , valabil la data evaluarii 22.06.2023.

2.14. Verificarea raportului de evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400
“Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii

(“VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

Partea alll - a—~ PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea situatiei juridice:
Evaluatorul a analizat informatiile legate de dreptul de proprietate, a detaliat acest fapt pe baza

Extraselor de Carte Funciara in cele ce urmeaza:

Descrierea Imobilului din Partea I - a Extrasului de Carte Funciara nr. 58629 Zalau , nr. cadastral
58629 - Teren intravilan , in suprafata de 35.036 mp. cu 46 constructii si utilaje aferente cu nr. cadastral
58629-C1 — 58629-C46 — constructii industriale si edilitare i - a Extrasului de Carte Funciara nr. 58631
Zalau , nr. cadastral 58631 - Teren intravilan , in suprafata de 1.527 mp, corespunde cu situatia reala
constatata cu ocazia inspectiei in teren, precum si cu celelalte documente de proprietate anexate.

Proprietar tabular este S.C. Citadin Zalau SRL , intabulare drept de PROPRIETATE , prin fuziune,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 conform Partea I - a Extrasului de Carte Funciara nr. 58629 si a

Extrasului de Carte Funciara nr. 58631.



Proprietatea imobiliara analizata nu are inscrieri privitoare la sarcini, conform Partea a Ill — a
Sarcini a Extrasului de Carte Funciara nr. 58629 Zalau , nr. cadastral 58629 , eliberat de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau sub nr. 17802/23.04.2021 si a Extrasului de Carte Funciara nr.
58631 Zalau , nr. cadastral 58631 , eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau sub nr.
17805/23.04.2021.

La data inspectiei si la data evaludrii proprietarea imobiliara subiect este compusa din urmatoarele
constructii industriale: MAGISTRALA TERMOFICARE: Sd = 294,00 mp., CORP BUNCARE: Sd =1.245,00
mp. , STATII ELECTROFILTRE CAF100: Sd = 123,00 mp., COS DE FUM CAF: Sd = 190,00 mp. , BAZIN
NEUTRALIZARE: Sd= 22,00 mp., FUNDATIE: Sd= 53,00 mp., CLADIRE REMIZA PSI: Sd = 195,00 mp. ,
CLADIRE ST. POMPE INCENDIU: Sd = 99,00 mp. , CLADIRE ARHIVA: Sd = 62,00 mp. , REZERVOR
INCENDIU: Sd = 51,00 mp., REZERVOR INCENDIU: Sd = 51,00 mp. , CLADIRE REZERVOARE
INCENDIU: Sd = 18,00 mp., REZERVOR APA POTABILA: Sd= 32,00 mp., CLADIRE REZERVOR DE AP
POTABILA: 7,00 mp., CLADIRE POARTA 1: Sd = 28,00 mp. , CLADIRE CORP ADMINISTRATIV: Sd =
243,00 mp. , REZERVOR APA 5000 MC: Sd = 409,00 mp., MAGAZIE RECHIZITE: Sd = 100,00 mp.,
ATELIER EDILE: Sd = 234,00 mp. , CLADIRE INSTALATII BOILER: Sd = 98,00 mp. , ATELIER AUTO: Sd
= 129,00 mp. , COS FUM CAZAN 120: Sd = 538,00 mp. , STATIE CAZANE BAGGER: Sd = 620,00 mp.,
TRANSFORMATOARE ELECTRICE: Sd= 25,00 mp., GARAJ ATELIER AUTO: Sd= 78,00 mp., SALA
CAZAN ABA:Sd = 85,00 mp., CLADIRE CAZAN 105: Sd = 1.032 mp., CAF 100 PACURA: Sd=149 mp., -
TRANSFORMATOARE ELECTRICE: Sd = 28,00 mp., COS FUM CAZAN 105: Sd = 34,00 mp., STATIE
APA POMPA RECUPERATA: Sd = 20,00 mp., CLADIRE INST. PREPAR. CHIMICA: Sd = 147,00 mp. ,
GOSPODARIRE AUXILIARA: Sd = 76,00 mp. , CALE FERATA: Sd = 99,00 mp. , DEPOZIT CURAT: Sd =
83,00 mp. , BAZINE SARE 3-4: Sd = 87,00 mp., CLADIRE RECEPTIE CARBUNE: Sd = 32,00 mp. , BAZINE
SARE 1-2: 8d = 50,00 mp. , TRANSFORMATOARE ELECTRICE: Sd = 20,00 mp., CLADIRE STATIE
TRATARE APE-TREAPTA 1: Sd = 1.175 mp. , PLATFORMA FILTRE VASE CONSUM+REZERVOARE
STOC.: Sd = 840,00 mp. , PLATFORMA DE GAZARI CO2: Sd-= 44,00 mp., PLATFORMA FILTRE
BARIERA-ETAPA 1: Sd = 105,00 mp. , PLATFORMA REZERVOARE: Sd = 836,00 mp. , PLATFORMA
FILTRE MECANICE: Sd = 137,00 mp., COLECTOR GAZE CAF 1: Sd = 129,00 mp.— vezi pozele atasate.

La data evaluarii constructiile si utilajele aferente analizate nu sunt inchiriate.

Se evalueazd proprietatea subiect in ipoteza proprietdfii imobiliare cu o situatie juridica clara,
libera de sarcini, fara restrictii si neinchiriata.
Proprietatea imobiliara subiect se evalueazd in ipoteza speciala ca accesul auto si pietonal se fdce
) nerestrictionat pe drumurile de acces de incinta. Se presupune ca nu exista asfel de restrictii ale accesului
pe drumurile de incinta care sa influenteze valoarea proprietatii subiect. ‘ |
In consecinta, situatia reala din teren corespunde cu cea prezentata in raportul de evaluare, in

conformitate cu Extrasele CF si celelalte acte de proprietate prezentate de reprezentantul proprietarului.

3.2. Date despre aria de piata , oras , vecinatati, zona si localizare
Date despre aria de piata

Aria de piatd reprezinti delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizérii privind o

anumita categorie de proprieti{i imobiliare. Aria de piatd se referd la zona in care existi proprietdi



comparabile sau similare intr-o concurentd eficienta cu proprietatea subiect, in gandirea utilizatorilor sau a

potentialilor cumpdritori.

Aria de piafd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul Zalau , zonele
mediane a oragului , zone considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor

imobiliare.
Date despre oras

Zalau este municipiul de resedinta al judetului Salaj , cu o populatie de aproximativ 62.000 locuitori
cu o densitate de 706,43 loc./mp. , ocupi o suprafati de 90.090 ha, format din orasul Zalau (resedinta) si
localitatea Stana.

Municipiul Zalau este situat in centrul judetului Salaj , este asezat la poalele muntilor Meses , intr-
o depresiune inconjurata de dealuri , in bazinul hidrografic al raului Zalau , la zone de contact dintre
depresiunea cu acelasi nume si Culmea Mesesului.

Accesul spre municipiul Zalau se poate face pe cale ferata sau pe sosea. 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 (E81), la 108 km. de Baia-Mare , la 119 km. de Satu-Mare si la 120 km de Oradea.

Economia municipiului Zalau este una complexd, fiind dominati de sectorul serviciilor , aflat in
plind ascensiune , la care se adaugi un sector industrial bine dezvoltat , orientat catre export , care s-a
dezvoltat in ultimii 50 de ani. Desi beneficiazi de un potential deosebit §i de conditii naturale favorabile,
activitatile agricole au o pondere nesemnificativi in economia oragului, rezumandu-se la practicarea unei
agriculturi de subzistenta.

Cele mai importante ramuri ale industriei locale , din perspectiva cifrei de afaceri sunt : industria
metalurgica si constructii de masini — Silcotub Tenaris , industria de prelucrare a lemnului — Belineea ,
industrial de prelucrare a cauciucului — Michellin , industria alimentara — Universal , industria textila -
Universal CO , industria materialelor de constructii — Cemacon , etc.

Industria municipiului a inregistrat schimbdri structurale majore , rezultate in urma atragerii unor
importanti investitori strdini, dar i a investitiilor realizate de oamenii de afaceri locali.

Municipiul Zalau a fost un oras destul de dezvoltat din punct de vedere economic , inainte de anii
1990 era un oras cu o zona industriala foarte puternica.

Sectorul turistic este unul inca slab dezvoltat in raport cu potentialul ridicat al orasului si al zonei.
In ceea ce priveste infrastructura de cazare, exista circa 10 de unitati de cazare , ce ofera in total putin peste

300 de locuri de cazare si care sunt administrate de diferite companii private.
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Domeniul imobiliar este unul bine dezvoltat la nivelul municipiului Zalau , cunoscénd o dezvoltare
impresionantd dupd anul 2010.

in municipiul Zalau exista sucursale ale celor mai importante banci comerciale din Roménia
care dispun si de bancomate amplasate in diverse puncte din orag. La acestea se adidugd- agentiile
companiilor de asigurdri.

in plus, existi diverse societii financiare nebancare, case de schimb valutar, brokeri de credite i de

asigurdri, cooperative de credit, etc., care oferd servicii financiare populatiei.
Date despre vecinatati

Proprietatea imobiliara analizata beneficiazd de urmatoarele vecinatati:

e Pe oraza de cca. 1,00 km , in zona proprietatii subiect exista locuinte individuale mai vechi dar si
noi , in regim de pana la P+4E si

o Terenuri libere sau amplasamente in curs de dezvoltare , pe care urmeaza a fi edificate locuinte
unifamiliale cu regim P+M si P+E ; cele mai multe dintre aceste constructii sunt realizate direct de

céitre proprietarii terenului.

Date despre zona de amplasare

Zona de amplasare a proprietd{ii imobiliare supuse evaluarii este considerati ca fiind o zon3 urban -
mediana a municipiului Zalau , traficul auto este redus , poluarea fonica si gazoasa este redusa.
Zoni de amplasare fiind una mediana a municipiului Zalau , In zon3 existd activita{i noi de constructie
, zona este intr-o continui activitate de constructie , dupa extinderea zonei de intravilan in anul 2010.
Zona in cauza este predominant formata din case unifamiliale noi in regirri de inaltime de pana la
P+E , precum si din spatii industriale si spatii prestari servicii.
Pe o raz3 de cca. 1,00 km exista fabrici sau alte conditii nefavorabile , inafara celor prezentate care
si influenteze negativ valoarea proprietatii.
Amplasamentul proprietatii este favorabil activitatii industriale.

In zona exista linie de transport in comun , statie locala in imediata apropiere.
Date despre localizare

Proprietatea imobiliard in cauza se afld in intravilanul municipiului Zalau, str. Valea Mitii nr. 2,

judetul Salaj.



Accesul la proprietatea subiect se realizeaza direct din str. Valea Mitii; proprietatea subiect dispune

de utilitdti din retelele stradale astfel: energie electrica , apa-canalizare si gaz metan.

3.3. Descrierea terenului:
Proprietatea imobiliard subiect este identificatd astfel:

I. Terenul intravilan in suprafata totala de 35.036 mp - cu 46 constructii edilitare §i industriale (inclusiv cu
utilajele aferente) este situat in municipiul Zalau, str. Valea Mitii nr. 2 , judetul Salaj si inscris in
Cartea Funciara nr. 58629 Zalau , nr. cadastral 58629.

2. Terenul intravilan in.suprafata de 1.527 mp , teren liber de sarcini , este situat in municipiul Zalau,
str. Valea Mitii nr. 2 , judetul Salaj si inscris in in Cartea Funciara nr.58631 Zaldu , nr. cadastral
58631, |
Accesul la terenul proprietatea subiect se realizeaza dintr-un drum de beton si cu iluminat public.
Strada Valea Mitii este o strada publica amenajata (betonata), are asigurat iluminatul public stradal

si nu are trotuare de acces pietonal.
Forma terenului este neregulata , avand urmatoarele vecinatati:

e Nord: str. Valea Mitii;

o Est: proprietatea S.C. AVRIL SRL;

¢ Vest: proprietatea S.C. Silcotub Tenaris S.A ;

¢ Sud: proprietatea <‘;u nr. cadastral 73305.

Proprietatea subiect dispune de utilititi: energie electrica , apa-canalizare si gaz metan.
Proprietatea subiect identificata in CF nr. 58629 Zalau- teren in suprafata totala de 35.036 mp. este
imprejmuiti cu gard din plici prefabricate de beton, stalpi metalici cu plasa de sdrmi impletita si porti

metalice.

3.4. Descrierea constructiilor:
3.4.1. MAGISTRALA TERMOFICARE

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C1 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 294,00 mp., conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:



B

o Infrastructura: fundatiile sunt izolate din beton armat turnat monolit.

o Suprastructura: stalpi si grinzi exterioare din beton armat peste care sunt montate conductele din metal
izolate cu vata minerala si tabla zincata. Conductele in cauza sunt de diferite dimensiuni.

o Finisaje.

- Nu este cazul.

o Starea tehnica a cladirii este buna.

¢ Anul PIF: 1980

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 43 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietatii imobiliare subiect. Pe piati se constati o formad de depreciere economicid cauzatd de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementdrile legale. Aceasta formd de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.2. CORP BUNCARE CAF 100

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C2 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 1.245,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

. Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue si izolate din beton armat turnat monolit.

e Suprastructura: stalpi si grinzi din beton armat prefabricat fara inchideri , pe trei etaje; peretii exteriori
din zidarie portanta din caramida aparenta , fasii din BCA prinse cu elemente metalice , placi ondulate
de azbociment la ultimul etaj si peretii de compartimentare din zidarie de caramida , plangee din beton
armat , acoperisul este de tip terasa , din beton , pe sapte etaje.

o Finisaje:

| - Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- Invelitoarea este bituminosa
- - Pardoseli din ciment sclivisit.

- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si stropiti cu lapte de ciment.



e Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate iar racordul de apa este desfintat.

o Starea tehnica a cladirii este buna.

e _ Anul PIF: 1980

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 43 ani

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueaza
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o formd de depreciere economici cauzatd de
pierderéa de valoare datorati unor factori externi proprietdii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea §i reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderit de venit.

3.4.3. CLADIRE STATII ELECTROFILTRE CAF 100

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C3 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 123,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului -

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida aparenta cu stalpisori si centuri din
beton armat turnat monolit si peretii de compartimentare din zidarie de caramida , planseu din beton
armat , acoperisul este de tip terasa , din beton.

o Finisaje:

- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- fnvelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din ciment sclivisit.
- 'Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si stropiti cu lapte de ciment.

o Instalatiile de care beneficiaza sunt:



- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate iar racordul de apa este desfintat.

o Starea tehnica a cladirii este buna.

e Anul PIF: 1978

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietdtii imobiliare subiect. Pe piati se constatdi o formd de depreciere economicd cauzatd de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formd de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.4. COS DE FUM CAF

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C4 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 190,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului. Inaltimea constructiei este de 164,00 m.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt circulare continue din beton armat turnat monolit.

o Suprastructura: peretii exteriori din beton armat realizat in sistem glisant , izolat interior cu caramida

refractara si este prevazut cu platforme metalice pentru eventuale reparatii , inclusiv scari de acces. De
asemenea este prevazut cu instalatie de paratrasnet si de balizaj.
o Finisaje:
- Nueste cazul.
o Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul. |

o Starea tehnica a cladirii este buna.
e Anul PIF: 1978
e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

o Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazd




functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

o Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecintitilor sau speciﬂée
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o forma de depreciere economica cauzatd de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finangarea §i reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.5. BAZIN NE UT RALIZARE

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C5 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 22,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida , planseu din beton armat , acoperisul
este de tip terasa , din beton.
¢ Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- {nvelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din ciment sclivisit.
- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit.
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate.

¢ Starea tehnica a cladirii este buna.

o Anul PIF: 1978 .

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

« Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

¢ Nu'am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinitatilor sau specifice

proprietitii imobiliare subiect. Pe piati se constatd o formd de depreciere economicd cauzatd de
\
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pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementdrile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.6. FUNDATIE

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C6 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 53,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului |

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

o Suprastructura: -

e Starea tehnica a cladirii este buna.

e Anul PIF: 1985

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 38 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueaza
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatdi o formi de depreciere economicd cauzatd de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.7. CLADIRE REMIZA PSI1

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C7 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 195,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului |

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta cste:

e Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.



o Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si peretii de compartimentare din
zidarie de caramida , planseu din beton armat , acoperisul este de tip terasa, din beton.
s Finisaje:
. Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam.
- Invelitoarea este bituminosa

- Pardoseli din ciment sclivisit.

- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si stropiti cu lapte de ciment.
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate iar racordul de apa este desfintat.

¢ Starea tehnica a cladirii este buna.

¢ Anul PIF: 1978

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala " s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externid specifice cartierului , vecinatatilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o forma de depreciere economicd cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.8. CLADIRE STATIE POMPE INCENDIU

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C8 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 99,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

o Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida aparenta si peretii de
compartimentare din zidarie de caramida , planseu din beton armat , acoperisul este de tip terasa , din
beton.
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o Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- Invelitoarea este bituminosa .
- Pardoseli din ciment.
- Peretii exteriori sunt din caramida aparenta si elemente de tip Nevada.
o Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara ce asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate dezafectata.

o Starea tehnica a cladirii este buna.

¢ Anul PIF: 1980

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 43-ani

« Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecindtatilor sau speéiﬁcc
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o forma de depreciere economici cauzatd de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietaii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.9. CLADIRE ARHIVA
Este identificata cu nr. cadastral 58629-C9 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,

dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 62,00 mp. , conform planului de

amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

. Infrastructura fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

o Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida aparenta si tencuita si peretii de
compartimentare din zidarie de caramida , planseu din beton armat , acoperisul este de tip terasa , dm
chesoane prefabricate.

¢ Finisaje:

- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.




- Invelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din ciment si parchet
- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si o parte caramida aparenta
o Instalatiile de care beneficiaza sunt: '
- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate iar racordul de apa este desfintat.

« Starea tehnica a cladirii este buna.

e Anul PIF: 1981

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 42 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

o Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatid se constatd o formd de depreciere economicd cauzatd de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietitii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.10. REZERVOR DE INCENDIU

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C10 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 51,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este.

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din béton armat turnat monolit.
e Suprastructura: peretii exteriori din beton armat , planseu din beton armat.
¢ Finisaje:
- Invelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din beton.
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara ce asigura iluminatul si functionarea prizelor

este dezafecta.
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o Starea tehnica a cladirii este buna.

e Anul PIF: 1979

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 44 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

o Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o forma de depreciere economicd cauzatd de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finanfarea §i reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificata in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.11. REZERVOR DE INCENDIU _

'. Este identificata cu nr. cadastral 58629-C11 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune , 
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 51,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului “

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

e Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
o Suprastructura; peretii exteriori din beton armat , plangeu din beton armat.
o Finisaje:

- Invelitoarea este bituminosa

, : - Pardoseli din beton.
o Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara ce asigura iluminatul si functionarea prizelor

este dezafecta.

e Starea tehnica a cladirii este buna.

e Anul PIF: 1979

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 44 ani

o Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi

functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

At



¢ Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o formd de depreciere economica cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietitii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.12. CLADIRE REZERVOARE INCENDIU

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C12 , in Extrasul CF. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita:desfasurata de 18,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
¢ Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida , plangeu din beton armat , acoperisul
este de tip terasa , intr-o apa , din beton.
e Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- Invelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din beton
. Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si zugraviti in lapte de var.
o Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate.

¢ Starea tehnica a cladirii este buna.

¢ Anul PIF: 1979

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 44 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o forma de depreciere economica cauzatd de

pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
. ) ‘ ”~
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urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formd de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.13. REZERVOR APA POTABILA

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C13 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de

catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 32,00 mp. , conform planului de

amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
Suprastructura: peretii exteriori din beton armat , plangeu din beton armat.
Finisaje:
- {Invelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din beton.
Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara ce asigura iluminatul si functionarea prizelor

este dezafecta,

Starea tehnica a cladirii este buna.

Anul PIF: 1979

Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 44 ani
Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazd -
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinatatilor sau specifice

proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o formd de depreciere economicd cauzatd de

~ pierderea de valoare datoratdi unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,

urbanismul, finantarea §i reglementirile legale. Aceasta formd de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.14. CLADIRE REZERVOR APA POTABILA

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C14 , in Extrasul C.F. nr, 58629 Zalau , a fost dobandita de

catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
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dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 7,00 mp. , conform planului de amplasament
si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida , plangeu din beton armat, acoperisul
este de tip terasa , intr-o apa , din beton. |
e Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- fnvelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din beton
- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si zugraviti in lapte de var.
¢ Instalatiile de care beneficiaza sunt:
. Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate.

¢ Starea tehnica a cladirii este buna.

e Anul PIF: 1979

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 44 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazd
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externa specifice cartierului , vecindtatilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatdi o formid de depreciere economicd cauzatd de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cerérii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificata in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.15. CLADIRE POARTA 1

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C15 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 28,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei



Structura de Rezistenta este:

e Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si peretii de compartimentare din
zidarie de caramida , planseu din beton armat , acoperisul este de tip terasa , din beton.
o Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata din PVC cu geam termopan.
- invelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din gresie si imitatie de marmura.
- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si stropiti cu lapte de ciment.
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

. monofazate iar racordul de apa este desfintat.

o Starea tehnica a cadirii este buna.

e Anul PIF: 1980

e Vechimea cladirii = Vasta cronologica = 43 ani

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecindtatilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piati se constatd o formd de deprecier¢ economicd cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.16. CLADIRE ADMINISTRATIV

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C16 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar'S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu d¢ PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 243,00/729,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

e Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.




Suprastructura: peretii exteriori din zidarie porténta din caramida cu stilpisori si centuri din beton
armat si peretii de compartimentare din zidarie de caramida , plansee din beton armat , acoperisul este
de tip terasa , din beton.
Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata din lemn si metal cu geam tras.
- Tnvelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din gresie , mozaic si parchet multistrat.
- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si zugraviti in vinarom si placaj de caramida.
Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functnonarea prizelor

monofazate iar racordul de, apa si canalizare este desfintat.

Starea tehnica a cladirii este buna.

Anul PIF: 1980

Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 43 ani

Nu s-au constatat deficiente ‘ale constructiei , a materialelor sau a proiectufui care diminueazi
functiunea, utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
© proprietdtii imobiliare subiect. Pe piati se constati o forma de depreciere economicd cauzati de
pierderea de valoare datoratdi unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea §i reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.17. REZERVOR APA DE 5.000 MC.

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C17 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de

catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,

dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 409,00 mp. , conform planului de

amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

 Infrastructura: fundatiile sunt de tip radier din beton armat turnat monolit.

e Suprastructura: peretii exteriori din schelet metahc imbracat in tabla rezxstenta la |mpmgenle apei

depozitate ~
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e Finisaje:
- Vopsitorii in ulei.
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalafia electrica: instalatia electrica exterioara asigura iluminatul.

o Starea tehnica este buna.

e Anul PIF: 1979

e Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 44 ani

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , @ materialelor sau a proiectului care dimimieaiﬁ
functiunea ; utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietatii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o formi de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datoraty unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.18. MAGAZIE RECHIZITE

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C18 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL » cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 100,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
» Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida netencuita si peretii de
compartimentare din zidarie de caramida , acoperisul este de tip sarpanta metalica , intr-o apa.
o Finisaje:
- - Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras,
- Invelitoarea este din tabla.
- Pardoseli din ciment sclivisit.
- Peretii exteriori sunt netencuiti.

e Instalatiile de care beneficiaza sunt:



- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate.

» Starea tehnica a cladirii este buna.

e Anul PIF: 1981

 Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 42 ani

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi

+ functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piati se constati o forma de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.19. CLADIRE ATELIER EDILE

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C19 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 234,00 mp.-, conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
* Suprastructura: peretii exteriori din cadre de beton armat si peretii de inchidere si compartimentare din
zidarie de caramida , plansee din chesoane prefabricate , acoperisul este de tip terasa.
e Finisaje:
- Tamplaria exterloara este realizata din metal cu geam tras.
- Tnvelitoarea este bltummosa
- Pardoseli din beton mozaicat.
- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si stropiti cu lapte de ciment.
¢ Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor
monofazate , de apa-canalizare , dezafectate. |

o Starea tehnica a cladirii este buna. ~
|
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e Anul PIF: 1978

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

* Nu s-au constatat deficiente ale constructie] » @ materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructie , astfel ca deprecierea functionala ny s-a aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externa specifice cartierului , vecindtitilor sau specifice
proprietdtii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o formi de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cérerii,
urbanismul, finanfarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.20. CLADIRE INSTALATII BOILER

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C20 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 98,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobiluluj

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

¢ Suprastructura: schelet metalic cu inchideri din: o inaltime de cca 1,00 m. de la nivelul terenului ,
peretii exteriori sunt din zidarie din caramida aparenta iar in rest din tabla cutata. Inaltimea cladirij este
de cca 8,00 m. Acoperisul este de tip sarpanta metalica.

o Finisaje: v
- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- Invelitoarea este din tabla cutata.
- Pardoseli din ciment sclivisit.
* Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate iar racordul de apa este desfintat,

o Starea tehnica a cladirii este buna.

e Anul PIF: 1978

» Vechimea éladirii = Varsta cronologica =45 ani

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei » @ materialelor sau a proiectului care diminueazi

functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.
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e Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o formi de depreciere economicd cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea ceretii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.21. CLADIRE ATELIER AUTO

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C21 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 129,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului. Hmediu = 5,00 m.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

¢ Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

* Suprastructura: schelet din cadre de beton armat , inchideri din fasii din BCA prinse cu elemente
metalice si peretii de compartimentare din zidarie de caramida , blan.seu din beton armat , acoperigul
este de tip terasa , din beton.

o Finisaje:

- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- Invelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din ciment sclivisit.
- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si stropiti cu lapte de ciment.

* Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul s functionarea prizelor

monofazate.

¢ Starea tehnica a cladirii este buna.

¢ Anul PIF: 1978

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea Sunctionala nu s-a aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externa specifice cartierului , vecindtitilor sau specifice

proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o formi de depreciere economici cauzati de
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pierderea de valoare datorats unor factori externi proprietdii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.22, COS DE FUM CAZAN 120
Este identificata cu nr. cadastral 58629-C22 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune

dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 538,00 mp. , conform planului de

b

amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundatiile sunt circulare continue din beton armat turnat monolit la cosul propriu-zis si
fundatii izolate din beton armat la colectorul de gaze.

* Suprastructura: peretii exteriori din beton armat realizat in sistem glisant , izolat interior cu caramida
refractara. La colectorul de gaze: stalpi si grinzi prefabricate din beton armat , inchideri din zidarie de
caramida , planseu din beton armat.

o Finisaje:

- Nueste cazul.
¢ Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul,

* Starea tehnica a cladirii este buna.

¢ Anul PIF: 1978

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea Sunctionala nu s;a aplicat.

¢ Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierulu » vecindtitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o formi de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietitii cum ar fi: modificarea cererii,

“urbanismul, finangarea gi reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

i



3.4.23. STATIE CAZANE BAGGER

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C23 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si arev o suprafata construita-desfasurata de 620,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobiluluj

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundatiile sunt continue s izolate din beton armat turnat monolit,

* Suprastructura: cadre din beton armat prefabricat , inchideri din pereti din zidarie de caramida , fasii
BCA prinse cu elemente metalice si fasii de geamuri prinse in cadru metalic | plangeu din chesoane
prefabricate , acoperisul este de tip terasa.

» Finisaje:

- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.
- Invelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din ciment sclivisit.

* Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalafia electrica: instalatia electrica interioara asigura iluminatul si functionarea prizelor

monofazate.

* Starea tehnica a cladirii este buna.

* Anul PIF: 1978

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

* ‘Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartieruluj » vecindtitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o formi de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.24. TRANSFORMATOARE ELECTRICE(2 buc.)
Este identificata cu nr. cadastral 58629-C24 | in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau, a fost dobandita de

catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuzigne ,
\
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dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 25,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobiluluy

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este: ' !

* Infrastructura: platforma din beton armat turnat monolit.

* Suprastructura: 2 buc trasformatoare propriu-zise.

e Finisaje:

- Nu este cazul,

¢ Starea tehnica a cladirii este buna,

e Anul PIF: 1978

* Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 ani

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea Junctionala nu s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere exfemé specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subject. Pe piatd se constati o formi de depreciere economicd cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea §i reglemenférile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.25. GARATATELIER AUTO

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C25 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,‘
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 78,00 mp. , conform planului' de
amplasament si delimitare a imobiluluj

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
* Suprastructura: peretii exteriori din zidarie de caramida pe o inaltime de cca 1,00 iar in rest schelet
metalic cu tabla cutata , acoperisul este de tip terasa , in doua ape , din metal.
o Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata din metal cu geam tras.

- Invelitoarea este din tabla cutata. ‘



- Pardoseli din ciment sclivisit,

» Instalatiile de care beneficiaza sunt:

monofazate.

* Starea tehnica a cladirij este buna.

* Anul PIF: 1982

¢ Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 41 anj

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor say a proiectului care diminueaz
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca depreciereq Sunctionala ny s-q aplicat.

‘Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartierului , vecinititilor sau specifice proprietitii

imobiliare subiect, Pe piatéd se constati o forms de depteciere economici cauzats de pierderea de valoare

datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii, urbanismul, finanfarea i

reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi Cuantificati in abordarea prin cost prin metoda

capitalizarii pierderii de venit,

3.4.26. SALA CAZAN ABA

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C26 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL » cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 85,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobiluluj -

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit,
s Suprastructura: peretii exteriori din zidarie de boltari de beton pe o inltime de cca 1,50 m. iar in rest
schelet metalic cu tabla cutata s acoperisul este de tip sarpanta, in doua ape , din metal.
¢ Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata din metal cy geam tras.
- Invelitoarea este din tabla cutata,
- Pardoseli din ciment sclivisit,
. Inktalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalatia electrica: instalatia electrica interioara asigufa iluminatu] si functionarea prizelor

monofazate, ' A



* Starea tehnica a cladirij este buna.

* Anul PIF: 1982

* Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 4] anj _

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functi unea , utilitatea si valoarea constructiei , astfe] ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartieruluj » vecindtitilor say specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piati se constatd o formi de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietitii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea $i reglementirile legale. Aceasta forms de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderij de venit,

3.4.27. CLADIRE CAZAN 105
Este identificata cy nr. cadastral 58629-C27 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau > & fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL |, cu titly de PROPRIETATE » prin fuziune |

dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 1.032,00 mp. , conform planuluj de

amplasament si delimitare 3 imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

*  Infrastructura: fundatiile sunt sub forma de radier din beton armat turnat monolit.
* Suprastructura: cazan de 105,
* Finisaje:

- Nu este cazul,

monofazate,

* Starea tehnica a cladirij este buna,

* Anul PIF: 1982 |

* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 4] anj

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectulu; care diminueazi
functiunea, utilitatea sj valoarea constructiej » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartieruly; » vecindtitilor say specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piati se constatd o formi de depreciere economici cauzati de

pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererif
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urbanismui, finantarea gi reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderij de venit.

3.4.28. CLADIRE CAF 100 PACURA

Este identificata cy nr. cadastral 58629-C28 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titly de PROPRIETATE » prin fuziune |
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 149,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobiluluj

Descriere , caracteristici tehnice qle constructiei

Structura de Rezistenta este:

*  Suprastructura: CAF 100.
* Finisaje:

- Nu este cazul,

monofazate,

 Starea tehnica a cladirii este buna,
* Anul PIF: 1982

‘¢ Vechimea cladirjj = Varsta cronologica = 4] anj

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor Sau a proiectului care diminueazi

functiunea, utilitatea s valoarea constructie; » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere extena specifice cartierulyj » vecindtitilor sau specifice
proprietitii imobiljare subiect. Pe piati se constati o forma de depreciere economici Cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdtii cum ar f. modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.29. TRANSFORMA TOARE ELECTRICE (2 buc)

Este identificata cy nr. cadastral 58629-C29 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalay » a fost dobandita de
catre actualul proprietar §.C. CITADIN ZALAU SRL » Cu titlu de PROPRIETATE » prin fuziune |
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 28,00 mp. , conform planului de

amplasament si delimitare a imobilului

”~

Descriere , caracteristici tehnice qle constructiei /



e

Structura de Rezistentq este:

o Infrastructurq: platforma din beton armat turnat monolit.

o Suprastructura: 2 byc trasformatoare propriu-zise imprejmuite cu gard de plasa impletita,

* Finisqje:
| - Nueste cazul. ,

* Starea tehnica a cladiri; este buna,

*  Anul PIF: 1982

* Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 4] anj

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiecfului care diminueazj
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfe| ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

. Nu am constatat forme de depreciere extern specifice cartieruluj » Vecindtitilor say specifice

proprietatii imobiljare subiect. Pe piati se constatd o formi de depreciere economici cauzati de

urbanismul, finantarea i reglementirile legale. Aceasta forms de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderij de venit.

3.4.30. Cos DE Fuym CAZAN 105 .

Este identificata cy nr. cadastral 58629-C30 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL | cuy titly de PROPRIETATE » prin fuziune |
dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 34,00 mp. , conform planului de
amplasament sj delimitare a imobilulyj |

Descriere caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

*  Infrastructura: fundatiile sunt izolate din beton armat turnat monolit.
*  Suprastructura: peretii exteriori sunt din tabla neagra bine ancorati.
*  Finisaje:
- Nu este cazul.
¢ Starea tehnica a cladirii este buna,
*  Anul PIF: 1983 ‘
*  Vechimea cladirjj = Varsta cronologica = 40 anj
* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor Sau a proiectului care diminueazi

functiunea , utilitatea si valoarea constructie] » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat, A

|

!

i



3.4.31. STATIE APA POMPA RECUPER 47,4

Este identificata cy nr. cadastral 58629-C3] » in Extrasul C.F. nr. § 8629 Zalau , a fost dobandita de

catre actualu} proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE » prin fuziune ,

dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 20,00 mp. , conform planului de

amplasament sj delimitare a imobiluluj

[

Descriere , caracteristici tehnice gle Constructiei

Structura de Rezistentq este:

Infrastructura: fundatiile sunt sub forma de radier din beton armat turnat monolit,
ASuprastruetura: peretii exteriori din beton armat turnat monolit , acoperis tip terasa din beton armat
turnat monolit,
Finisaje:
- fnvelitoarea este bituminosa

- Pardoseli din ciment sclivisit.

Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalafia electricq: instalatia electrica asigura iluminatul sj functionarea prizelor monofazate.

Starea tehnica a cladirii este buna,

Anul PIF: 1978

Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 anj

Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor gay a proiectului care diminueazj
functiunea , utilitatea si valoarea constructie; » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat,

Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartieruluj » vecindtitilor sau specifice

pierderea de valoare datoratd unor factor; externi proprietitii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finanfarea gj reglementirile legale. Aceasta forms de depreciere va fi cuantificati in’

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit,

-_
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3.4.32. CLADIRE INSTALATIT PREPARARE CHIMICA
Este identificata Cu nr. cadastral 58629-C32 > in Extrasul C.F, nr. 58629 Zalay » a fost dobandita de
catre actualy] proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL | cu titly de PROPRIETATE > prin fuziune |

dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 147,00 rﬁp. » conform planuluj de

amplasament gj delimitare a imobilului

Descriere caracteristici tehnice g, Cconstructiei

Stiuctura de Rezistentq este:

este de tip terasa , din beton.

* Finisaje:

Jgheaburi sj burlane din tabla zincata,
- fnvelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din ciment sclivisit,
- Peretii exteriori sunt tencuitj driscuit si stropiti cu lapte de ciment,

* Instalatiile de care beneficiaza sunt:

monofazate,

e Starea tehnica a cladirij este buna.

. & Anul PIF: 1978

* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 apj _ »

e Nu s-ay constatat deficiente ale constructiei , a materialelor Sau a proiectuluj care diminueazj
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfe] ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartierulyi » vecindtitilor say specifice
proprietatii imobiljare subiect. Pe piati se constatd o formi de depreciere economics cauzati de
pierderea de valoare datorat unor factori extern; proprietdtii cum ar £ modificarea cererii,
urbanismul, finantarea gi reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificati in

i

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit,



3.4.33. GOSPODARIRE A4 UXILIARA

Este identiﬁcat_a cu nr. cadastral 58629-C33 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C, CITADIN ZALAU SRL , cﬁ titlu de PROPRIETATE » prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 76,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

» Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit,
* Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si peretii de compartimentare din
zidarie de caramida » acoperisul este de tip Sarpanta , intr-o apa , din elemente de metal.
¢ Finisaje: ,
- Tamplaria exterioara este realizata din metal si lemn cy geam tras.
- Invelitoarea este din tabja cutata,
- Pardoseli din ciment scljvis;t.
- Peretii exteriori sunt'tencuiti driscuit si stropiti cu lapte de ciment.

* Instalatiile de care beneficiaza sunt:

monofazate.

* Stareatehnica a cladirij este buna.

® Anul PIF: 1978

* Vechimea cladirii = Vasta cronologica = 45 anj ,

* Nu s-au constatat deficiente ale constructie; » @ materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea s; valoarea constructiei » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat, A

* Nu am constatat forme de depreciere externy specifice cartieruluj | vecinidtitilor say specifice

3.4.34. CALE FERATA
Este identificata cu nr. cadastral 58629-C34 , in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar §.C, CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE » prin fuziun\e s

o
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dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 99,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare 3 imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

s Infrastructura: fundatiile sunt continye din piatra sparta,

* Suprastructura: traverse de cale-ferata din lemn , sine de cale ferata din metal

* Finisaje:

- Nueste cazy]

* Starea tehnica a cladirij este buna.

¢ Anul PIF: 1978

* Vechimea cladirji = Varsta cronologica = 45 anj

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor say a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea s; valoarea constryctie; » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat,

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piati se constatd o formi de depreciere economics cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietitii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forms de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarij pierderii de venit,

3.4.35. DEPOZIT CURA T

Este identificata cy nr. cadastral 58629-C35 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL | cu titly de PROPRIETATE » prin fuziune ,

- dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 83,00 mp. , conform planului de

amplasament si delimitare a imobilului

Descriere., caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

*  Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
* Suprastructura: peretii exteriori din beton armat turnat monolit,
*  Finisgje:
- Nu este cazul.
* Starea tehnica a cladirij este buna,

* Anul PIF: 1978 : ‘ : : /”



* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 an;
* Nu s-au constatat deficiente ale constructiej » @ materialelor sau a proiectului care diminueaz;
functiunea , utilitatea sj valoarea constructie; » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat,

* Nu am constatat forme de depreciere externz specifice cartieruluj » vecindtitilor sau specifice

urbanismul, finantarea gi reglementirile legale. Aceasta formj de depreciere va fi Cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.36. BAZINE SARE 3-4

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C36 » in Extrasul C.F. nr, 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE s prin fuziune |
dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 87,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice gle constructiei

Structura de Rezistenta este:

*  Infrastructura: fundatiile sunt continye din beton armat turpat monolit.

*  Suprastructura: peretii exteriori din beton armat turnat monolit , planseu din beton armat turnat
monolit

* Finisaje:

- Invelitoare bituminoasa,

* Starea tehnica a cladirij este buna.

* Anul PIF: 1978 '

¢ Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 apj

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazj
functiunea , utilitatea si valoarea constructie; » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartieruluj | vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piati se constati o formi de depreciere economici cauzati de

- pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea gi reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.
a
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3.4.37. CLADIRE RECEPTIE CARBUNE

Este identificata cy nr. cadastral 58629-C37 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalaq » a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , Cu titly de PROPRIETATE ,» prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 32,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilulu;

Descriere caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundaiile sunt continue djn beton armat turnat monolit. ’

*  Suprastructura: peretii exteriori din beton armat turnat monolj , planseu din beton armat turnat monolit
, intr-o0 apa.

* Finisaje:

. - Invelitoare bituminoasa,

* Starea tehnica a cladir; i este buna.

* Anul PIF: 1978

* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 anj

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor Sau a proiectului care diminueaza
functiunea , utilitates s; valoarea constructiej » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartierului » vecinatitilor sau specifice

® 5.435 BazINE SARE 1-2
Este identificata cy nr. cadastral 58629-C38 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau » a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu tithu de PROPRIETATE » prin fuziune |
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 50,00 mp. | conform planului de
amplasament si delimitare a imobiluluj

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

* Infrastructura: fundaiile sunt continue din beton armat turnat monolit. ‘ e



s
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*  Suprastructura: peretii exteriori din beton armat turnat monolit | planseu din beton armat turnat
monolit

¢ Finisaje.

. Invelitoare bituminoasa.

* Starea tehnica a cladirij este buna,

¢ Anul PIF: 1979

* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 44 anj

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor say 2 proiectului care diminueazs
functiunea , utilitatea s valoarea constructiej , astfel ca depreciereq Sunctionala ny s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartieruluj » vecinititilor sau specifice

3.4.39. TRANSFORMA TOARE ELECTRICE (2 buc.)

Este identificata cy nr. cadastral 58629-C39 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL » €U titlu de PROPRIETATE » prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 20,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobiluluj

Descriere , caracteristici tehnice qle constructiei

Structura de Rezistentq este:

*  Infrastructura: platforma din beton armat turnat monolit.
* Suprastructura: 2 buc trasformatoare propriu-zise imprejmuite cy gard din plasa impletita.
¢ Finisaje:
- Nueste cazul. '
* Starea tehnica a cladirij este buna.
* Anul PIF: 1978
¢ Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 an;
* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialejor Sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea s valoarea constructie; » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartieruluj » vecindtitilor sau specifice



urbanismul, finantarea gi reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi Cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.40. CLADIRE TRA TARE APE - TREAPTA |

Este idenfiﬁcata Cu nr. cadastral 58629-C40 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalay » a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL » Cu titlu de PROPRIETATE » prin fuziune |
dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 1.175,00 mp. , conform planului de
amplasament s;j delimitare a imobiluly;

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

* Infrastructura: fundatiile sunt continye din beton armat turnat monolit, .

*  Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida cu stilpisori s centuri din beton
armat si fasii din BCA prinse cu élemente metalice , peretii de Compartimentare din zidarie de
caramida , plangee din beton armat , acoperisul este de tip terasa, din beton.

* Finisqgje:

- Tamplaria exterioara este realizata din lemn si meta] Cu geam tras,
- Tnvelitoarea este bituminosa
- Pardoseli din ciment sclivisit,

- Peretii exteriori sunt tencuiti driscuit si in stropi de terasit alb s; gri.

o Instalatiile de care beneficiaza sunt:

monofazate iar racordul de apa'si'canalizare este desfintat,

* Starea tehnica a cladirii este buna.

. * Anul PIF: 1978

* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 anj

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materjalelor Sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utiljtatea si valoarea constructiej » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat,

* Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartieruly; » vecindtitilor sau specifice
proprietitii imobiljare subiect. Pe piatd se constats o formd de depreciere economicd cauzati de
pierderea de valoare datoraty unor factori externi proprietdtii cum ar f- modificarea cererii,
urbanismul, finantarea gi reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderij de venit.



3.4.41. PLATFORMA Fyy. TRE VASE CONSUM +REZERVOARE STOC
Este identificata cy nr. cadastral 58629-C41] » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau, a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL s eu titlu de PROPRIETATE » prin fuziune
~ dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 840,00 mp. , cbnform planului de

b

amplasament si delimitare a imobiluluj

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

o Finisaje.;
- Nueste cazul.
* Starea tehnica este satisfacatoare,
¢ Anul PIF: 1978
-*  Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 anj
* Nu s-au constatat deficiente ale constructiej » & materialelor sau a proiectuluj care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartieruluj , vecinititilor say specifice

3.4.42. PLATFORMA DE GAZARI CO2 (2 buc.,)

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C42 » in Extrasul C.F. nr. § 8629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL s cu titlu de PROPRIETATE » prin fuziune , -
dobandit prin Lege si are o suprafata construita-desfasurata de 44,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

* Infrastructura: un strat de balast peste care s-a turnat platforma din beton armat carosabil,
*  Suprastructura: pe platfoma turnata sunt montate gazari CQ2.
o F fnisaje:

- Nu este cazu].
¢ Starea tehnica este satisfacatoare, ' s
* Anul PIF: 1978



* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 anj
* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor say a proiectului care diminueazi

functiunea, utilitatea sj valoarea constructie; » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-a aplicat.

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartieruluj , Vvecinatitilor say specifice

urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forms de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.43. PLATFORMA FII. TRE BARIERA-ETAPA | '

Este identificata cy nr. cadastral 58629-C43 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C, CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE » prin fuziune ,
dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 105,00 mp. , conform planului de

amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

* Infrastructura: un strat de balast peste care s-a turnat platforma din beton armat carosabil.
*  Suprastructura; pe platfom_a turnata sunt montate filtrele bariera. '
* Finisaje:
- Nu este cazul.
* Starea tehnica a cladirij este satisfacatoare.
* Anul PIF: 1978
* Vechimea cladirii = Varsta cronologica = 45 anj
* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor Sau a proiectului care diminueaza
functiunea , utilitatea sj valoarea constructiei » astfel ca depreciereq Junctionala nu s-q aplicat,

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartieruluj » vecinatitilor sau specifice

pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietifii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale, Aceasta formi de depreciere va fj cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit,

P g
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3.4.44. PLATFORMA REZERVOARE (8 buc,)

Este identificata cu nr, cadastral 58629-C44 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau , a fost dobandita de catre
actualul proprietar §.C. CITADIN ZALAU SRL s Cu titlu de PROPRIETATE » prin fuziune , dobandit prin
Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 836,00 mp. , conform Planului de amplasament s
delimitare a imobiluly;

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

* Finisaje:
.= Nueste cazul.
* Starea tehnica este satisfacatoare,
* Anul PIF: 1978
*  Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 ap;
* Nu s-au constatat deficiente ale constructie] » @ materialelor sau a proiectuluj care diminueazi
functiunea , utilitatea s; valoarea constructiej » astfel ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat,

* Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartieruluj » vecindtitilor sau specifice

3.4.45. PLATFORMA FILTRE MECANICE

Este identificata cu nr. cadastral 58629-C45 » in Extrasul C.F. nr. 58629 Zalau, a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL , cu titlu de PROPRIETATE , prin fuziime , -
dobandit prin Lege si are o Suprafata cbnstruita-desfasurata de 137,00 mp. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice aje constructiei

* Infrastructura: un strat de balast peste care s-3 turnat platforma din beton armat carosabil,
* Suprastructura: pe platfoma turnata sunt montate cele 4 bucati de filtre mecanice
* Finisaje:

- Nu este cazul.

* Starea tehnica a cladirii este satisfacatoare, : \.

* Anul PIF: 1978 A , - , ' _ b}\



* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 anj

* Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului_care diminueazj
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfe] ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat.

« Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartierulyj » vecindtitilor say specifice
proprietatii imobiljare subiect. Pe piats se constatd o formi de depreciere economicd cauzati de
pierderea de valoare datoraty unor factori externi proprietdtii cum ar f- modificarea cererii,

urbanismul, finantarea i reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit,

3.4.46. COLECTOR GAZE CAF I
' Este identificata cy nr. cadastral 58629-C46 » in Extrasul C.F., nr; 58629 Zalau » a fost dobandita de
catre actualul proprietar S.C. CITADIN ZALAU SRL » Cu titlu de PROPRIETATE » prin fuziune |
dobandit prin Lege si are o Suprafata construita-desfasurata de 129,00 mp. | conform planuluj de
| amplasament si delimitare a imobilului

Descriere , caracteristici tehnice qle constructiei

*  Infrastructura: fundatii izolate din beton armat turnat monolit,

* Suprastructura: cadry din beton armat ¢y de cca 8,00m! pe care se afla o camera de colectare gaze dfn:
placa » pereti si planseu din beton armat turnat monolit. |

* Finisaje:

B Invelitoare bituminoasa,

* Starea tehnica a cladirii este satisfacatoare,

* . Anul PIF: 1978

* Vechimea cladirij = Varsta cronologica = 45 ap;j

N o Nu s-au constatat deficiente ale constructiei ,‘ a materialelor say a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfe| ca depreciereq Junctionala ny s-q aplicat,

* Nu am constatat forme de depreciere externs specifice cartieruly; » vecinititilor say specifice
- proprietitij imobiliare subject, Pe piatd se constati o formi de depreciere economicy cauzati de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietitii cum ar f: modificarea cererii,
urbanismul, finanfarea gi reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit

Constructiile sj utilajele aferente , in cauza , au fost evaluate in ipoteza ca fiind libere.

”»,
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Partea a IV - a—ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

Analiza pietei constituije procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit tip de DProprietate
imobiliara, ' _
Piata imobiliar se defineste ca “un &rup de persoane say Sirme care intrd in contact in scopul de

a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimpg drepturi de Proprietate contra unor

Cumparare a proprietitilor imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, durata de rambustare i rata
dobanzii. Piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este afectaty direct de diferite reglementiri

guvernamentale sau locale,

In analiza pieei se tine seama de cej patru factori economici interdependenti care creeazd valoarea

. proprietitii imobiljare: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumpdrare,

economic fundamental, cererea si oferta.

Analiza de piata a proprietatii imobiliare evaluate s-a realizat utilizand procesul in sase pasi:

4.1.  Analiza productivitatii proprietatii

industrial, situata in municipiului Zalau | str. Valea Mitii , nr, 2 , judetul Salaj | compusa din: Terenuri
intravilane in suprafata de 1.527 mp. , respectiv de 35.036 mp. si constructiile cu destinatie edilitars $i
industriald (inclusiy utilajele aferente) in suprafata utila de 7.597 mp. si corespunde cu cerintele pietei
actuale din punct de vedere al compartimentarij sj functionalitatij , proprietate cu o situatie juridici clarj s
libera de sarcin;i.

Din bunct de vedere al amplasarii, proprietatea imobiliara subiect este situatd in zona medjana a

\
municipiului Zalau , in zona industrialj. |

L



Caracteristica economicy a proprietatii imobiljare subiect , recunoscutj pe piata unica este aceea
cd, proprietatea imobiliara subject poate fi inchiriaty | ceea ce inseamni cj, ea poate aduce venituri

proprietarului.

acestora.

42,  Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitive

suprafata utila de 7.597 mp. , am analizat piata specifica a terenurilor libere disponibile pentru dezvoltare

industriala , precum si piata specifica a terenurilor cy hale de productie de dimensiune micj sj medje,

In cazul proprietdtii imobiljare subiect , se vor utiliza Comparabile de piagy | respectiv oferte de
vanzari terenuri libere de dimensiuni medii (cuprinse intre 2,000 s; 6.000 mp), avand aceeasi cea mai bunj
utilizare ca proprietatea subiect , oferte de inchirieri de hale de produciic ge tip parter de dimensiunj mici si

«J medii.



4.3. Analiza cererij
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti cantitatea dintr-yn anumit tip de proprietate fai de care se
manifestd doringa pentru cumpirare say inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piaté, intr-un anumit

interval de timp.

persoane fizice) sau cumpdritori, care intenfioneaza si achizitioneze proprietd{i de tip spatii industriale
pentru exploatare in interes propriu , de productie proprie.

Cererea pentry proprietiti imobiliare similare (spatii industriale), chiar daci este supusi unej
sensibilititi firesti in conditiile economico - financiare actuale, nu este constanta in cadrul municipiului

Zalau , cu tendinta usoara de crestere, datorita amplasamentuluyi proprietitii imobiliare subject in zoni

. .

terenuri care pot fi exploatate in vederea construirii de proprietdti industriale.
Datoriti scumpirii terenurilor pretabile pentry constructii industriale din intravilany municipiului

Zalau , potentialij cumpéritori au inceput s se indrepte spre terenuri din localititile invecinate aje

4.4 Analiza ofertei com petitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibi] pentruy,

\
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vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata data, intr-o anumity perioadi de timp., Existenta oferte;
pentru o anumita proprietate Ia un moment dat, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a

acestui tip de proprietate.

intravilan cy suprafata de de 1.527 mp. , respectiv de 35.036 mp + constructii cu destinatie edilitara si
industrials (inclusiv utilajele aferente) in Suprafata utila de 7.597 mp, topografie planj, forma neregulata,

acces la strada, racordat a toate utilitatile.

4.4.1. Analiza ofertei — vanzar; lerenuri intravilane libere
Oferta potentialz pentru vénzari de terenyr; Cu suprafete medii cuprinse intre 2.000 mp - 6.000 mp

situate in zonele mediane ale municipiului Zalay este mai slab reprezentats in acest moment. Terenurile de

asemenea dimensiuni , cy topografie planj , pentru utilizare industrialavse gasesc destul de greu , iar pentry




4.4.3. Analiza ofertei - inchirieri de hale de productie cu terenuri
Oferta potentiali pentry inchiri’eri de hale de productie cu terenuri situate in zonele industriale ale
municipiului Zalay este in usoara crestere , datoriti cererii tot maj mari pe piat3.

Prin urmare, aria competitivi pentru acest tip de proprietate este formati din proprietati
comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone industriale
~ considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si economice
relativ egale.

Aria de piatd din care se vor utiliza comparabilele este zona “str. Razboieni”si zona »Centura
Zalaului , zone similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, toate din

municipiul Zalay.

4.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analizind piata imobiliar) a halelor industriale si pentru depozitare , in zona analizatj s in zonele
industriale considerate similare se gisesc un numar redus de asemenea proprietdfi scoase la vanzare
(raritate) si un numar maj mare de proprietati comparabile scoase la inchirjere.

La data evaluarii, oferta pe piatd este mai mica decat cererea si putem spune ci avem o piati a

vand sau se inchiriazi maj greu, respectiv si datele despre ele se gdsesc mai greu, numirul lor fiind mult
mai mic fagX de alte tipuri de proprietiti.

In raport cu proprietatile comparabilele prezentate , proprietatea subiect are cateva caracteristici care
0 plaseazj intr-o imagine mai slaba fatd de unele dintre ele s; pentru care participantii de pe piata nu o prea
apreciaza,

Avénd in vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului | proprietatea subiect poate fi

absorbiti pe fondul cererii in usoara crestere pentru astfel de proprietati imobiliare,



Parteaa V- a— ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare
selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru

necesare aplicarii abordarii de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cuy prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor , Editia 2022 - Glosar, ca fiind: “Utilizarea probabild in mod rezonabil si Jjustificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietdi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere
Jizic, permisd legal, fezabili Jinanciar gi din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

~ Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si valoarea
de piata. Analiza celei mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe piata, care este
focalizat asupra proprietatii in cauza. Informatiile generale colectate si analizate pentru a estima valoarea

proprietatii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune utilizari.

fn conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 , GEV 630 -

Evaluarea Bunurilor Imobile, pagina 121, paragraf 32 : , Analiza CMBU a unei proprietdti imobiliare este
0 elapd importantd a procesului de evaluare prin care se identificd contextul in-care participantii de pe
piafa si evaluatorii selecteazd informatiile comparabile de piatd. In anumite situafii o astfel de analizd
detaliatd este necesard §i adecvatd.” '

| Pentru o analizi corecti a celei mai bune utilizir] a proprietitii imobiliare constand din teren si
constructii, se vor lua in calcul dous variahte posibile:
* cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber
* cea mai buna utilizare a proprietatii construite ,
= Cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:
o legal permisa (si respecte legislatia in vigoare, restrictii, reglementiri etc);
* fizic posibila (dimensiune, suprafati, accesibilitate, riscuri, utilitati etc);
o ﬁnanciar JSezabila (si genereze fluxuri financiare pozitive);

® maxim productiva (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare).

5.1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

Proprietatea imobiliara analizati este formata din teren intravilan , considerat a fi liber de sarcini ,
cu suprafata de 1.527 mp. , respectiv teren intravilan cu suprafata de 35.036 mp + constructii cu destinatie

edilitara si industriald (inclusiv utilajele aferente) in suprafata utila de 7.597 mp. , situat in zona mediana a



municipiului Zalau, pentru activititi industriale cu regim de construire discontinuu in clidiri de tip hala
partet. . ‘ '
Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare analizate, cea mai buna

utilizare va fi determinata de situatia terenului considerat a fi liber, dupa care vom stabilii care este CMBU. .

In timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste: permisibilitatea legald, posibilitatea fizicd,

JSezabilitatea financiard §i profitabilitatea maxima.

In cadrul analizei pietei in localitatea Zalau si in timpul inspectiei proprietitii imobiliare subiect s-
au observat atat terenuri construite , dar si multe loturi de terenuri libere pentru constructii rezidentiale.
Ultilizdri probabile in mod rezonabil

fn urma unor analize efectuate de evaluator , rezulta urmatoarele:

¢ Singura utilizare probabil este cea de proprietate industriala.
* Analiza pietei specifice indici existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.
o Utilizarea ca proprietate industriala este probabild in mod rezonabil.
In continuare vom trece utilizarea mentionati anterior prin toate cele patru teste:
Testul de permisivitate legali
_ Pentru a verifica dacd utilizarea industriala este permisd legal , am avut la dispozitie (atasat
prezentulul raport) amplasamentul proprietatii subiect aflandu-se in zonz B de impozitare fiscala , categoria
de folosinta conform C.F. - curti si constructii industriale. De asemenea, 1n urma analizei vecinititilor nu
am identificat aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea industriala.
Ca urmare, considerdm ci dezvoltarea industrala este permisd legal.
Nu s-au identificat nici un fel de constrangeri care si afecteze regimul tehnic permis al dezvoltaru
TestuI pentru pos:bzlttatea Sizicd
Faptul cd in imediata apropiere sunt edificate si alte spatii industriale , aduce suficiente indicii
pentru a considera ¢3 terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile, topografia terenului, existenta tuturor
utilitatilor (energie electrica , apa-canal si zaz metan) la limita amplasamentului si faptul ca nu se identifica
riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unei constructii industriale, conforme cu standardul
20nei.
Prin urmare, considerdm ci dezvoltarea industriala este Sizic posibila.
Nu s-au identificat niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asuprea regimului
tehnic permis al dezvoltirii.
Testul fezabilitifii financiare
Este permis legal si fizic posibil construirea unor constructii industriale , cu o suprafata construiti

de cca. 9.500 mp. A\

an!
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Potrivit analizei pietei specifice majoritatea constructiilor sunt in regim de inaltime parter. Datoriti

acestui aspect considerim ci constructia Pposibild si permisd tipicd este o constructie industriala de tip

parter, cu o suprafatd construitd de cca. 9.500 mp.

Terenul nu necesitd lucriri pentru aducerea la stadiul de teren construibil , utilitatile fiind la limita

amplasamentului.

Din analiza pietei specifice reiese faptul cd majoritatea constructiilor tranzactionate sau oferite spre

vénzare sunt aseminitoare cu modelul de constructie propus mai sus.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza daci nu ar exista cerere pe piatd.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul c& utilizarea este JSezabild financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.
Testul valorii maxime

Intrucat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta

utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare (teren

considerat liber), avand in vedere cele mai sus metionate, cea mai buna utilizare pentru proprietatea

imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele conditii: probabilitate rezonabila, justificare

adecvata, permisibilitate legala, posibilitate fizica, fezabilitate financiara, utilizarea care este maxim

profitabila pentru proprietatea subiect este utilizarea industriala.

Concluziile analizei celei mai bune utilizdri in varianta de teren considerat a fi liber sunt

urmitoarele:

Cea mai buni utilizare a terenului intravilan bonsiderat a fi liber este pentru edificarea unor
constructii industriale; '

Utilizarea poate fi realizati imediat $i se poate mentine pe termen lung;

Cumpiritorul potential cel mai probabil este utilizatorﬁl final care doreste si edifice o constructie
industriala si sa o utilizeze pentru activitatea proprie, si iﬁtr-un nﬁmér mult mai mic, investitorii
care doresc si edifice o constructie industriala, dupi care si o vindi pentru a'marca u‘n profit.
Dézvoltafea ideald este o constructie industriala de tip parter, cu o suprafati construiti de cca.‘ 9.500
mp.;

Terenul nu necesita lucréri pentru aducerea la stadiul de teren construibil , utilitatile fiind la limita

amplasamentului.

5.2. Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Proprietatea imobiliara analizati este formati din teren intravilan , considerat a fi liber de sarcini

cu suprafata de 1.527 mp , respectiv din terenul intrvilan in suprafati de 35.036 mp + constructii cu



destinatie edilitara si industriala (inclusiv utilajele aferente) in suprafata utila de 7.597 mp, si o suprafata
construita desfasurata de 9.500 mp. , situat in zona mediana a municipiului.
Tindnd cont de tipul proprietitii imobiliare, de utilizarea actuald de tip industrial, de dotirile

existente §i de amplasarea in zond mediana, verificim utilizarea industriala a proprietitii imobiliare subiect,
conform cerintelor din definitia CMBU:
o Testul de ;)ermisivitate legald

In cazul in care terenul este considerat construit , constructiile edificate de tip hale , respectd
destinatia zonei din punct de vedere legal (legislatia in vigoare, restrictii, reglementiri, etc), este conformi
cu Certificatul de Urbanism , eliberat de Primarul municipiului Zalau , terenul pe care este construiti
proprietatea imobiliara subiect avand destinatia de “activitate economica cu caracter industrial”. '

o Testul pentru posibilitatea fizici _

Din moment ce constructiile existd pe amplasament , indeplineste conditia de fizic posibili
(dimensiune, suprafatd, accesibilitate, etc), este dotatd cu toate utilititile speciﬁce, capacitatile acestora
fiind suficiente, constructiile fiind executate si puse in functiune cu toate avizele din jurul anului 1975-
1986. |

o Testul fezabilitatii financiare

in zona se gisesc si alte imobile de tip industrial , fiind o zona destinata activitatilor industriale , se
fac tranzactii si inchirieri , deoarece in piata specifici existd cerere pentru proprietati similare, deci, este
feéabilﬁ Jfinanciar (presupune ca veniturile provenite din exploatarea proprieti{ii imobiliare acoperi
cheltuielile de exploatare, conditie care este indeplinit3).

o Testul valorii maxime

Deoarece este singura utilizare probabili iﬁ mod rezonabil si justificatd adecvat, utilizarea pentru
care proprietatea subieét are cea mai mare valoare (maxim productivd) este cea industriala. |

Concluziile analizei celei mai bune utiliziri in varianta de proprietate construita sunt urmétoarele:

¢ Cea mai buni utilizare a proprietatii construite, constand din constructii in regim parter cu teren este
cea de proprietate industriala; '

¢ Utilizarea curenta este realizata §i se poate mentine pe termen lung;

o Cumpiritorul potential cel mai probabil este utilizatorul final , din segmentul persoanele fizice sau
juridice care doresc sa desfasoare o activitate de productie (cu diferite destinatii);

¢ Contructiile corespund din punct de vedere al compartimentarii si functionalitatii ca fiind ideale
pentru activitati industriale.

o Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare pentru ca nu exista indicatii din piati sau
alti factori care sd conducd la concluzia ci existi o alti utilizare care ar maximiza valoarea

_ \
proprietitii subiect evaluarii. ' \

2



Astfel concluzionam urmitoarele:
Datorita faptului cd proprietatea imobiliara constand din constructii industriale cu teren este situatd
in zona mediana a municipiului , in zona destinata si activitatilor industriale, nu existi posibilitatea

utilizdrii prezente sau alternative (rezonabile si probabile) a acesteia ca spatiu comercial sau locuinta.

Partea a VI - a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Abordiri in Evaluare

Pentru a obtine valoarea definiti de tipul valorii solicitat se pot utiliza cele trei abordari ale valorii
unanim recunoscute si aplicate.
in evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie si se tini cont de cei patru factori care creeazi
" valoarea acestora: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumpdrare.
Principiile importante ale evaludrii care determini functionarea pietei sunt: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, Editia 2022 — SEV 100 Cadrul
General ,pentru estimarea valorii unei proprietafi imobiliare, pot fi utilizate una sau mai multe abordiri
in evaluare.”
Metodologia de evaluare cuprinde trei abordiri ale valorii:
e abordarea prin piata (comparatia directa),
¢ abordarea prin venit si
‘o abordarea prin cost.
In cazul prezent pentru estimarea valorii de piaga asa cum a fost ea definita anterior, s-a optat pentru
~’ urmitoarele metode de evaluare: |
¢ Abordarea prin venit a fost utilizata deoarece ofertele expuse pe piata pentru inchirieri fiind in -
numar considerat suficient pentru estimarea valorii de piata si |
* Abordarea prin cost a fost utilizatd ca mijloc de verificare a rezultatelor obtinute abordarea prin

venit si ca baza de alocare a valorii pe constructie si teren.

6.1. Estimarea valorii terenului

Valoarea de piati a terenului este estimati avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
fn urma analizei de piatd, cea mai buni utilizare pentru terenul considerat a fi liber este cea de tip

industrial. 4



Pentru aplicarea abordarii prin piat4 in cazul proprietatii imobiliare de tip teren intravilan considerat
a fi liber, criteriul de comparatie, care se utilizeazi in mod frecvent, consta in pretul de vanzare pe mp.

Abordarea prin piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
Comparatia Directa sau Comparatia Vanzarilor, (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022 - GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile, para.39) este “procesul de obtinere a
unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati
similare care au fost vandute recent sdu care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate”.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile (paragrafele 42, 43, 44 s5i 45, 46 si 47 pagina 122) :

wPrin informatii recente, in contextul aborddrii prin piafd, se infeleg acele informatii referitoare
la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificdrile intervenite in evolufia pietei specifice sau
la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin
piatd este cea mai directd §i adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piafd.

Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitatd.
Neaplicarea acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in
conditiile in care acestea puteau fi procurate de cdtre evaluator printr-o documentare corespunzdtoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind activele identice sau
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vdnzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sd fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau.exclusivd a ofertelor de piatd, avdnd ca obiect bunuri immobile comparabile, este conformd
cu prezentele Standarde de evaluare. Evaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietdtile comparabile sunt
reale (adicd pot fi identificate) si cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul
de evaluare trebuie sd se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza cdrora
evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile.”

Metoda comparatiei directe utilizeazi procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se face
prin analizarea pieei pentru a giisi proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majord a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piata a unei proprietd{i imobiliare este intr-o
relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile. 7

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasta
metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere,

similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
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caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele , elemente de comparatie”, diferente care au impact

asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Metoda comparatiei directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute in cadrul abordirii prin piati:

Tehnicile cantitative:

0 analiza pe perechi de date;

0 analiza datelor secundare;

O analiza statistica;

O analiza costurilor;

Tehnicile calitative:

O analiza comparatiilor relative;

O analiza tendintelor;

0 analiza clasamentului;

O interviuri.

Etapele pi'ocedurii de bazi in aplicarea abordirii prin piati sunt urmitoarele:

In aplicarea metodei comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele etape:

Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile cu proprietatea evaluati, in ceea ce priveste tipul proprietitii, data ofertelor,
dimensiunile, localizarea si zonarea.

Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte, ci
ofertele utilizate existd si cd informatiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ci
proprietitile comparabile sunt reale (adici au fost identificate si verificate) si au caracteristicile
fizice conforme cu informatiile scriptice.
Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparatnve pe fiecare
criteriu (Modul de analiza a preturilor proprietatilor comparabile in functie de criteriul de
comparatie adecvat specificului proprietatii subiect, respectiv pret/mp).

Compararea proprietdtilor comparabile cu proprietatea analizatd, prin utilizarea elementelor de
comparatle $1 ajustarea adecvati a preului de vanzare a fiecirei propnetap comparabile, iar daca
compararea nu a fost posibild, s-a procedat la eliminarea proprietatii respectlve din listd,
Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi cea mai buna utilizare.

Analiza rezultatului evaluarii gi formularea concluziei asuﬁfa valorii (sub forma unei singure valori-
sau a unui interval de valon) intr-o plata foarte dinamica §i cu participanti indecisi, un interval de
valori poate constitui o concluzie mai buna decét o singuri valoare. "

Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.



“Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzactiondrii §i ale
proprietdfii, care determind diferentele dintre ﬁre{un‘le proprietdfilor comparabile” - conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2022.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati comparabile pentru a face
aceste proprietati echivalente cu cea de' evaluat din punct de vedere al pretului unitar sau total, metoda
aplicata uniform pe toata durata analize;. .

Elementele de comparatie au fost verificate fai de datele pietei, pentru a determina care elemente
sunt sensibile la schimbare §i cum afecteazi acestea valoarea.

Elementele de comparatie utilizate in grila dateior de piata includ:

Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:

1. dreptul de proprietate transmis
restrictii legale (reglementare urbanistica)
conditiile de finantare
conditiile de vanzare - reflectd motivatia participantilor la tranzactie

cheltuieli necesare imediat dupa cumpirare
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conditiile de piati - reflecta modiﬁcérile pietei de la data tranzactiei
Llemente de comparatie specifice proprietatii:

7. localizarea

Caracteristicile fizice:

8. Suprafata (mp)

9. Destinatia (utilizarea terenului)

10. Amenajiri exterioare (strazi, trotuare)

11. Topografie/relief

12. Utilitati disponibile

13. Forma in plan & deschidere.

La data evalurii nu au fost identificate tranzactii cu terenuri libere similare cu proprietatea subiect,
in schimb s-au giisit ofertate spre vanzare , expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar
mai redus de terenuri pretabile pentru dezvoltari industriale , 3 dintre ele fiind cele mai relevante in
~ comparatie cu proprietatea imobiliar3 subiect.

‘Sunt analizate trei proprietati imobiliare comparabile , localizate in municipiul Zalau. Acestea sunt

descrise in cele ¢e urmeaza:

o Proprietatea comparabila A: teren cu suprafata de 27.000'mp , situat in municipiul Zalau - zona

str. Razboieni; regimul acestuia fiind de teren intravilan , parcelabil si situat la liziera padurii , cu



acces la strada la ambele capet; utilitatile (apa si curent) sunt la limita terenului; forma lotului de
teren este una regulata; acesta este liber construibil si nu necesita cheltuielj suplimentare pentru a

putea fi construit. Pretul de vanzare cerut este de 15,00 Euro/mp.

* Proprietatea Comparabila B: Teren cu suprafata de 3.700 mp. , situat in municipiul Zalau - zona
Centura Zalaului; regimul acestuia fiind de teren intravilan si avand frot la strada e 34,00 m.;
accesul se realizeaza din strada asfaltata; este intabulat si are certificat de urbanism; utilitatile
disponibile (curent electric) sunt situate in apropierea terenului; forma lotului de teren.este una
regulata; acesta este liber de constructii si nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi
construit. Pretul de vanzare cerut este de 20,00 Euro/mp.

* Proprietatea Comparabila C: Teren cu suprafata de 1.900 mp , situat in municipiul Zalau - zoﬁa
Centura Zalaului; regimul acestuia fiind de teren intravilan si avand.front la strada de 46 ,00 m;
accesul se realizeaza din strada asfaltata; utilitatile disponibile (curent electric) sunt la hmlta
terenului; forma lotului de teren este una regulata; acesta este liber de constructii si nu necesita
cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construi. Pretul de vanzare cerut este de 20,00 Euro/mp.

- Analiza comparatlva din cadrul abordarii prin piata, se concretizeaza prin snmlhtudlmle si
dlferentele constatate intre proprietati comparabile si proprietatea subiect, diferente care au 1mpact asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul care utlhzeaza fie
analiza pe perechi de date (tehmca cantitativa), fie analiza comparatulor relative (tehnica calitativa), pentru a
obtine valoarea proprietatii imobiliare subiect. '

Ihfon’n'a;ii cu privire la proprietatile comparabilele selectate se giisesc in capitolul anexe unde sunt

atasate anunturile integrale. Toate comparabilele utilizate au fost selectate dupi aceeasi cea mai buni ut‘ilizare.

Rationamentul aplicat de citre evaluator va conduce inspre comparabila cu caracteristicile f zxce

juridice si economice cele mai apropiate de cea a proprietiitii subiect.

In analiza proprietitii subiect in raport cu proprietatile comparabile alese vom utiliza Analiza pe
perechi de date, care consta intr-un proces in care dou sau mai multe oferte de piatd sunt comparate
pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustiri privind o singurd caracteristici. Acesta

tehnica cantitativa este folosita pentru a identifica pentru care elemente de comparatie sunt necesare

ajustari si: pentru a cuantifica' marimea acestor ajustari.
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Grila Datelor de Piata — Comparatia si Ajustarea Datelor de Piata

'~ _Evaluarea Terenulul Liber - Analiza pe Perechi de Date
Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
35.036+

Suprafatd (mp) 1.527 27.000 3.700 1.900
Pret of‘ertf’x /vﬁnza;g(G/mp) 15 20 20
e R e Elemente Specifice Tranzactionarli ‘
Tipul Comparabilei (tranzactici/oferts) oferta oferta ofertd
Marja de negociere din piata specifica
(%) ) 10% 10% 10%
Cuantum ajustare (€/mp) 2 2 2
Pret estimat de tranzactionare (€/mp) 14 18 18
Dreptul de proprietate transmis Drept Absolut Drept Absolut Drept Absolut Drept Absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 14 18 18
Restrictii legale (reglementare
urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 14 18 18
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 14 18 18
Conditii de vanzare Nepirtinitoare Nepartinitoare Nepdrtinitoare Nepirtinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 14 18 18
Condifii de pias Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pref 2j stat (€/mp) 14 18 18

Ny ooy - - Elemente Specifice Proprietagli . -. . " - LT

. A Soseaua de
Localizare - Centura Soseaua de
str, Valea Mitii str. Razboieni Centura
Comparativ cu subiectul Superior Superior Supetior
Cuantum ajustare (%) -10% ~-10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -1,35 -1,80 -1,78
_l_’_re ajustat (€/m : 12 16 16
Sk HEE - ' Caracteristicl Fizice e o
SERNEE 35.036+

Suprafats (mp) 1.527 27.000 3.700 1.900
Cuantum ajustare (%) 5% 5% 5%
Cuantum gjustare (€/mp) 1 1 1

Pret ajustat (€/mp) 13 17 17 )
Destinatia (utilizarea terenului)/ intravilan/nerezident | intravilan/rezident | intravilan/rezident | intravilan/rezident
CMBU . ial/ construibil ial/ construibil ial/ construibil ial/ construibil

.

—



o

| Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (€/mp) 13 19 19
Amenajari exterioare str.beronata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 13 19 19
Topografie/Relief - plana - Plan plan “plan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
Pre¢ ajustat (€/mp) 13 19 19

energie electrica,
apa ,canalizare si
gaz la limita de

energie electrica -

si apa la limita de -.

energie electrica

si apa la limita de |

energie electrica
si apa Ia lim ita de

X [ mp
Ajustare totald brut absoluta

s proprietate proprietate __proprietate proprietate
Cuantum ajustare (%) -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) -1,5 -2,7 -2,7
Pret ajust_at.(.€/_mp 11,5 16 16
N 3 Regulaty/ "Regulaty/ Regulaty/

PRI : Regulaty/ Favorabila Favorabila - Favorabila Favorabila
'quma in plan & deschidere construirii construirii construiri -_construirii
Cuantum ajustare (%) ' 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 11,5 16 16
Total ajustare caracteristici fizice % 20,0% 20,0% 20,0%
Total ajustare caracteristici fizice '
(€/mp) 3 4 3
Cheltuneh penuu aducerea la stadiul de nu Nu >m.l nu

_teren construibil : . S .
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) .0 0 0

“Pret ajustat (€/m 11,5

16

Ajustare total procentuala absoluta

Numérul de ajustari

5 w’3.‘9“35 036
‘?1’3,1«527'mp

Conform GEV 630/art 50, selcctarea concluziei asup
"A , care este cea mai apropiats din punct de vedere
re;ulun carela s-au efectuat cele mai mici ajustari.

ra valorii este determmaté de proprietatea 1mob1]1ara COMPARABILA
fizic, juridic si economic de proprictatea imobiliara subiect §i asupra

Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,

Aplicarea Ajustarilor:

‘ pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a folosit o marja de negocnere de 10%.

Proprietatile imobiliare comparabxle difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste localizarea, tipul
drumulux din care se realizeaza accesul si relieful. _
-Toate ajustirile din Grila datelor de piata aplicate preturilor proprietatilor comparabile utilizate au fost

aplicate prin utilizarea analizei pe perechi de date si au argumentate astfel:

RRE



Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii “drept de proprietate transmis”,
“restrictii legale (reglementare urbanisticd)”, “conditii de finantare”, “conditii de vanzare”, “conditii de
piata”, pentru niciuna din cele cinci proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

> Ajustarea pentru “Localizare”. v
Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale
proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de
regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate localizarii
intr-o zona.

Pentru proprietatile comparabile A, B si C , s-a aplicat o ajustare negativa de -10% (proprietatile
comparabile localizate in zone considerate superioare proprietatii subiect).

> Pentru “Suprafafa” s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile 4 , B si C (5%) ,
deoarece proprietatea in cauza are o suprafata totald de 36.563 mp. ( compusa din imobile invecinate in suprafafs
de 35.036mp +1.527mp) iar suprafetele comparabilor sunt parcele mai mici.

* > Pentru “Destinatie” nu s-au aplicat ajustiri preturilor proprietatilor comparabile , deoarece aceste
comparabile au ca destinatii constructii nerezidentiale ca si proprietatea in cauza.

> Ajustarea pentru “Amenajari exterioare ale drumurilor de acces”

Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci cand
caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprietatile imobiliare comparabile difera de cele ale
proprietatii subiect.

> Ajustari pentru “Topografie/Relief”.

Pentru proprietatile comparabile nu au fost necesare ajustarea pretului , deoarece aceste proprietati
comparabile nu difera de proprietatea subiect , teren plan

» Pentru “Utilitati Disponibile”, au fost aplicate ajustirt pretului proprietatilor comparabile A , B si C
de -15% deoarece au utilitati: energie electrica si apa.

» Pentru “Forma in Plan & Deschidere”, nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile,
deoarece nu diferé fati de proprietatea subiect prin acest element de comparatie.

» Pentru “Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil”, nu au fost necesare ajustdri
niciunei dintre proprietifile comparabile deoarece toate sunt terenuri libere, la fel ca proprietatea
subiect. A
Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinati de ,,proprietatea imobiliara comparabild” care

este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In grila datelor de piata acest aspect este riﬂectat si

\
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de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si cuantumul mic indica asemanarea proprietatii
comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul ajustarilor este mai mic, cu
atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea subiect.

Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se constata ca
“Proprietatea Comparabila A” are caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect, aceasta
comparabila avand si ajustarea bruta procentuala cea mai mica (10,00%) si numarul ajustarilor aplicate cel
mai mic (3), rézultand 0 Valoare de piata de 11,5 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de piata a terenului liber, analizat este:

I. Teren 35.036 mp x 11,5 euro/mp 402.914 euro, rotunjit 402.000 euro.
2. Teren 1.527 mp x 11,5 euro/mp = 17.560 euro, rotunjit  18.000 euro.

6.2. Abordarea prin Venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de venit viitoare
(profit brut sau net, chirie bruti sau neti, redeventd, rentd netd, flux de numerar net, venit net din

exploatare etc.) in valoarea activului (valoarea de piat3 sau valoarea de investitie).

Abordarea prin venit are ca scop analiza capacititii proprietitii imobiliare de a genera fluxuri de

numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare.

Valoarea proprietitii cu potential de a genera venituri este estimat3 in relatie cu beneficiile viitoare

anticipate care pot fi obtinute din exploatarea acesteia (conform principiului anticipdrii).

In abordarea prin venit sunt inscrise diverse metode de evaluare, toate avind drept caracteristic
comuna faptul ¢ valoarea se bazeazi pe un venit realizabil, care ar putea fi generat de citre un investitor al
~—. proprietitii subiect.
Metoda Capitalizarii Venitului:

* un venit reprezentativ dintr-o singuri perioadi (de obicei anual) se imparte la o rati cu toate
riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totald sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului
pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

* se bazeazd pe vénzirile si inchirierile proprietitilor imobiliare similare in ceea ce priveste
caracteristicile venitului si asteptirile viitoare pentru proprietatea imobiliara subiect. ,

* nu necesitd previziuni explicite ale evolutiei venitului anual utilizat, deoarece cresterea sperati a

 acestuia este reflectatd in rata de capitalizare estimati in mod uzual in baza mformatulor de piata,

dm vanzdrile si inchirierile comparablle



Capitalizarea venitului - metod3 utilizatd pentru a converti venitul dintr-un_ singur an intr-o
indicatie a valorii proprietitii, intr-un singur pas, utilizind in cazul prezent procedura:
¢ prin impdrtirea venitului estimat cu o rati de capitalizare adecvati acestui tip de venit.
Formula capitalizérii venitului este urmaitoarea:
| Venit
 Valoarea proprietitii (Vp) = Rata de capitalizare

Etapele aplicirii metodei capitalizirii din cadrul Abordirii prin venit sunt:

o Se estimeaza Venitul Brut Potential (VBP) - venitul total generat de o proprietate imobiliar, in
conditiile unui grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de

exploatare.

o Se estimeaza Pierderile din neocupare §i din neincasarea chiriei - alocare pentru diminuarea
venitului potential generat de proprietatea imobiliard, atribuibild neocupdrii totale a proprietitii,

schimbdrii chiriagului si/sau neplitii chiriei.

o Se estimeaza Venitul Brut efectiv (VBE) - venitul total anticipat a fi generat de o proprietate

imobiliard, dupa deducerea alocirilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

¢ Se estimeaza Cheltuieli de exploatare - cheltuieli periodice necesare pentru a mentine proprietatea
imobiliard i a continua generarea de venit brut efectiv, presupunind un management prudent si

competent.
Cheltuielile de exploatare includ: cheltuieli fixe, cheltuieli variabile, alocare pentru inlocuire.

- Cheltuielile fixe - nu depind de gradul de ocupare a proprietitii (nu variazi in functie de
acesta) si trebuie plitite indiferent daci proprietatea este ocupati complet sau numai partial';i
cheltuielile fixe includ: impozitele, taxele pe proprietate (constructii, téren_, dotari si

amenajari), asigurdri, alte cheltuieli.

- Cheltuieli variabile - se modifica in functie de gradul de ocupare a proprietitii sau de volumul
serviciilor prestate; Cheltuielile variabile includ: cheltuieli de management si administratie,
comisioane pentru finchiriere, utilitdfi - electricitate, gaz, api, canalizare, incilzire, aer
condifionat, salarii, curitenie, reparatii ale constructiilor, amenajiri interioare (renoviri),

intretinerea spatiilor de parcare, diverse: administrative, securitate gi pazi, salubritate.



- Alocarea pentru inlocuiri - se referi la reparafia si inlocuirea unor elemente si se calculeazi
pe baza unei cote din costul de inlocuire a elementelor respective, in functie de durata de
viatd rimas3 estimati a acestora.

¢ Cheltuieli de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocirilor pentru inlocuiri
Rata cheltuielilor de exploatare = Cheltuieli de exploatare/VBE

* Se estimeazid Venitul Net din Exploatare (VNE) - prin deducerea din venitul brut efectiv a

cheltuielilor de exploatare aferente proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului.

(VBP ~ Pierderi din neocupare si din neincasarea chiriei) = (VBE — Cheltuieli de exploatare) = VNE
* Seestimeazi Rata de Capitalizare (¢) corespunzitoare tipului de venit utilizat.
- Rata de capitalizare ,,c” - reprezinti relatia dintre castig si valoare, relatie acceptaté pe piad
si rezultatd dintr-o analizi a vanzirilor, repectiv a inchirierilor pentru proprietiti comparabile,

Rata de capitélizare reprezintd 'céstigul sau ,randamentul”, exprimat in procente din pretul de
vénzare, pe care un investitor tipic il astepta, care reflectd valoarea banilor in timp, precum si
recompensa pentru riscul asumat de citre proprietar.

* Seimparte Venitul Net din Exploatare la Rata de Capitalizare (VNE / ¢) si se obtine o indicatie

cu privire la Valoarea Proprietitii Imobiliare.

Etapal - Analiza Comparatiilor Relative pentru estimarea chiriei/mp:
Chiria de Piatd este “suma estimati pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate,
— . Intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtife au actionat flecare in
‘ cunostintd de cauzd, prudent si fard consirdngere” - Conform Standard de Evaluare — Tipul ale Valorii,
paragraful 40, pagina SO din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022.
S-au utilizat urmatoarele comparabile: ‘
- Proprietatea Comparabila A — hala de productie , depozitare cu rampa , situata in zona
industriala Tenaris , Michelin , in suprafata de 270 mp. , anul constructiei este 2000 iar
inaltimea este de 4,00 m. Hala este dotata cu: curent trifazic , apa de la retea si gaz metan ,

curte mare , pret pentru inchiriere 1,00 euro/luna);

- Proprietatea Comparabila B - spatiu industrial , clasa B , in municipiul Zalau , pe b-dul M. |

Viteazul (zona Value Center) , in suprafata de 700 mp. ,"inaltim'ea utila de 4,50 m , acces
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camioane si autoturisme. Spatiul este dotat cu sistem de incalzire , iluminat industrial ,
alimentare electrica , hidranti si contoare separate , pozitie foarte buna , pret pentru inchiriere

4,50 euro/luna;

- Proprietatea Comparabila C - hala de depozitares , situata in zona industriala a municipiului
Zalau , in suprafata de 300 mp. Acces tir , hala dispune de birou si baie. Hala are ca utilitati:
apa potabila si canalizare , curent trifazic , internet si curte , pret pentru inchiriere 3,30

euro/luna.

Avand in vedere chiriile practicate la spatii similare in municipiul Zalau (vezi ofertele
atasate) , starea tehnicd a cladirilor cu utilajele aferente , nivelul finisajelor , dotdrilor cu utilitati ,
amplasamentul , suprafetele (scazand TVA-ul si marja de negociere) , pentru toate cladirile mai putin
casa poarta si cladirea administrativa , in suprafata utila totala de 7.725 mp. , estimez o chirie medie
lunara obtenabild de 4.635 euro/lund (echivalent 0,75 euro/mpSu/luna). Chiria este mica deoarece , in

perspectiva , aceste constructii se vreau a fi demolate.

Etapa a I — a - Obtinerea Ratei totale de Capitalizare

Conform revistei publicata de catre ANEVAR ,,VALOAREA oriunde este ea” , Rata de capitalizare
estlmata pe baza informatiilor din piata , pentru constructii industriale , se incadreaza in intervalul 8 15~

'10,75. Pentru proprietatea in cauza , evaluatorul a ales o rata de capitalizare de 9,00%.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII/ ACTUALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE | VALOARE
, ) 0 1 2 , 3
Chirie lunara estimata euro/mp/Su 0,75
Suprafata utila de calcul mp/ chirie lunara euro Mp 7.725 5.794
Venit Brut Potential Anual ~ VBP EUR 69.525
Grad de neocupare : % din VBP . 5% |- 3.476 ).
Venit Brut Efectiv - VBE VBP-Gradul de neccupare 66.048
Cheltuiel; fixe: EUR -800
Cheltuieli cu impozitul pe cladiri - EUR ' -500 - -500°
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-300

Cheltuieli cu asigurarea EUR -300

Cheltuieli variabile: EUR -500

Cheltuieli cu managementul proprietatii EUR -500 -500

Cheltuieli cu utilitati ' EUR 0 0

Cheltuieli reparatii ~ intretinere EUR -0 0

Alte cheltuieli (comisioane, diverse) EUR 0 0
Alocarea pentru inlocuiri EUR

Venit Net Anual ~ VNE EUR 64.748

Rata de capitalizare ""c" 8,75 - 10,75% 9,00%

VALOAREA PROPRIETATII EUR |  719.500

Avéand in vedere chiriile practicate la spatii similare in municipiul Zalau (vezi ofertele

atasate) , starea tehnica a clidirilor , nivelul finisajelor , dotdrilor cu utilitati , amplasémentui ,

suprafe;elé‘

(scazand TVA-ul si marja de negociere) , pentru casa poarta si cladirea administrativa in suprafata utila

605,00 mp. , estimez o chirie medie lunara obtenabils de 910 euro/lund (echivalent 1,50 euro/mpSu/luna).

Etapa a Il - a - Obtinerea Ratei totale de Capitalizare
Conform revistei publicata de catre ANEVAR »VALOAREA oriunde este ea” , Rata de

capitalizare estimata pe baza informatiilor din piata , pentru constructii industriale , se incadreaza in

intervalul 8,75 — 10,75. Pentru proprietatea in cauza , evaluatorul a ales o rata de capitalizare de 9,00%.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA

CAPITALIZARII / ACTUALIZARII VENITULUI

GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

ELEMENTE DE CALCUL UM. CANTITATE | VALOARE
0 1 2 3

Chirie lunara estimata euro/mp/Su 1,50
Suprafata utila de calcul mp/ chirie lunara euro Mp 605 | 910
Venit Brut Potential Anual - VBP EUR 10.920
Grad de neocupare % din VBP 5% 546
Venit Brut Efectiv - VBE VBP-Gradul de neocupare 10.374
Cheltuieli fixe: EUR -250

Cheltuieli cu impozitul pe cladiri EUR -750 -200

-250

Cheltuieli cu asigurarea EUR -50
Cheltuieli variabile: EUR -150
Cheltuieli cu managementul proprietatii EUR -750 - -150




Cheltuieli cu utilitati EUR 0 0
Cheltuieli reparatii — intretinere EUR 0 0
Alte cheltuieli (comisioane, diverse) EUR 0 0
Alocarea pentru inlocuiri EUR
Venit Net Anual - VNE ‘ ' EUR ' ' 9974
Rata de capitalizare ""c" 8,75 -10,75% 9,00%
'VALOAREA PROPRIETATI | o CCEURY. 110500

In cazul prezent s-a utilizat Metoda capitalizarii venitului pentru a putea estima un venit stabilizat
aferent unui singur an, existand suficiente informatii de piata despre oferte de inchiriere si un numar mai
redus de oferte de vanzari de proprietiti imobiliare comparabile.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa

din: constructii industriale cu terenul aferent in suprafata de 35.036 mp, estimata prin Abordarea prin

venit este: 830.000 euro.

6.3. Abordarea prin Cost

Abordarea prin Cost este acea abordare a evaludrii fundamentata pe principiul substitutiei, conform
cdruia niciun cumpiritor prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a
obtine imediat un amplasament si de a edifica o constructie similara pe acesta, cu atractivitate si utilitate
echivalente.

Abordarea prin Cost presupune ci terenul (considerat a fi liber) si constructiile cu utilajele aferente
, sa fie evaluate separat , la care se adaugd (daca e cazul), profitul dezvoltatorului imobiliar.

Prin aceasti abordare se realizeazi o defalcare teoreticd a proprietitii imobiliare pe componentele
sale — teren si constructie. Acesta defalcare este pur teoretica, deoarece participantii pe piata vand
drepturi asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri si cladiri.

Procedura Abordarii prin Cost:

o Se estimeazi costul realizarii unui substitut al constructiei existente

¢ Din acest cost (cost de reconstruire/inlocuire al constructiei), estimat la data evaluarii, se scad toate
deprecierile acesteia.

o Se addugi la acest rezultat valoarea terenului si rezultdi o indicatie a valorii dreptului asupra
proprietitii imobiliare subiect.

Relatia de calcul:



o

Valoarea Cladirii = Cost de inlocuire — (Depreciere fizica + depreciere Junctionald + depreciere

externd).

Etapele parcurse in aplicarea Abordarii prin Cost. |

Teren cu suprafata totala de 36.563 mp. si constructii industriale cu utilajajele aferente:

Etapd I — Evaluarea Terenului

Se presupune ca ierenul considerat a fi liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat
anterior prin metoda comparatiei directe, care aplici informatiile din piatd urmiérind raportul cerere -
ofertd pe piata imobiliard. Aceasta se bazeazi pe analiza preturilor in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, in urma analizirii ofertelor de terenuri libere in zoni analizata si in zone considerate similare din

punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare. Tinand cont de elementele de comparatie precum localizarea,

suprafata, dotarea cu utilitati, posibilititi de acces si utilizare, a fost estimata valoarea de piata a terenului

considerat a fi liber 1a 11,5 euro/mp..
Etapd II - Stabilirea tipului de cost adecvat

Tinand cont de vechimea si tipul cladirilor , se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul
de inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne). ’

Costul de inlocuire => costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o
constructie similara care oferi o utilitate echivalenti cu cea a constructiei evaluate, utilizdnd materiale si
tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale,

Estimarea costului de inlocuire a clidirii se determini prin stabilirea costului prezent (costul de

mlocuxre) dm care se deduc o serie de elemente de deprecieri: fizici, functional) $i externi.

Etapa III — Estimarea Costurilor Directe si Indirecte ale Cladirii
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii supus evaluarii s-au
parcurs urmatoarele etape:

v inspectarea cladirii pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico - constructive ale acesteia;

v’ documentarea privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea schitelor func;lonale puse la
dispozitie de reprezentantul proprietarului, preluarea dimensiunilor din datele furnizate de catre acesta gi
-stabilirea in baza acestora a caracteristicilor tehnico - constructive ale cladirii;

v’ cercetarea cladirii la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a
cladirii si a subansamblelor componente;

v s-a efectuat incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de evaluare;

v s-a elaborat faza de evaluare si s-au determinat valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categorii de

lucrari;

v’ s-a calculat valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog;



P

v calculul costului de inlocuire brut total s-a calculat prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata
construita desfasurata totala a cladirii; |

v s-a actualizat valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus;

v s-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita
deprecierii fizice si externe care au afectat constructia; deprecierea functionala nu s-a aplicat, cladirea
analizata corespunde din punct de vedere al compartimentarii si al functionalitatii.

v estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare
datorita deprecierilor.

In procedura de estimare a costului de inlocuire s-a utilizat metoda costurilor unitare, utilizand ca
sursa de costuri unitare Cataloagele de preturi 1965 din Colectia de evaluare rapida a constructiilor —

editura Matrix Rom 1995

S-au utilizat Indicii de actualizare pe trim. 1 2023 a Corpului Expertilor Tehnici din Romania (CET-
R) - Buletin documentar , Expertiza tehnica nr. 163/Aprilie 2023

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: MAGISTRALA TERMOFICARE - 58629-C1
Catalog de reevaluare nr. 127, Fisanr. 7

DATE DE BAZA:
Arie desfasuratd de calcul: 294,00 mp — 0,294 km.
Inaltime: -
Finisaje: -

 CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
-_1.5.4. Tabel c¢u indicatorii valorii de inlocuire

... Categoria ‘de lucriiri | Suprafata]Lei/mpAd.| Corectii | - Coef.. |- ** Valoare .
S s (mp) |0 Sldleidmp)] | Aet ] - (lei) o

- Constructii 0,294 1.882.000 553.308

- Cu actionare electrica 0,294 70.300 | 20.668

- Instalatii sanitare - -

Total ' 573.976
L.5.5. Corectii

Nu este cazul [ I

lotal la 01.01.1965 573.976

Coeficient actualizare 2,67 1.532.516

Depreciere fizica reala 50% -766.258

Depreciere economica 55% -421.442

Depreciere functionala - -

faloare rimasi actualizati : 345.000




L S

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CORP BUNCARE CAF 100- 58629-C2
Catalog de reevaluare nr. 124, Fisanr.9A,9B

Arie desfdsuratd de calcul: 1.245 mp;

Inaltime: H = 3,00 m;

Finisaje: normale.

CALCULUL VALORI DE INLOCUIRE :

4 124 Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

DATE DE BAZA:

'FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE STATII ELECTROFILTRE CAF 100 - 58629-C3
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

Ane desfésurati de calcul: 123,00 mp;

Inaltlme H=3,00 m;

lesaJe normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE

4.124 Tabel cu mdlcatoru valorii de inlocuire

3 '"‘"f""xa def lucgérl p "'5Suprafatai LgdmpAd‘ }#Corectu i ,\", ‘Coef, \‘s «Valo'éfr’
s R o s | A s | P &
. AR I S Y 1 ,(1mp) EREW A S| (léi /{mp) TACtS, | Le g( lel)“ o
- Constructu 1.245 - 535 666.075
- Instalatii electrice 19 23.655
- Instalatii sanitare - -
Total 689.730
4.12.5. Corectii ‘
- pentru inaltime | 1245 ] [ 50 ] 62,250
‘otal la 01.01.1965 ' 751.980
Coeficient actualizare 2,67/ 2.007.787
Depreciere fizica reala 50% -1.003.893
Depreciere economica 35% -351.363
Depreciere functionala - -
{aloare rimasi actualizati 652.500

Suprafata' Lel/mpAd« JCoTectii i T G
4 (mp) il i BT (G ey A
- Constructu . 123,00 500 61 500
- Instalatii electrice 22 2.706

~ Instalatii sanitare




[Total [ ] | | 64206 |
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime | 123,00 ] 20 | -2.460
"otal la 01.01.1965 : 61.746
Coeficient actualizare 2,67 164.862
Depreciere fizica reala 45% -74.188
Depreciere economica 35% -31.736
Depreciere functionala - -
Faloare rimasi actualizati 59.000
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: COS DE FUM CAF - 58629-C4
Catalog de reevaluare nr. 105 vol I, Fisele nr.25,27,29
- DATE DE BAZA:
Arie desfisuratid de calcul: 195,00 mp;
Inaltime: H = 164,00 m;
Finisaje: normale.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
VII1.2.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire ,
- Categoria: de lucriri | Suprafata | Lei/mAd | Corectii | Coef. | ~  Valoare =
e (m))) T ei/ml) | Aet.. | - (lei) .
- Constructii 164,00 9.000 1.476.000
- Instalatii de balizaj 50 8.200
- Instalatii sanitare - -
Total o 1.484.200
VIIL.2.5. Corectii
- nu este cazul - | -
'otal 1a 01.01.1965 1.484.200
Coeficient actualizare 2,67 3.392.814
Depreciere fizica reala 50% -1.981.407
Depreciere economica 75% -1.486.055
Depreciere functionala - -
faloare rimasi actualizati 495.500
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: BAZIN NEUTRALIZARE - 58629-C5

Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

DATE DE BAZA:

Arie desfasuratd de calcul: 22,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: normale.



CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

e Categorla ‘de"lucriri” |y Suprafata; Le|[91pAd v~Corectu i """‘, '“g‘_., Valoare ol
e A PN Vel iGimp )% | RS E (lel/‘mp) LR e 3 )
- Constructii 22,00 500 11.000
L Instalatii electrice 22 484
- |- Instalatii sanitare - -
Total 11.484
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime 22,00 | L 20 -440
'otal la 01.01.1965 : 11.044
Coeficient actualizare 2,67 29.487
Depreciere fizica reala 45% -13.269
Depreciere economica 35% -5.676
Depreciere functionala - -
‘aloare rimasd actualizati 10.500
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: FUNDATIE - 58629-C6
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30
DATE DE BAZA:
Arie desfisuratd de calcul: 53,00 mp;
Inaltime: H =
Finisaje: -.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE : :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire )
,j_»""é"Categorla de Jlucran“ Suprafata, Lel/mpAd Corectu . 'I%;‘Cogff' *’Valoare x}
b e T U (mpy | et (:Iel'/'mp) AL v i(ilei) ¥ il
- Constructii 53 75 3.975
- Instalatii electrice - -
- Instalatii sanitare - -
Total 3.975
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime - | - -
lotal la 01.01.1965 3.975
Coeficient actualizare 2,67 10.613
Depreciere fizica reala 35% -3.715
Depreciere economica 35% -2.414
Depreciere functionala - -
[aloare rimasid actualizati - 4.500




'DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE REMIZA PSI - 58629-C7
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

Arie desfasurati de calcul: 195,00 mp;

Inaltime: H = 3,50 m;
Finisaje: normale.

CALCULUL

VALORII DE INLOCUIRE :

4.12.4, Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

" Categoria de lucriri .| Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | . Coef. | : - Valoare -
v (mp) L e/ mp )| Aet | (lei) <l
- Constructii 195 500 97.500
- Instalatii electrice 22 4.290
- Instalatii sanitare - -
Total 101.790
4.12.5. Corectii
pentru inaltime | 195 [ -10 1.950
'otal la 01.01.1965 99.840
Coeficient actualizare 2,67 266.573
Depreciere fizica reala 45% -119.958
Depreciere economica 35% -51.315
Depreciere functionala - -
aloare rimasi actualizati 95.500

DATE DE BAZA:
Arie desfdsurati de calcul
Inaltime: H = 3,00

Finisaje: normale.

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE STATIE POMPE INCENDIU - 58629-C8
Catalog de reevaluare nr. 112, Fisanr. 32

: 99,00 mp;

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :

111.2.4. Tabel cu indicatorii

valorii de inlocuire

" .Categoria de lucriiri | Suprafata|Lei/mpAd | Corectii | Coef. .| .. Valoare
L e L (mp) © . |(lei/mp)| . Act. | . (lei) . ..
- Constructii 99 880 87.120
- Instalatii electrice 27 2.673
- Instalatii sanitare - -
otal 89.793
111.2.5. Corectii




- pentru inaltime

99 |

-14 |

1.386

otal la 01.01.1965 88.407
Coeficiént actualizare 2,67 236.047
Depreciere fizica reala 45% -106.221
Depreciere economica 35% -45.439
Depreciere functionala - -
/aloare rimasi actualizati 84.500
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE ARHIVA - 58629-C9
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30

DATE DE BAZA: :

Arie desfdsuratd de calcul: 62,00 mp;

Inaltime: H = 3,00

Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :

4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii' de inlocuire

~ Categoria de lucriri. | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. | " .Valoare .
R R L T & (mp) s ‘(--'Iei/m'p) Act. (lei) -
- Constructii 62 500 31.000

Instalatii electrice 22 1.364

- Instalatii sanitare - -
Total 32.364
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime 62 | [ -20 [ 1.240
‘otal la 01.01.1965 31.124
Coeficient actualizare 2,67 83.101
Depreciere fizica reala 45% -37.395
Depreciere economica 35% -15.997
Depreciere functionala - -
faloare rimasi actualizati 29.500

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL

" Arie desfasurati de calcul: 51,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: -.

CONSTRUCTIE REZERVOR DE INCENDIU - 58629-C10
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 46




®C

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :

IX34 Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

fCategorla?’ de tlgcrérl'\ Suprafata LellmpAd« :Corectiiz|- LCé”éf e ,.anloare & u
SRR e SRR AR i ey |l Janp Y| »}Acti; P ey 3
- Constructii 50 525 26.250
- Instalatii electrice - -
- Instalatii sanitare - -
Total 26.250
I1X.3.5. Corectii
- Nu este cazul ]
'otal la 01.01.1965 26.250
Coeficient actualizare 2,67 70.087
Depreciere fizica reala 50% -35.044
Depreciere economica 35% -12.265
Depreciere functionala - -
‘aloare riamasid actualizati 22.500

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: REZERVOR DE INCENDIU - 58629-C11
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 46

Arie desfisuratd de calcul:'51,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: -.

CALCULUL

VALORII DE INLOCUIRE :
I1X.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

o ‘gategorla«de's Icriari R |, Suprafata Len/mpAd'* ‘Corectii’ Iﬂf'Eti' 3‘ ‘; @Valoare Hal
BRI gl oV G D o A («lel’/lmp D[ il r*»'(alen) ekl
- Constructii 50 525 26.250
- Instalatii electrice - .
- Instalatii sanitare - -
Total { 26.250
IX.3.5. Corectii
- Nu este cazul | | ,
"otal la 01.01.1965 26.250
Coeficient actualizare 2,67, 70.088
epreciere fizica reala 50% -35.044
Depreciere economica 35% -12.265
Depreciere functionala - :
Valoare ramasi actualizati 22. 500




DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE CLADIRE REZERVOARE DE INCENDIU - 58629-C12
Catalog de reevaluare nr, 109, Fisanr. 30

Arie desfasurati de calcul: 18,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: normale. -

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :

4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
(mp) (lei/mp) Act, (lei)
- Constructii 18,00 500 9.000
- Instalatii electrice 22 396
- Instalatii sanitare - -
Total 9.396
4.12.5. Corectii
pentru inaltime 18,00 | | 220 -360
lotal 1a 01.01.1965 9.036
Coeficient actualizare 2,67 24.126
Depreciere fizica reala 45% -10.857
Depreciere economica 35% -4.644
" [Depreciere functionala . -
[aloare rimasi actualizati 8.500
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: REZERVOR DE APA POTABILA - 58629-C13
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 46
DATE DE BAZA:
‘Arie desfasuratd de calcul: 32,00 mp,
~ Inaltime: -
~ Finisaje: -,
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
IX.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire » : ,
~ Categoria de lucrari Suprafata | Lei/mcAd | Corectii Coef. Valoare
' (me) (lei/ me) Act. (lei)
- Constructii 25 525 : 13.125

- Instalatii electrice

~ b Instalatii sanitare




[Total [ 13.125 |
IX.3.5. Corectii

- Nu este cazul

"otal la 01.01.1965 13.125

Coeficient actualizare 2,67 35.044

Depreciere fizica reala 50% -17.522

Depreciere economica 35% -6.133

Depreciere functionala - -

aloare rimasi actualizati 11.500

Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE REZERVOR DE APA POTABILA - 58629-C14

Arie desfasurati de calcul: 7,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: normale.

CALCULUL

VALORII DE INLOCUIRE:
" 4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucrdri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
o (mp) (lei/mp) Act. (lei)

- Constructii 7,00 500 3.500
- Instalatii electrice 22 154
L Instalatii sanitare - -
Total 3.654

4.12.5. Corectii
. pentru inaltime 7,00 | -20 -140
'otal la 01.01.1965 3.514
Coeficient actualizare 2,67 9.382
Depreciere fizica reala 45% -4.222

epreciere economica 35% -1.806
[Depreciere functionala - -
Faloare rimasd actualizati 3.500

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE POARTA 1 - 58629-C15
Catalog de reevaluare nr. 105, vol.I, Fisanr. 14

Arie desfisurati de calcul: 28,00 mp;

}

S
.,‘u\



Inaltime: H=2,70 m;
Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
II.A.4.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
: (mp) (lei/mp) Act. _(lei)
- Constructii 28,00 1.050 S - 29.400
- Instalatii electrice 60 - 1.680
- Instalatii sanitare - -
Total 31.080
I1.A4.5. Corectii '
l | -
'otal la 01.01.1965 31.080
Coeficient actualizare 2,67 82.984
Depreciere fizica reala 40% -33.193
Depreciere economica 35% -17.427
Depreciere functionala - -
‘aloare rimasd actualizati - 32.500

- FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE CORP ADMINISTRATIV - 58629-C16
Catalog de reevaluare nr. 124, Fisanr. 9A , 9B

DATE DE BAZA:

Arie desfasurati de calcul: 729,00 mp;
Inaltime: H = 3,00 m; '

Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
I11.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucrdri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
(mp) (lei/mp) Act. (lei)
- Constructii 729 582 424.278
- Instalatii electrice 21 ~15.309
- Instalatii sanitare 14 10.206
Total ' 449.793
II1.3.5. Corectii ‘
- pentru inaltime | 729 ] [ 23 ] 16.767
'otal la 01.01.1965 466.560
Coeficient "actualizare ‘ 2,67  1.245.715
Depreciere fizica reala 43% -535.658
Depreciere economica 35% -248.520
Depreciere functionala _ - -
faloare rimasi actualizati 461.500




CONSTRUCTIE: REZERVOR DE APA 5.000 MC - 58629-C17

FISA DE CALCUL

Catalog de reevaluare nr. 126, Fisa nr. 64

DATE DE BAZA:
Volum de calcul: 5.000 mc;
Inaltime: -

Finisaje: -,

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
___VL3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucrari ‘Volum Lei/me | Corectii Coef. Valoare
(mc) , (lei/ mc) Act. (lei)
- Constructii 5.000 160 800.000
- Instalatii electrice -
- Instalatii sanitare - -
Total 800.000
V1.3.5. Corectii
- scara inclinata deservinl  5.000 4,00 20.000
rezervor ‘
"otal la 01.01.1965 820.000
Coeficient actualizare 2,67, 2.149.400
Depreciere fizica reala 65% -1.423.110
Depreciere economica 75% 574.718
Depreciere functionala - -
Faloare rimasi actualizati 191.500
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE MAGAZIE RECHIZITE - 58629-C18
| Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30
DATE DE BAZA:
Arie desfasuratd de calcul: 100,00 mp;
Inaltime: H= 3,00
Finisaje: normale.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire A
Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
, (mp) (lei/ mp) Act. (lei)
- Constructii 100 550 55.000
- Instalatii electrice ' 22 2.200
- Instalatii sanitare - -
Total

4,12.5. Corectii .




@

- pentru inaltime 100 -20 -2.000
-lipsa tencuieli exterioare -92 -9.200
lotal la 01.01.1965 46.000
Coeficient actualizare 2,67, 122.820
Depreciere fizica reala 40% -49.128
Depreciere economica 35% -25.792
Depreciere functionala - -
{aloare rimasi actualizati 48.000
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: ATELIER EDILE - 58629-C19
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30
DATE DE BAZA:
Arie desfdsuratd de calcul: 234,00 mp;
Inaltime: H = 3,00
~ Finisaje: normale.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
Categoria de lucriri Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
(mp) (lei/mp) Act. (lei)
- Constructii 234,00 500 117.000
- Instalatii electrice 22 5.148
- Instalatii sanitare - -
Total 122.148
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime | 234,00 ] 20 | -4.680
lotal la 01.01.1965 ' ’ 117.468
Coeficient actualizare 2,67 313.640
Depreciere fizica reala 45% "~ -141.138
Depreciere economica 35% -60.376
epreciere functionala - -
112.000

Yaloare rdmasd actualizati

Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30

" DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE STATIE BOILER - INSTALATII - 58629-C20

- Arie desfasuratid de calcul: 98,00 mp;

Inaltime: H = 8,00
Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE" INLOCUIRE :
- 4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire



‘Corectii

Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd  Coef.” | . Valoare .
. ] o (mp) o |(lei/mp)|  Act.. . (lei)
- Constructii 98,00 550 53.900
- Instalatii electrice 22 2.156
- Instalatii sanitare - -
Total 56.056
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime | 98,00 | 80 | 7.840
'otal la 01.01.1965 63.896
Coeficient actualizare 2,67 170.602
Depreciere fizica reala 45% -76.7171
Depreciere economica 35% -26.870
Depreciere functionala - -
aloare rimasi actualizatd 50.000
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: ATELIER AUTO - 58629-C21
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

DATE DE BAZA:

Arie desfasurata de calcul: 129,00 mp;

Inaltime: Hmediu = 5,00

Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | ~Coef. |  Valoare . |
3 ' -1 (mp) L lei/mp) Aet. |- (lei) .-

- Constructii 129,00 500 64.500
- Instalatii electrice 22 2.838
- Instalatii sanitare - -
Total 67.338
4.12.5. Corectii ,
- pentru inaltime [ 129,00 | | 20 | 2.580
rotal la 01.01.1965 69.918
Coeficient actualizare 2,67 186.681
Depreciere fizica reala 45% - -84.006
Depreciere economica 35% - -35.936
Depreciere functionala - -
/aloare rimasid actualizati 67.000

——r

i



DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: COS DE FUM CAZAN 120 - 58629-C22
Catalog de reevaluare nr. 105 vol I, Fisele nr. 25,27, 29

Arie desfisuratd de calcul: 538,00 mp;

Inaltime: H = 164,00 m;
Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
VII1.2.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucriiri | Suprafata| Lei/mAd | Corectii Coef. Valoare
(ml) (lei/ ml) Act. (lei)
- Constructii 164,00 9.000 1.476.000
- Instalatii de balizaj 50 8.200
- Instalatii sanitare - -
Total 1.484.200
VIIIL.2.5. Corectii
- nu este cazul - -
fotal la 01.01.1965 1.484.200
Coeficient actualizare 2,67,  3.962.814
Depreciere fizica reala 55% -2.179.548
Depreciere economica 75% -1.337.450
Depreciere functionala - -
(aloare rimasi actualizati 446.000
. FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: STATIE CAZANE BAGGER - 58629-C23
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30
DATE DE BAZA: .
Arie desfasurata de calcul: 620,00 mp;
~ Inaltime: Hmediu = 8,00
Finisaje: normale.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
(mp) (lei/mp) Act. (lei)
- Constructii 620,00 500 310.000
- Instalatii electrice 22 13.640
- Instalatii sanitare - -
Total 323.640




4.12.5. Corectii

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: TRANSFORMATOARE ELECTRICE ~ 58629-C24 (2 buc)
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30

Arie desfdsurati de calcul: 25,00 mp;

Inaltime: Hmediu = 3,00
Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

- pentru inaltime | 620,00 | [ 80 | 49.600
"otal la 01.01.1965 373.240
Coeficient actualizare 2,67 996.551
Depreciere fizica reala 50% -498.275
Depreciere economica 35% -174.396
Depreciere functionala - -

/aloare ramasid actualizatid 324.000

Categoria ‘de lucriri--| Suprafata|Lei/mpAd | Corectii | Coef. -| -~ Valoare . :

. ' L (mp) ] - (lei/mp )] Act. ~(lei)
- Constructii 25,00 - 500 ‘ 12.500
- Instalatii electrice 22 550
- Instalatii sanitare - -
Total , 13.050
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime | 2500 | | <20 | -500
"otal la 01.01.1965 12.550
Coeficient actualizare 2,67 33.508
Depreciere fizica reala 50% -16.754
[Depreciere economica 35% -5.864
Depreciere functionala . -
aloare rimasi actualizati 11.000

CONSTRUCTIE: GARAJ ATELIER AUTO - 58629-C25

FISA DE CALCUL

Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

DATE DE BAZA:

Arie desfasuratd de calcul: 78,00 mp;

Inaltime: Hmediu = 4,00
Finisaje: normale.



CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucrdri | Suprafata Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
(mp) (lei/mp) Act, (lei)
- Constructii 78,00 500 39.000
- Instalatii electrice 22 1.716
- Instalatii sanitare - -
Total 40.716
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime [ l -
‘otal la 01.01.1965 40.716
Coeficient actualizare 2,67 108.712
Depreciere fizica reala 45% -48.920
Depreciere economica 35% -20.927
Depreciere functionala - -
Faloare ramasa actualizati 39.000
FISA DE CALCUL _
CONSTRUCTIE: SALA CAZAN ABA - 58629-C26
~ Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30
DATE DE BAZA:
Arie desfisurati de calcul: 85,00 mp;
Inaltime: Hmediu = 4,00
Finisaje: normale.
CALCULUL . VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
;~ Categoria de lucriri . Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
(mp) (lei/mp) Act. (lei)
- Constructii 85,00 500 42.500
- Instalatii electrice 22 1.870
- Instalatii sanitare - -
Total 44.370
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime | -
"otal la 01.01.1965 44.370
Coeficient actualizare 2,67 118.468
Depreciere fizica reala 45% -53.311
Depreciere economica 35% -22.805
Depreciere functionala - -
/aloare rimasd actualizati 42.500




FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE CAZAN 105 ~ 58629-C27
Catalog de reevaluare nr, 122 , Fisanr. 13

DATE DE BAZA:

Arie desfisuratd de calcul: 1.032,00 mp;
Inaltime: -

Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
1.1.3.4. Tabel cu indicatorii wvalorii de inlocuire

Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
" (mp) ' (lei/mp) Act. (lei)
- Constructii 1032,00 85 87.720
- Instalatii electrice - -
- Instalatii sanitare - -
Total 87.720
1.1.3.5. Corectii
- Nu este cazul | [ I
'otal 1a 01.01.1965 87.720
Coeficient actualizare 2,67 234.212
IDepreciere fizica reala 45% -105.396
Depreciere economica 35% -45.086
Depreciere functionala - -
’aloare ramasd actualizati 84.000
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE CAZAN CAF 100 - 58629-C28
Catalog de reevaluare nr. 122 | Fisanr. 13

DATE DE BAZA:

Arie desfdsuratid de calcul: 149,00 mp;

Inaltime: -

Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
1.1.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
Categoria de lucrdari | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
(mp) (lei/ mp) Act. (lei)

- Constructii 149,00 85 12.665

- Instalatii electrice -
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- Instalatii sanitare

Total 12.665
1.1.3.5. Corectii

- Nu este cazul

‘otal la 01.01.1965 12.665
Coeficient actualizare 2,67 33.816
Depreciere fizica reala 45% -15.217
Depreciere economica 35% -6.510
Depreciere functionala - -
(aloare rimasi actualizati 12.000

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: TRANSFORMATOARE ELECTRICE (2 buc.) - 58629- C29

Arie desfisuratd de calcul: 28,00 mp;

Inaltime; -
Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :

1.1.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Catalog de reevaluare nr. 122, Fisa nr. 13

Categoria de lucriiri’ |* Suprafata [ Lei/mpAd | Corectii | . Coef. |.  Valoare.
e e (mp) o e/ mp)]T Aett o (lei)

- Constructii . 28,00 85 2.320
- Instalatii electrice - -

- Instalatii sanitare - -
Total 2.320
I.1.3.5. Corectii

- Nu este cazul |

‘otal la 01.01.1965 2.320
Coeficient actualizare 2,67 6.194
Depreciere fizica reala 45% -2.787
Depreciere economica 35% -1.192
Depreciere functionala - -
Valoare rimasi actualizati 2.000




DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: COS DE FUM CAZAN 105~ 58629-C30
Catalog de reevaluare nr. 122, Fisanr. 13

Arie desfasuratd de calcul: 34,00 mp; H= 25,00 m

Inaltime; -
Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :

_ VIL.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

. Categoria de lucriri. | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | - Coef. |~ - Valoare
_ L oo eml) T U e/ mp)] L Acts (lei)®
- Constructii 25,00 2.100 52.500
- Instalatii de balisaj : 70 1.750
- Instalatii sanitare - =
Total , 54.250
VIL3.5. Corectii
- Nu este cazul | 1
'otal la 01.01.1965 54.250
Coeficient actualizare 2,67 144.848
Depreciere fizica reala 45% -40.769
epreciere economica 35% -17.440
Depreciere functionala - -
faloare rimasd actualizati 32.500

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: STATIE APA POMPA RECUPERATA - 58629-C31
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

Arie desfasurati de calcul: 20,00 mp;

Inaltime: Hmediu = 3,00
Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
_4.12.4, Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

* Categoria de lucriiri. | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii |- .-Coef. |~ Valoare -
Wo(mp) 1 U (lei/mp)| Act, [ - (lei)
- Constructii 20,00 500 10.000
- Instalatii electrice 22 440
- Instalatii sanitare - -
Total - 10.440




®

4.12.5. Corectii

- pentru inaltime | 20,00 ] | -20 ] -400
‘otal la 01.01.1965 10.040
Coeficient actualizare 2,67 26.807
Depreciere fizica reala 45% -12.063
Depreciere economica 35% -5.160
Depreciere functionala - -
{aloare rimasi actualizati 9.500

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE INSTLATII PREPARARE CHIMICA - 58629-C32
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30 |

Arie desfdsuratd de calcul: 147,00 mp;

. Inaltime: Hmediu = 6,00
Finisaje: normale.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :;
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE CLADIRE GOSPODARIRE AUXILIARA — 58629-C33
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

Arie desfasuratd de calcul: 76,00 mp;

Inaltime: Hmediu = 3,00
~ Finisaje: normale.

-, Categoria de lucriri | Suprafata| Lei/mpAd | Corectii | - Coef. -| = Valoare -
- sl (mp) oo U (lei/mp)|  Act. | (lei) -
- Constructii 147,00 500 73.500
- Instalatii electrice 22 3.234
- Instalatii sanitare - -
Total 76.734
4.12.5. Corectii ~
- pentru inaltime [ 147,00 | | 40 ] 5.880
‘otal la 01.01.1965 82.614
Coeficient actualizare 2,67 220.580
Depreciere fizica reala 45% -99.261
Depreciere economica 35% -42.462
Depreciere functionala - -
aloare rimasi actualizati 79.000




CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

‘Categoria de lucrari | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii |  Coef. | . Valoare - .
: o " |.-(mp) C o d(lei/mp)| At U (ei)
- Constructii 76,00 550 41.800
- Instalatii electrice 22 1.672
- Instalatii sanitare - -
Total 43,472
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime 76,00 | | -20 | 1.520
'otal la. 01.01.1965 41.952
Coeficient actualizare 2,67 112.012
epreciere fizica reala 45% -50.405
Depreciere economica 35% -21.562
Depreciere functionala - -
/aloare rimasi actualizata 40.000
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CALE FERATA - 58629-C34
Catalog de reevaluare nr. 123, Fisanr. 45
DATE DE BAZA:
- Arte desfasurati de calcul: 0,40 km;
Inaltime: -
Finisaje: -.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
31.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
Categoria de lucriri | Suprafata| Lei/km. | Corectii:| = Coef. |. . Valoare
L o (km) UL S dei/km)) | cAet. | (lei)
- Constructii 0,40 807.500 323.000
- Instalatii electrice - -
- Instalatii sanitare - -
Total 323.000
31.5. Corectii
- Nu este cazul | | ,
"otal la 01.01.1965 323.000
Coeficient actualizare 2,67 862.410
Depreciere fizica reala 60% -517.446
Depreciere economica 35% -120.737
Depreciere functionala - -
224.000

‘aloare rimasid actualizati



DATE' DE BAZA:

.FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: DEPOZIT CURAT - 58629-C35
Catalog de reevaluare nr. 126 , Fisa nr. 27

Arie desfisuratd de calcul: 83,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
1.1.3.4. Tabel cu indicatorii -valorii de inlocuire

i "2; ategoria iderlucrﬁrl.g 4Supyafata; ‘Léi/MpAd | iCorectu I FHCae. "; o 2 h“
L I ey ¥ B emp)alts v e L) | At A 2 e
- Constructu 83,00 380

- Instalatii electrice

- Instalatii sanitare

Total 31.540
I.1.3.5. Corectii
- Nu este cazul ' |
rotal 1a 01.01.1965 31.540
Coeficient actualizare 2,67 84.212
.[Depreciere fizica reala 50% -42.106
Depreciere economica 35% -14.737
Depreciere functionala - -
faloare rimasi actualizati 27.500 .
FISA DE CALCUL
N, CONSTRUCTIE: BAZINE SARE 3-4- 58629-C36
. ' Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30
DATE - DE BAZA:
Arie desfasuratd de calcul: 87,00 mp;
Inaltime: -
Finisaje: -
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE
4 124 Tabel cu lndlcatoru valoru de inlocuire :
i "lli'c":i;ﬁpr,l;“?fe 28 ita, ‘Lei/mp Adn ACorectiiy ¢ (Cééﬁ'b‘ AT \\q\aloarg o
. e ~E3(mp: 1 Jl.?uxm(flel'/;mp) %?@A Aﬁ -‘fﬂu( len)f.ﬁ1
- Constructu 87,00 500 43.500
- Instalatii electrice
- Instalatii sanitare - -
Total 43.500

4.12.5. Corectii

{



- pentru inaltime | 87,00 | [ -20 -1.740
rotal la 01.01.1965 41.760
Coeficient actualizare 2,67 111.499
Depreciere fizica reala 50% -55.750
Depreciere economica 35% -19.512
Depreciere functionala - -
aloare rimasa actualizati 36.000
FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE RECEPTIE CARBUNE - 58629-C37
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

DATE DE BAZA:

Arie desfasuratd de caleul: 32,00 mp;

Inaltime: H= 3,00

Finisaje: normale

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
- Categoria de lucriri .| Suprafata |.Lei/mpAd | Corectii | Coéf.. | -Valoare

L Fee e T (mp) o |(lei/mp)| Act. (lei)
- Constructii 32,00 500 16.000
- Instalatii electrice 22 704
- Instalatii sanitare - -
Total 16.704

4.12.5. Corectii

- pentru inaltime | 32,00 | | 20 |- -640
lotal la 01.01.1965 16.064
Coeficient actualizare 2,67 42.891
Depreciere fizica reala 47% -20.159

epreciere economica 35% -7.956
Depreciere functionala - -
Yaloare rimasi actualizati 15.000

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: BAZINE SARE 1 - 2- 58629-C38
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

Arie desfisuratd de calcul: 50,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: -
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CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucrdri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii “Coef. | . - Valoare .
e e (mp)ye | (lei/mp)| CAet | (lei)
- Constructii 50,00 500 25.000
- Instalatii electrice
- Instalatii sanitare - -

Total 25.000

4.12.5. Corectii

- pentru inaltime | 50,00 | | 20 ] -1.000
‘otal la 01.01.1965 24.000
Coeficient actualizare 2,67, 64.080
Depreciere fizica reala 47% -30.118
Depreciere economica 35% -11.887
Depreciere functionala - -
/aloare rimasid actualizati 22.000

 DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL :
- CONSTRUCTIE: TRANSFORMATOARE ELECTRICE (2 buc.)- 58629-C39
~ Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30 :

Arie desfasuratd de calcul: 20,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: -

CALCULUL VALORI DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

‘Categoria. de lucriri - | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | _ “Coef. | * " Valoare -

| e (mp) o (deizmp )| - CAet | L (Tei)
- Constructii 20,00 500 ' 10.000
- Instalatii electrice 22 440
- Instalatii sanitare - -
Total 10.440
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime | 2000 | | 20 ] -400
rotal la 01.01.1965 10.040
Coeficient ‘actualizare 2,67 26.807
Depreciere fizica reala 50% -13.403
Depreciere economica 35% -4.692
Depreciere functionala - -
aloare rimasi actualizati 9.000




DATE DE BAZA:

' FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: CLADIRE TRATARE APE - TREAPTA I - 58629-C40
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30

Arie desfasuratd de calcul: 1.175,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: medii

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4,12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii Coef. Valoare
, (mp) (lei/mp) Act. (lei)
- Constructii 1.175,00 500 587.500
- Instalatii electrice 22 25.850
- Instalatii sanitare - -
Total 613.350
4.12.5. Corectii
- pentru inaltime | 1.175,00 | | 20 | -23.500
"otal la 01.01.1965 589.850
Coeficient actualizare 2,67 1.574.900
Depreciere fizica reala 70% -1.102.430
epreciere economica - 35% -165.365
epreciere functionala - -
307.000

Valoare rimasi actualizati

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: PLATFORMA VASE CONSUM + REZERVOARE STOC -
- 58629-C41

Arie desfisuratd de calcul: 840,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
1.1.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Catalog de reevaluare nr. 122 , Fisa nr. 13

Categoria de lucriri

Suprafata
(mp)

Lei/mpAd

(lei/mp)

Corectii

Coef.
Act,

Valoare
(lei)




- Constructii 840,00 85 71.400

- Instalatii electrice - -

- Instalatii sanitare - -

Total : 71.400
1.1.3.5. Corectii

- Nu este cazul |

rotal la 01.01.1965 71.400

Coeficient actualizare 2,67 190.638

Depreciere fizica reala 55% -104.851

Depreciere economica 35% -30.025

Depreciere functionala - -
aloare rimasid actualizati 56.000

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: PLATFORMA DE GAZARE CAZAN CO2 - 58629-C42 (2 buc.)
Catalog de reevaluare nr. 122, Fisanr. 13

DATE DE BAZA:

Arie desfasuratd de calcul: 44,00 mp;
Inaltime: -

Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
1.1.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

‘Categoria de lucriiri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii g Coef. .- ' Valoare
o el (mp) b eifmp)] o Aet | (lei) Lo
- Constructii 44,00 85 . 3.740

- Instalatii electrice - -

- Instalatii sanitare - -

Total : - 3.740

I.1.3.5. Corectii
- Nu este cazul |
"otal la 01.01.1965 3.740
Coeficient actualizare 2,67 9.986
Depreciere fizica reala 55% -5.492
Depreciere economica 35% -1.573
- |Depreciere functionala - -

aloare rimasi actualizati , 3.000




DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: PLATFORMA FILTRE BARIERA-ETAPA I-58629-C43
Catalog de reevaluare nr. 122, Fisanr. 13 :

- Arie desfdsurata de calcul: 105,00 mp;

Inaltime: -
_Finisaje: -,

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
1.1.3.4. Tabel cu indicatorii wvalorii de inlocuire

"Coef.,

. Categoria -de lucriiri | Suprafata | Lei/mpAd’ | Corectii : . Valoare: .

Lt e T (mp) C v (lei/ mp ). Act.. | 7 (lei)
- Constructii 105,00 85 8.925
- Instalatii electrice - -
- Instalatii sanitare - -
Total 8.925
L.1.3.5. Corectii
- Nu este cazul | |
lotal 1a 01.01.1965 8.925
Coeficient actualizare 2,67 23.830
Depreciere fizica reala 55%: -13.106
Depreciere economica 35% -3.753
Depreciere functionala - -
aloare rimasa actualizati 7.000

DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: PLATFORMA REZERVOARE - 58629-C44 (8 buc.)
Catalog de reevaluare nr. 122, Fisanr. 13

Arie desfasuratd de calcul: 836,00 mp;

Inaltime: -
Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
1.1.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Catégoria: de lucriiri: | Suprafata] Lei/mpAd:| -Corectii | | Coef.. | " Valoare
e e T mpY L (lei/mp Y| Ak | (lei)
- Constructii_ 836,00 _ 8 71.060

 Instalatii electrice

- Instalatii sanitare
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[Total | | ] | | 71.060
1.1.3.5. Corectii

- Nu este cazul I | ] ' ]

‘otal la 01.01.1965 71.060
Coeficient actualizare 2,67, 189.730
Depreciere fizica reala ' 65% -123.325
Depreciere economica - 35% -23.242
Depreciere functionala ‘ - .- ‘
/aloare rimasi actualizati 43.000

FISA DE CALCUL

CONSTRUCTIE: PLATFORMA FILTRE MECANICE - 58629-C45 (4 buc.)

Catalog de reevaluare nr. 122, Fisanr. 13

DATE DE BAZA:

- Arie desfasuratd de calcul: 137,00 mp;
Inaltime: -
Finisaje: -.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
1.1.3.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

~Categoria_de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | Coef. |  Valoare |
G E T (Cmp) o i(leidmp Y| Aet. | (lei)
- Constructii 1 137,00 85 11.645
- Instalatii electrice - -
- Instalatii sanitare - -
Total 11.645
1.1.3.5. Corectii
- Nu este cazul |
"otal la 01.01.1965 11.645
Coeficient actualizare 2,67 31.092
Depreciere fizica reala 65% -20.210
Depreciere economica 35% -3.809
Depreciere functionala - -
(aloare rimasi actualizata 7.000

e oo 7
-



FISA DE CALCUL
CONSTRUCTIE: COLECTOR GAZE CAF I - 58629-C46
Catalog de reevaluare nr. 105 vol II, Fisanr. 6

DATE DE BAZA:

Arie desfisuratid de calcul: 129,00 mp;
Inaltime: Hmediu = 8,00

Finisaje: -

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
4.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

. “Categoria de lucriiri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | Coef. |- = Valoare . -
e U (mp) L i(lei/mp)| .cAct. | .- (lei) ..~
- Constructii 129,00 3.000 387.000
- Instalatii electrice
- Instalatii sanitare - -
Total N 387.000
4.12.5. Corectii
- Nu este cazul | | |
[otal la 01.01.1965 387.000
Coeficient actualizare 2,67 1.033.290
Depreciere fizica reala 80% -826.632
Depreciere economica 35% -72.330
Depreciere functionala - -
aloare rimasi actualizati 134.500
Centralizator VALOARE COSTURI CONSTRUCTII:
1.V1imagistrala termoficare = 345.000 lei -
2.V2corp buncare = 652.500 lei
3.V3statii electrofiltre CAF 100 = 59.000 lei
4.V4cos de fum CAF = 495.500 lei
5.VSbazin neutralizare = 10.500 lei
6.V6fundatie = 4.500 lei
7.V7cladire remiza PSI = 95.500 lei
8.V8cladire statie pompe incendiu = 84.500 lei
9.V9cladire arhiva = 29.500 lei
10.V10rezervor incendiu = 22.500 lei
11.Vl1lrezervor incendiu = 22.500 lei
12.V12cladire rezervoare incendiu = 8.500 lei
13.V13rezervor apa potabila= . 11.500 lei
14.V14cladire rezervor apa potabila = 3.500 lei
15.V15cladire poartal1= | 32.500 lei

e

'!h_



@® C

16.V1é6cladire administrativ = 461.500 lei

17.V17rezervor apa 5.000 mc.= 191.500 lei
18.V18magazie rechizite = ~ 48.000 lei
19.V19atelier edile = 112.000 lei
20.V20cladire instalatii boiler = 50.000 lei
21.V21cladire atelier auto = 67.000 lei
22.V22cos de fum cazan 120 = 446.000 lei
23.V23statie bazine BAGGER = 324.000 lei
24.V24trasformatoare electrice (2 buc.) = 11.000 lei
25.V25garaj atelier auto= - - 39.000 lei
26.V26sala cazan ABA = 42.500 lei
27.V27cladire cazan 105 = 84.000 lei
28.V28 CAF 100 pacura = 12.000 lei
29.V29transformatoare electrice (2 buc.) = 2.000 lei
30.V30cos de fum cazan 105 = 32.500 lei
31.V31statie apa pompa recuperata = 9.500 lei
32.V32cladire instalatie preparare chimica = 79.000 lei
33.V33gospodarire auxiliara = 40.000 lei’
34.V34cale ferata = 224.000 lei
35.V3Sdepozit curat = 27.500 lei
36. V36bazine sare 3-4 = 36.000 lei
37.V37cladire receptie carbune = 15.000 lei
38.V38bazine sare 1-2 = 22,000 lei
39.V39transformatoare electrice (2 buc.) = 9.000 lei
40.V40cladire statie tratare ape-treapta 1 = 307.000 lei
41.V4lplatf. filtre vase consum+rez. stoc = 56.000 lei
42.V42platforma de cazan CO2 = 3.000 lei
43.V43platf. filtre bariera-etapa 1 = 7.000 lei
44.V44platforma rezervoare = 43.000 lei
45.V45platforma filtre mecanice = 7.000 lei
46.V46colector gaze CAF 1= - - 134.500 lei

TOTAL VALOARE COSTURI CONSTRUCTH =  4.820.000 lei
Estimarea Deprecierii si sciderea acesteia din costul de inlocuire, pentru a determina costul net.
In teoria si practica evaludrii existi trei forme ale deprecierii:
Deprecierea => pierdere de utilitate a unui activ cauzatd de deterioriri fizice, de modificari
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de modificdri ale mediului inconjﬁrétor, care se

concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea fizicd => o pierdere de utilitate cauzati de deterioririle fizice ale activului sau ale

componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizirii in conditii normale, care se concretizeazi intr-o

”~,
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pierdere de valoare. Reprezintd uzura generati de folosirea regulaté a constructiei si de impactul factorilor
atmosferici asupra acesteia.

Deprecierea functionala => o pierdere de utilitate cauzati de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul siu, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare; o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei.

Deprecierea functionala nu s-a aplicat, nu s-au constatat deficiente ale constructiei, a materialelor
sau a proiectului care diminueazi functiunea, utilitatea si valoarea constructiei (fiind in concordanta cu
cerintele si preferintele pietei). ‘

Dej)recierea externd (economicd) => 0 pierdere de utilitate cauzata de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificirile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui
activ, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare; afectarea temporari sau permanenti a utilititii sau
vandabilititii unei constructii sau a unei proprietiti din cauza unor influente negative exterioare
proprietitii.

Etapa a 1V - a - Addugarea valorii terenului la Costul de Inlocuire Net al tuturor constructiilor
(cladiri si constructii speciale) de pe amplasament = valoarea dreptului absolut asupra proprietitii
imobiliare subiect. Aceasti etapa este specificd numai in cazul evaluirii proprietitilor imobiliare compuse
din constructii si teren,

S-a adiugat valoarea estimata a terenului considerat a fi liber de 402.000 euro si rezulti o

indicatie a valorii dreptului asupra proprietitii imobiliare subiect.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate ,

compusa din: cladiri industriale cu utilajele aferente si Teren aferent in suprafata totala de 36.563

mp. , estimata prin Abordarea prin Cost este: 1.373.000 euro.

Partea a VIl - a - ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza rezultatelor
Analiza rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii poate fi sub forma unei

singure valori sau a unui interval de valori.

Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

In cadrul acestui capitol se stabileste valoarea de piata , prin respectarea prevederilor Standardelor
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022.
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Adecvarea, preciiia si cantitatea informatiilor sunt criteriile pe baza cirora se formeazi opinia
finala, clard i fundamentati asupra valorii.

Adecvarea — prin aceastd metoda evaluatorul judeci cét de pertinenti este fiecare metod, scopului
si utilizarii evaludrii.

Precizia unei evaludri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse preurilor de vanzare si de inchiriere ale proprietitilor
comparabile. |

Cantitatea si calitatea informétiilor

Adecvarea si precizia influenfeazi calitatea, cantitatea §i relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie
comparabild sau de 0 anumitd metodi.

AnaItza rezultatelor si valorile obtm ute prin aplzcarea metodele de evaluare sunt:

I. Abordarea prin Venit -~ Vyenit=4.120.000 lei , echivalent 830.000 EURO

Adecvata: DA - s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a folosi aceasta abordare.
Precisa: DA - datele au fost preluate din ofertele expuse pe piata pentru vanzare si inchiriere,

neavand informatii despre tranzactii si contracte de inchiriere cu proprietati similare.
Cantitatea si calitatea informatiilor: datele au fost preluate din ofertele expuse pe piata pentru
vanzare si inchiriere — acestea fiind in numar mediu pentru ofertele expuse pentru inchiriere si in numar

redus pentru ofertele expuse pentru vanzare.

II. Abordarea prin Cost Veost= 6.815.000 lei , echivalent 1.373.000 EURO

Adecvata: DA — ca muloc de verificare a rezultatelor obtinute prin abordarea prin venit si ca baza de
~alocare a valorii pe constructie si teren.
Precisa: DA - suprafetele au fost luate din documentele puse la dlSpOthle de catre reprezentantul

proprietarului , costurile unitare si calculale au fost efectuate pe baza costurilor de inlocuire — Cataloagele
de preturi 1965. Datele si calculele se considera corecte.
Cantitatea si calitatea informatiilor: Relativa - Sursa informatiilor pentru costuri unitare este
unica , dar de incredere si satisface criteriul ”cantitatea informatiilor”.
" Datorita faptului ca piata chiriilor este mai bine reprezentaté, consider ca abordarea prin venit este
mai adecvati decat abordarea prin cost.
| Avand in vedere atat cantitatea, calitatea mformatnlor detinute si adecvarea abordarllor prezentate

cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluaru evaluatorul opmeaza ca:



Abordarea cea mai adecvatid in cazul prezent este Abordarea prin venit, in urma aplicirii cireia
Valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare subiect compusa din: constructii cu destinafie edilitard si
industriald inclusiv utilajele aferente si teren aférent in suprafata de 35.036 mp. inscrisd in Cartea

Funciard nr. 58629, nr. cadastral 58629 Zaldu , @ fost estimatd la:

830.000 EUROQ | echivalent 4.120.000 lei

o  Cursul valutar utilizat este de 4,9636 lei/euro , valabil la data evaluarii 22.06.2023.

7.2. Concluzia asupra Valorii

In urma evaluarii efectuate , a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, analizand
valorile obtinute prin cele doua abordari ale evaluarii (abordarea prin venit si abordarea priﬁ cost), care
sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipérii beneficiilor sau substitutiei
, in opinia evaluatorului , Valoarea de piata , rezulta prin Abordarea prin venit este cea mai adecvata ,
tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluarii si de disponibilitatea datelor de intrare si a

informatiilor pentru evaluare , este:

Vvenit= 830.000 EURO echivalent 4.120.000 lei, din care:
1. Vteren CF nr. 58629 = 35.036 mp. x 11,5 euro/mp. = 402.000 euro =1.995.500 lei

2. Vceonstructii inscrise in CF nr. 58629 cu destinatie edilitara si industriala - inclusiv

utilajele aferente : = 428.000 euro 2.124.500 lei
1.Vimagistrala termoficare = 126.000 lei
2.V2corp buncare = 228.500 lei
3.V3statii electrofiltre CAF 100 = 21.500 lei
4.V4cos de fum CAF = 181.000 lei
5.VSbazin neutralizare = 4.000 lei
6.Vé6fundatie = , 2.000 lei
7.V7cladire remiza PSI = 34.500 lei
8.V8cladire statie pompe incendiu = 31.000 lei
9.V9cladire arhiva = 11.000 lei
10.V10rezervor incendiu = 8.500 lei
11.V11irezervor incendiu = ~ 8.500 lei
12.V12cladire rezervoare incendiu = 3.000 lei.
13.V13rezervor apa potabila = 4.000 lei
14.V14cladire rezervor apa potabila= 1.500 lei
15.V15cladire poarta 1 = ‘ - 36.000 lei

16.Vi6cladire administrativ = 512.500 lei



3. Vteren CF nr. 58631 = 1.527 mp. x 11,5 euro/mp. = 18.000 euro = 89.500 lei

17.V17rezervor apa 5.000 mc. =
18.V18magazie rechizite =

19.V19atelier edile =

20.V20cladire instalatii boiler =
21.V21cladire atelier auto =

22.V22c¢os de fum cazan 120 =
23.V23statie bazine BAGGER =
24.V24trasformatoare electrice (2 buc.) =
25.V25garaj atelier auto =

26.V26sala cazan ABA =

27.V27cladire cazan 105 =

28.V28 CAF 100 pacura =
29.V29transformatoare electrice (2 buc.) =
30.V30cos de fum cazan 105 =
31.V31statie apa pompa recuperata =
32.V32cladire instalatie preparare chimica =
33.V33gospodarire auxiliara =

34.V34cale ferata =

35.V35depozit curat =

36. V36bazine sare 3-4 =

37.V37cladire receptie carbune =
38.V38bazine sare 1-2 =
39.V39transformatoare electrice (2 buc.) =
40.V40cladire statie tratare ape-treapta 1 =
41.V41platf. filtre vase consum+rez. stoc =
42.V42platforma de cazan CO2 =
43.V43platf. filtre bariera-etapa 1 =
44.V44platforma rezervoare =
45.V4Splatforma filtre mecanice =
46.V46colector gaze CAF 1=

70.000 lei
17.500 lei
41.000 lei
18.000 lei
24.500 lei
163.000 lei
118.500 lei
4.000 lei
14.500 lei
15.500 lei
30.500 lei
4.500 lei
1.000 lei

12.000 lei -

3.500 lei
29.000 lei
14.500 lei
81.500 lei
-10.000 lei
13.000 lei
5.500 lei

8.000 lei

3.500 lei

112.000 lei

20.500 lei - -

1.000 lei
2.500 lei
15.500 lei
2.500 lei
154.000 lei

(Cursul valutar utilizat este de 4,9636 lei/feuro , valabil la data evaluarii 22. 06.2023.)

sunt:

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul

raport de evaluare , fiind o valoare obtinuta prin Abordarea prin venit , motivata de nivelul

preturilor pe piata imobiliara a municipiului Zalau;

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport de evaluare

S
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. .Valoérea' prezentata include si valoarea terenulut;

¢ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

e FEvaluarea este o opinie asupra unei valori;

o Pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasta valoare in functie de raportul cerere/oferta

valabil la data tranzactiei.

ANEXE - Prezentare
o Acte de Proprietate:
- Extrase de Carte Funciara;
¢ Documentatia Cadastrala:
- Plan de proiectie Stereo 70;
¢ Surse de informatii:
- Comparabile utilizate - Oferte de vanzare terenuri
- Comparabile utilizate - .Oferte de inchirieri hale

- Fotografii proprieiate imobiliara: Constructii cu terenul aferent

Intocmit, Data raportului:
Dehelean Gheorghe . 27 IUNIE 2023
Membru EPI - ANEVAR

~ Legitimatie nr. 12039

t‘l

DEHEI.EAN
GHEORGHE

é Legitimnia Nr. 12039
Valabll 2023
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Anunturi Terenuri de vanzare Zalau ' OLX.ro

DESCRIERE -

Se vand parcelele 53405 si 53476 de suprafata 2,7 ha (270 ari; 27000 m2) Ia pretul de 1500
de EUR per ar. Sunt situate in Valea Mitii, str Razboieni, sos de centura,

Terenul este intravilan, parcelabil, situat la liziera padurii, cu acces la strada la ambele
capete. Front stradal 1: 165m, Front stradal 2: 104m. Terenul NU isi va schimba destinatia dupa
adoptarea noului PUG, ramane rezidential [NU industrial).

Utilitati: curent, apa (retea in lucru la momentul publicarii) PUBLICITATE

Coordonate GPS: 474442593 010654

ID: 246562594 Vizualizarl: 1334 . P Raporteazs
. ——

CONTACTEAZA VANZATORUL
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3700 m?, teren de vanzare - Salaj (judet), 2alay - 6658919 . Www.storia.ro

Vizionare |3 distants Cere informayii

A Tip vanzitor agentie

-intabulat
-front I3 drum 34 metrj
-Certificat de urbanism

" . -ideal pentry constructie halz

‘Poze cu caracter informatiy

Particularitati

Gard nu

Facilitati electricitate
Tip acces asfaltat
ipreurin;
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" Anunturi Terenuri de vanzare Zalau ' OLX.ro

DESCRIERE

Vand teren intravilan{ lef3) pe centura diferite suprafete sau zone
la centura 19 arjj 2000e/ ar front 1a strada 45m

200 m centura 50 arii front I3 strads 55 m 700/ ar,

400 mde centura 40 ari 1500 euro far

Terenuri detin curent in fata say cef mult 100 m distanta

20na rezidentiala ’
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inchiriem hala Zalay Imobitiare ' OLX.ro

(P) Credit Onfine Rapid? Alege Ax) -

DESCRIERE

De inchiriat Hala de Productie say depozitare in Suprafata de 370 mp
litera ¢y pe cf

situata in 20Na industriala Tenaris Michelin

La intrare (3 Remat

dispune apa., curent trifazat , 982 .curte mare
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700 m?, depozil / hala de inchiriat - Salaj (judet), Bulevardut Mihai Viteazu! - 7353347 . www.storia.ro

€ Tnapoi la h’sﬁ Depozite de inchiriat » Salaj > Zalay > Spatiu Industrial, Clasa B, 700 mp, Zalau

3150 €

5 €/m?

Propune un pret
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700 m?, depozit / hala de inchiriat - Salaj. (judet), Bulevardul Mihaj Viteazul - 7353347 « www.storia.ro

Tip proprietate Cere informatii

Descriere

Spatiu industrial de inchiriat in 2alay, semicentral, Zalay Value Center - COMISION ZERO.
Spatiul este pretabil pentry activitati de logistica urbana, depozitare, distributie, (omert,
Specificatii tehnice:

- Suprafata totala 700 mp
- stalpi si grinzi de beton
_+ ~<Ompartimentari cy 2idarie
. pPardoseala din beton
- inaltime ytita - 45m
- 1 usa industriala de tip drive-in
- 1 usa pietonala dubla
- sistem incalzire
- ifluminat industrial
- alimentare electrica
- hidranti

- contoare separate
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» ,
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(P) tmprumut Rapid Online? AXi ca=~-

DESCRIERE

Curteinternet,
Spatiul disponibil 300 mp+150 mp,
Suprafa;a totala 1000 Mp compartimentata,
Pretul este in euro,

e e - e e e ey R P

10: 254716681 Vizualizail: 106

Infrastructura de baza: Acces penttu vehicule arele, Canalizare, Apa curenta

Ahe facilitati: Baje privata Siguranta: Gard, Supraveghere video

inchiriem halg Zalay " Imobiliare * OLX.ro

PUBLICITATE

R Raporteazs
——

—

PUBLICITATE

CONTACTEAZA VANZATORUL

Trimite mesaj

’ RadU
o Pe OLX din martie 2016
Activ pe 1 iunje 2023 %

1/oferte/user/lODoc/}

" ~—Mal Mmulte anunur] ale acestui vanzator

‘qzugu

Dezmembye; Mercedes Q
w21l o o
496 lgj R R
Zalay ! P
Wiunie 2023

'

{/d/ofterta/dezmermpre;- .
mercedes-w2H-lngZGo.htm’l? )
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Oficiul de Cadastru
Biroul de Cadastru
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TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zalau, Str Valea Mitii, Nr. 2,

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
" PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 58629 Zalau

si Publicitate Imobifiars SALAS
si Publicitate Imobiliara Zalau

Nr. cerere 51613
Ziva - 16
Luna 10
Anul 2023

Cod verificare
]

A. Partea I. Descrierea imobilului

Jud. Salaj
'qurt N. f:::;g%'c Nel Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 58629 35.036
Constructii A
Nr cadastral . ,
Crt Nr. topografic - Adresa Observatii / Refenn;e
ALl |  5$8629-C1 Loc. Zalau, Str Vsaa'fa‘j Mitih, Nr. 2, Jud. 1S " onstruita 13 sl 294 mp; MAGISTRALA TERMOFICARE
Al.2 58629-C2 Loc. Zalau, Str "aa';-’aaj Mitil, Nr. 2, Jud. TS " onstruita fa sol-1245 mp; CORP BUNCARE CAF 100
' . Loc. Zalau, Str Valea Mmitii, Nr. 2,Jud. [S. “construlta Ta sol-i33 mp; CLADIRE  STATH
| AL3 | 58629-C3 Salaj ELECTROFILTRE _ CAF 100
Al4 | 58629-c4 | Loc. Zalau, Str Vsaa‘f; ML N 2, Jud- s "construita fa so1:190 mp; COS FUM CAF
Al.5 58629-C5 Loc. Zalau, Str Vsaa‘f; Mkl Nr. 2.Jud" s " Construita 1a sol-22 mp; BAZIN NEUTRALIZARE
Al.6 58629-c6 | Loc. Zalau, Str Vsaa'fa"l Mitii, Ne. 2, Jud. s construita fa sol'53 mp; FUNDATIE
Al7 | 58629-c7 | Loc. Zalau, Str Vsaa'f:] Mitil, Nr. 2, Jud. 15 " Construita fa sl 195 mp; CLADIRE REMIZA PS|
Al.8 58629-C8 Loc. Zalau, Str Valea miti, Nr, 2, Jud.. [S. construita fa so0l-99 mp; CLADIRE STATIE POMPE
: - Salaj INCENDIU
Al.8 58629-C9 Loc. Zalau, Str Vsa;f; Mitdl, Nr. 2. Jud. [ " onstruita fa sol:69 mp; CLADIRE ARHIVA
A1.10| 58629-Cc10 | Loc.Zalau, Str Vsaa'f:j Mitil, Nr. 2. Jud. 15 ™ onstruita 1a sof.51 mp; REZERVOR INCENDIU
Al.11| 58629.Cc11 | Loc. Zalau, Str Vsa;f; Mitii, Nr. 2, Jud." s " onstruita 1a sol51 mp; REZERVOR INCENDIU
Al.12 58629-C12 Loc. Zalau, Str Valea Mitii, Nr. 2,Jud. [S” construita la sol 18 mp;  CLADIRE "REZERVOARE
X Salaj INCENDIU ,
A1.13| s58628-c13 | Loc. Zalau, Str Vsa;f;j MItii, Nr. 2, Jud. 15 " onstruita 1a sor32 mp; REZERVOR APA POTABILA
i Loc. Zalau, Str Valea Mitii, Nr. 2, Jud. [S. construita 1a sol'7 mp;  CLADIRE REZERVOR APA
Al.14| 58629-C14 ! Saiag PoTABIA
A1.15| 58629-C15 | Loc. Zalau, Str "Sa;;?] Mitii, Nr. 2.5u9. 15 construita 1a so.28 mp; CLADIRE POARTA 1
Al . Loc. Zalau, Str Valea Mitii, Nr, 2, Jud. |S. “construita 1a sol.243 mp; CLADIRE  CORP
116| 58629.C16 Salaj ADMINISTRATIV ,
A1.17| 58629-C17 | Loc. Zalau, Str \ga;'e; Mitit, Nr. 2, Jud. Ts " onstruita 1a $01:409 mp; REZERVOR APA 5000 MC
Al.18| 58629-C18 | Loc. Zalau, Str ‘{Sa;f; Mitii, Nr. 2, Jud. |5 " Construta 1a s0l:100 mp; MAGAZIE RECHIZITE
Al.19| 58629-c1g | Loc. Zalau, Str Vaa'f;} MItl, Nr. 2, Jud. 75 onstruita 12 so1234 mp; ATELIER EDILE
A1.20| 58629-c20 | Loc.Zalay, Str ‘o 22 Mitlh Nr. 2.JUd. S construita fa sof-98 mp; CLADIRE INSTALATII BOILER
A1.21| s8629.c21 | Loc. Zalau, Str ‘;aa'fa"; MItil, Nr. 2, Jud. TS ™ onstruita fa sol-129 mp; ATELIER AUTO
A1.22| 58629-c22 | Loc.Zalau, Str ‘gaa'fa"} Mt Nr. 2,Jud. T " on crruita 1a sor938 mp; . COS FUM CAZAN 120
A1.23| 58629-c23 | Loc.Zalau, Str VSaa‘leaa; Mitil, Nr. 2, Jud. g™ onstruita Ta 50:620 mp; STATIE CAZANE BAGGER
A124| 58629.C24 | LOC. Zalau, Str Valea MG N T, Jud- IS™"construita 1a sol:35 mp; — TRANSFORMATOARE
A Salaj _____[ELECTRICE (2 BUC) , )
A125] 58629-c25 | Loc. Zalau Str Yo ML NE 2000 S Construita 1a s01:78 mp; GARAJ ATELIER AUTO
A1.26 | 58629.C26 | Loc¢.Zalag, 5""’;;2 MItil. Nr. 2, Jud, T Construita fa $01:85 mp; SALA CAZAN ABA l
Al.27 58629-C27 Loc. Zalau, Str V_a(ea Mltll, fo 2, Jud. € rAmabeiba e o) aana -




| I Crt N’\:rtcoa::gs,tar%'c Adresa ' I Observatii / Referinte ' ‘}

Al.28| 58629.c28 | Loc.Zalau, St Vsa;'ea? Mitii, Nr 2 Jad g construita la sol:149 mp; CAF 100 PACURA
B Loc. Zalau, Str Valea Mithi, Nr. 2, Jud. T8, construita la sol-7g mp; TRANSFORMATOARE
A1-29| 58629-C29 ‘ Salaj ELECTRICE (2 BuC
AL30( 58629.c30 | Loc.Zalau, Str Vsa;,e; Mt NE 208 TS construin a s0l:34 mp; COS FUM CAZAN 105
j Loc. Zalay, str Valea Mitir, Nr.2Tud T3S construita la sol-3g mp; STATIE APA POMPA
Al31| 58629.C31 . RECUPERa

Sala ‘
. Loc. Zalau, Str Valea MitiT, Nr. 2, Jud. S, construita " la~ sol 147 mp; CLADIRE INSTALATH
Al32 >8629-C32 i PREPARARE _CHIMICA '

Sala
Al.33| 58629-c33 | Loc. Zalag, Str Valea Mitii, Nr. 2, Jud. S. construita fa 50176 mp; GOSPODARIRE AUXILIARA

Sala
AL34| 58629-c34 | Loc.Zalau Str Vsaa'z"? Mitil, Nr. 2 Jud g construita la sol:99 mp; CALE FERATA
AL35| 58629-c35 | Loc Zalay, St7 Valea Mitil, N2, Jud. 3. construita la s01:83 mp; DEPOZIT CURAT

Sala
AL36| S58629.c36 [ Loc Zalau, Str Yrea it Nr. 2. Jad g construita la sol:87 mp; BAZINE SARE 3.4
AL37| 58629.c37 | Loc. Zalau, St Valea Mitii, Nr. 2, Jud. 3 construita la sol:32 mp; CLADIRE RECEPTIE CARBUNE

Sala
Al.38| 58629.c3g | Loc. Zalay Sir Valea Mitii, Nr. 2, Jud. S- construita fa sol:50 mp; BAZINE SARE 1-2

Sala .

. Loc. Zalay, 5tr Valea Mithi, Nr. 2, jud TS, construita Ta  sol36 mp; TRANSFORMATOARE
Al39 >8629-C39 . Salaj ELECTRICE (2 BUC STATIE TRaT

} Loc. Zalay; Strva ea Mitii, Nr. 2, jud. S. construita I3 sol: 1175 mp; CLADIRE STA ATARE|
Al.40 28629-C40 Salaj APE - TREAPTA 1
Al.41 58629-C41 Loc. Zalay, str Valea Mitii, Nr. 2, Jud. Ts. construita fa sol.840 mp.  PLATFORMA FILTRE VASE

) ‘ Salaj CONSUM + REZERVOARE STOC

Al.42 58629.C42 Loc. Zalau, Strvalea Mitii, Nr. 2, Jud. s, construita Ta sol.44 mp; PLATFORMA DE GAZARI CO2
i 2 BUC :

Sala
Al.43| 58629.ca3 Loc. Zalau, Str Valea Miti, Nr. 2, Jad s, construita fa sol:105 mp: PLATFORMA FILTRE BARIERA
Salaj - ETAPA 1 . .
Al.44 58629-C44 Loc. Zalay, 5t Valea Mitii, NF. 2, Jud TS, construita Ta sol, 838 mp; PLATFORMA REZERVOARE (8
i BUC

Sala . .
R Loc. Zalau, Str Valea Mitii, Nt. 2,Jud TS, construita (3 sol:137 mp; PLATFORMA FILTRE
AL45 >8629-C45 j MECANICE (4 BUC

. . Sala
Al46 | 58629.c46 | Loc. Zalau St Vsa;'eaé Mitii, Nr. 2708 [ construita la s0l:129 mp; COLECTOR GAZE CAF |

B. Partea || Proprietari si acte ,
Carte Funciars Nr. 58629 ComUna/Ora,s/Municip/u: Zalay

fnScn’eri privitoare Ia dreptut de Proprietate si alte drepturi reale I Referinte 7

17802y 23/04/2021
Hotarare Jqucatoreasca

i 8 emis de Tribunalul Salaj |, act constitutiv al' S¢ Citadin
eria B Nr. 2377442 emis de Oficiy| Registrufui Comertului de pe langa.
Tribunalul Salaj; Act Administratiy nr. Hotararea Adunarii Generale 3 Actionarilor nr, 129, din, 25/10/2017
i a Electrica zalay Sa; Act Administratiy nr. Hotararea Adunarij Generale a Asociatilor Sc Citadin
.13, din 30/10/2017 emis de Sc Citadin Zalau_srl; )
PROPR!ETATEprin

fuziune, doba

C. Partea I, SARCINT ,

Inscrieri privind dezmembrémmte!e dreptului de Proprietate, dre
de garantie §i sarcinij

Referinte

Doctimant maen .. ..



Teren

Nr cadastra| Suprafagé (mp)*’ _Observatii / Referinte ]
58629 35.036
E* 203 | ]

Date referitoare la teren

Nr | Categorie Jintra | S4 rafata . ' ' . ‘
folos%nté Vil (Dmp)t’ Tarla I Parcel3 [ Nr. topo ‘ Observatii / Referinte 7

curty \ R R R TEREN INTRAVILAN PARTIAL
constructii/ DA ]735‘036 / l /lMPREjMUIT - LoT 1 —]
Date referitoare |3 constructii
Destinatie Situatie .. ; '
Crt constructie Supraf. (mp) juridics ' Observatii Referinte
constructi; S. constriita T3 s01:294 mp; MAGISTRALA
58629-C1 industriale s; l 294 Cu acte|TERMOFICARE
edilitare
constructi 3. constriita I3 s0l:1245 mp; CORP BUNCARE
58629-C2 industriale gj 1.245 CAF 100
edilitare
constructiy S. construita 13 501:123 " mp; CLADIRE STATH
58629-C3 industriale sj 123 . fcuacte ELECTROFILTRE caF 100
edilitare
’ constructii >- Construita la 501:190 mp; O3 FUM Can
58629.C4 industriale gj l 190 lCu actel onstruita la so me:
edilitare
constructii S. construita 13 sol:22 " mp; BAZIN
58629-C5 industriale sj 22 Cu acte|NEUTRALIZARE
, edilitare '




Carte Funciar Nr. 58629 Comuna/Ora;/Mun/‘cip/'u: Zalau

edilitare

I Crt , Numar c%isstt'rnuactgiz Supraf. (mp) f&ﬁfda'.?ée Observa;ii/Referin;e
i constructij ; . .
E.e 58629-C industriale si 53 Cu acte| ™ “O"Struita la sol:53 mp; FUNDATIE "
edilitare .
constructi S. construita 1a sol-19% mp; CLADIRE REMIZA
Al7 58629-C7 industriale sj 195 Cu acte(Ps!
edilitare
constructi S. construtta Ia sol:99 mp, CLADIRE STATIE
Al.8 58629-C8 industriale s 99 Cu acte|POMPE INCENDIY
edilitare .
constructii : \ .
Al9 58629-C9 industriale s; 62 Cu acte > construita la sol:62 mp; CLADIRE ARHIVA
edilitare :
constructii S. construita T3 sol:51 ‘mp; REZERVOR
AlL10] 58629-C10 industriale s; 51 Cu acte|INCENDIU
edilitare
. constructii S. construita 1a sol:51 mp; REZERVOR
ALI1] 58629-C11 industriale s; 51 Cu acte[INCENDIU
edilitare
constructii ] S. construita_ Ta sol:18 mp; CLADIRE
AL.12| 58629-C12 " industriale sj 18 Cu acte|REZERVOARE  INCENDIU
edilitare
' constructi S. constraita Ta sol 37 mp.; REZERVOR APA
&13 58629-C13 industriale s 32 Cu acte[POTABILA
edilitare
‘ constructij 5. construita 1a Sol.7 mp; CLADIRE REZERVOR
All4| 58629-C14 industriale si 7 Cu acte|APA POTABILA ‘
edilitare v
) constructij i . .
AL15| 58629.C15 industriale si 28 Cu acte| > Onstuita 12 50128 mp; CLADIRE POARTA 1
: edilitare
constructii S. construita 13 sol:243 " mp;  CLADIRE CORP
Al16| 58629.Cig industriale sj 243 Cu acte [ADMINISTRATIV
- edilitare g
constructii S. constroita T3 sol:409 mp, REZERVOR APA
Al17] 58629-c17 " industriale s 409 Cu acte{5000 mc :
edilitare
constructij S. construita T sol:100° mp. MAGAZIE
Al.18] 58629.C18 industriale s; 100 Cu acte|[RECHIZITE :
edilitare
constructi; ; ) .
Al.l9 58629-C19 industriale i 234 Cu acte S. construita Ja .so|.234 mp; ATELIER EDILE
: edilitare : :
constructij S. construita 13 sol:98 mp; CLADIRE INSTALATH
Iil.zo‘ 58629-C20 industriale s; 98 Cu acte|BOILER
edilitare ] o
constructij ; P .
A1.21 [ 58629-C21 industriale s; 1129 fcuacte|™ “O"Ute 12 501129 mp: ATELIER AUTO
edilitare
constructii S. construita I3 sol:538 mp,  COS FUM CAZAN
Al.221 58629.C22 industriale s; 538 Cu acte|120 :
edilitare )
constructii S. construita 1a sol:620 ‘mp; STATIE CAZANE
Al.23| 58629-C23 industriale sj 620 Cu acte|BAGGER
edilitare . .
constructij S. construita la sol:25 mp;
Al.24] 58629.C24 industriale sj 25 Cu acte|TRANSFORMATOARE ELECTRICE (2  BUC()
edilitare ’
_ constructij S. construita Ta sol:78 mp:; GARA] "ATELIER
Al25] 58629-C25 industriale sj 78 Cu acte[AUTO : 7
edilitare
. constructij ; . .
AL.26 58629-C26 industriale sj 85 Cu acte S. »constrwta la s01:85 mp,; SALA CAZAN ABA
edilitare
: . constructi S. construita 1a $0l:1032 mp; CLADIRE CAZAN
Al.271 58629.C27 industriale sj 1.032 Cu acte105
edilitare )
constructii : , i
Al1.28 58629.C28 industriale si 149 Cu acte S. construita la sol:149 mp; CAF 100 PACURA




Carte Funciar Nr. 58629 Comuna/Ora5/Munic/piu: Zalau

. - I N
Crt Numar c?;izttrrzxact;iee Supraf. (mp) ij::gi':[ Observatii / Referinte
constructii S. construita la s0l:28 mp;
Al.29) 58629-C29 industriale sj 28 Cu acte|TRANSFORMATOARE  ELECTRICE (2 8uQ)
o edilitare
constructi S. construita 1a sol 34 mp;  COS FUM CAZAN
Al30! 58629-C30 industriale sj 34 Cu acte|105
edilitare
constructi S. construita 1a sol-30 mp; STATIE APA POMPA
Al31{ 58629-C31 industriale si 20 Cu acte {RECUPERATA
edilitare
constructii S. construita 1a sol:147 “mp; LADIRE
AlL32] 58629.c32 industriale sj 147 Cu acte|[INSTALATI  PREPARARE CHIMICA
] edilitare
constructij S. construita 13 sol:76 mp; GOSPODARIRE
Al.33| 58629.¢33 industriale s; 76 Cu acte[AUXILIARA
edilitare
‘ constructij ; . .
Al.34] 58629-C34 industriale s 99 Cu acte * construita (2 sol:99 mp; CALE FERATA
___edilitare ]
constructii . ; . .
Al.35 58629-C35 industriale s; 83 Cu acte - construitata sol:83 mPi DEPOZIT CURAT
edilitare
constructij ; ) .
AL36|  58629.c36 industriale si 87 Cu acte| ™ OMUR3 la 50187 mp: BAZINE SARE 3.4
edilitare ’
constructii S. construita 1a sol:32 mp; CLADIRE RECEPTIE
Al37| 58629-C37 . industriale s; 32 Cu acte|CARBUNE
edilitare )
constructii : } . _
AL38[ 58629-C38 | industriste si 50 [Cuacte|™ “OnSuita 12 50150 mp; BAZINE SaRE 17
edilitare
constructii S. construita la 50l:20 mp;
Al39) 58629-C39 industriale s; 20 Cu acte|TRANSFORMATOARE  ELECTRICE (2 BUQ)
edilitare
constructii S. construlta 1a sol:1175 mp.  CLADIRE STATIE
Al.40) 58629-c4Q industriale sj 1.175 Cu acte|TRATARE APE - TREAPTA 1
edilitare
constructii S. construita T3 sol:840° mp; PLATFORMA
Al4ll 58629.C41 industriale si 840 Cu acte(FILTRE VASE CONSUM + REZERVOARE STOC
edilitare
constructii 5. construita 13 sol a3 mp;  PLATFORMA DE
Al.42| 58629-C42 industriale s; 44 Cu acte|GAZARI €02 (2 BUC)
. edilitare
“constructij S. construita Ja sol:105 "mp;”  PLATFORMA
b.n 58629-C43 industriale sj 105 Cu acte[FILTRE BARIERA - ETAPA 1
edilitare 1
! constracti; S _construita 1a solB836 mp: PLATFORMA
Al.44| 58629.C44 industriale sj 836 Cu acte|REZERVOARE (8 BUQ)
edilitare
constructii S. construita Ta sol:137 mp; PLATFORMA
Al45( 58629.c45 industriale sj 137 Cu acte|FILTRE MECANICE (4 8UC)
edilitare
constructi S. construita 13 so:129 mp; COLECTOR GAZE
Al.46| 58629.C46 industriale si 129 Cu acte|CAF | :
edilitare J

Lungime Segmente

1) Valon‘ler lungimilor segmentelor sun

t obtinute din proiectie in plan.

Nariimames oo ..

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = (m) inceput sfarsit = (m)
1 2 45.889 2 3 7.105

4 5] 5482

__ 8] 7] 48.264

8 9| 9.793

10] 11] 12‘1671




Carte Funciar3 Nr. 58629 cf‘omuna/Oras/Municipiu: Zalay

Punct Punct Lungime segment I Punct]  Punct Lungime segment
inceput sfargit = (m) inceput -sférgit = {m)
11 12 2.942 13 15.865
13 14 9.336 15] 19.%{

16 15.274 17] 8.876

18 ' 3.57 19] 19.697

21] - 5.022

23| . 4.843

25] 4.306

27| 0.12

7.404

10.919]
2.835]

19.949]

" Segmentelor sunt determinate in planul de Proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite Ia 1 mitimetry.
Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetry, -

Data si ora generarii, _
16/10/2023, 12:29

Anexa nr. / la Hotirirea
Consiliului Local al Municipiului

Zaliw e 308 din J¢ fo W03
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RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN CU CONSTRUCTII

Municipiul Zalau , str. Fabricii , nr. 28 , judetul Salaj

Anexa nr 9 la Hotlrdrea
Constliului Local al Municipiului

Zalaw nr_328 dindg 0.9093

Destinatarul lucririi: MUNICIPIUL ZALAU - PRIMAR

Solicitantul lucrarii: MUNICIPIUL ZALAU - PRIMAR

Executantul lucririi:  Ing. DEHELEAN GHEORGHE - expert tehnic judiciar si
evaluator ANEVAR, cu legitimatia 12039

NOIEMBRIE 2023
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Partea | - INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului (Rezumatul Faptelor Principale si al Concluziilor Importante)

Tipul Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Teren intravilan cu constructii , inscris in C.F. nr. 76877 Zalau , nr. cadastral
76877.

Suprafete constructii:

Anul Construirii (PIF);

Suprafata Teren:

Adresa Proprietatii
Imobiliare Evaluate:
Clientul:

Utilizator Desemnat:
Titularul Dreptului
de Proprietate:

Evaluator:

Data Evaluarii:
Data Inspectie:
Data Raportului:

Scopul Evaluarii:

Dreptul de Proprietate
Evaluat:
Sarcini Inregistrate:

Ipoteze Speciale:

Abordarile Utilizate:

Cea mai buna utilizare:

Valoarea de Piata
estimata prin
Abordarea prin Venit:

Zalau,
02.10.2023

Suprafata desfasurata constructii: ~ Sd = 4.007 mp.

1972-2005
Teren aferent: S = 24.200 mp

Municipiul Zalau, str. Fabricii , nr. 28 , judetul Salaj

Municipiul Zalau — prin primar

Municipiul Zalau

Intabulare , drept de PROPRIETATE , dobandlt prin Lege , cota actuala 1/1; Act
notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 dm 15.09.2023 , emis de notar public Buran
Ioan Dumitru.

DEHELEAN GHEORGHE , Membru ANEVAR,
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI.

= 02 Octombrie 2023
* 29 Septembrie 2023
* (09 Octombrie 2023

In vederea raportarii financiare a proprietatii imobiliare.
e Valoarea de Piata.

¢ A fost supus evaluarii dreprul absolut de proprietate asupra proprletatu
imobiliare.
e Nu sunt inregistrate sarcini.

e Proprietatea subiect se evalueaza in ipoteza ca accesul se face
nerestrictionat pe drumurile de acces de incinta.

o Se presupune ca nu exista asfel de restrictii ale accesului care sa
influenteze valoarea proprietatii subiect.

e Abordarea prin Venit
Abordarea prin Cost.

o Baza de productie

o Vyenit=4.129.000 lei, echivalent 830.000 EURO

DEHELEAN GHEORGHE
Membru EPI ANEVAR ~
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1.2,

Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren intravilan , in suprafata de 24.200 mp. , cu constructii ,

situat in municipiul Zalau , b-dul Fabricii , nr. 28 , judetul Salaj , identificata in Extrasul de Carte Funciara
nr. 76887 Zalau , nr. cadastral 76887.

Subsemnatul Dehelean Gheorghe , in calitate de Membru ANEVAR , certific dupa cele mai bune
cunostinte ale mele, ca: '

Afirmatiile sustinute de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte parti
si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune de evaluare, exceptie facand rolul mentionat aici.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceasti activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate.

Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o legatura cu obtinerea unor
rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca procent din valoarea estimata, nu este conditionat de
marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa, nu este
legat de-producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluznle au fost expr:mate in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si cu respectarea prevederilor legale in materie, a
principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat ANEVAR™;
Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotitd de verificarea lui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 — Verificarea Evaluarilor”, numai de
catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarit (“VE”) dovedlta cu parafa
de verificator cu specializarea EPJ;

Estimarile si concluziile se bazeazi pe informatii si date, considerate ca fiind adevirate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra propnetatu imobiliare, pe care am efectuat-o personal.
Pentru realizarea raportului de evaluare nici o altd persoana nu mi-a acordat asistentd profesionald
in vederea indeplinirii acestei misiuni.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat si in
scopul precizat. Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabila.

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

La data intocmirii prezentului raport de evaluare , subsemnatul Dehelean Gheorghe , este Membru
ANEVAR , cu legitimatia nr. 12039.

Intocmit,

Zalau,

Ing. DEHELEAN GHEORGHE

02 Octombrie 2023 . ' Membru ANEVAR

o ‘:} .‘- - Qr. 12039 ”~
p.g,zr ""‘0'11;,'070 \
DEHELEAN

g GHEQRGHE
Legftimtia Nr. 12039
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"VMG\Y‘;&



Partea a Il - a - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta lucrare de evaluare a fost intocmitd de catre P.F.A. DEHELEAN GHEORGHE , prin

ing. DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR - Specializarea Evaluarea
- Proprietdfilor Imobiliare (EPI) , legitimatie nr. 12039 , valabild 2023 , domiciliat in municipiul Zalau , Str.
Paraului , nr. 21/A | judetul Salaj , telefon 075999318 , e-mail: ghita.dehelean@yahoo.com.

In calitate de membru ANEVAR , declar ¢4 raportul de evaluare pe care il intocmesc , a fost realizat
in conformitate cu reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR-editia 2022.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valorii
predeterminate, solicitare venitd din partea clientului, a utilizatorului desemnat sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari. |

Subsemnatul DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR , prin prezenta declar
ca posed cunostintele si abilitatile necesare indeplinirii misiunii de‘evalu'are in mod compefent, imi asum

responsabilitatea pentru datele, informatiile §i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat

Clientul este MUNICIPIUL ZALAU-PRIN PRIMAR , cu sediul in. municipiul Zalau , p-ta Iuliu
Maniu , nr. 3 , judetul Salaj , cod fiscal 4291786 , reprezentat prin Ionel Ciunt , in calitate de primar si
prin economista Mariana Cuibus, in calitate de director economic.

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este: Municipuil Zalau , prin primar.

Declar 'cé'formé si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesitdtiilor persoanelor care vor
utiliza prezentul raport, conform contractului de prestari servicii incheiat intre evaluator, client si
utilizatorul desemnat. a

“Imi asum rdspunderea numai pentru scopul prezentat in raport , iar raportul este destinat doar

clientului Municipiul Zalau si utilizatorului desemnat.”

2.3. Scopul evaluarii
Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat, in scopul
estimarii valorii de piata si este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice

alt scop.


mailto:ghita.dehelean@yahoo.com

Scopul prezentei evaluari este stabilirea valorii de piata in vederea raportarii financiare necesar in
contabilitatea societatii. _

In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara constand din: Teren
intravilan , in suprafata de 24.200 mp. , cu constructii , situat in municipiul Zalau , str. Fabricii , nr. 28 ,

judetul Salaj.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate evaluate.

In prezentul raport a fost supus evaluarii dreptul absolut de ﬁroprietate asupra proprietatii imobiliare:
Teren intravilan in suprafata de 24.200 mp , cu constructii , proprietatea brivaté a MUNICIPIULUI
ZALAU , intabulare , drept de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Lege nr. M.O. nr.
681 din 16.09.2002; Act notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 , emis de notar public Buran
Ioan Dumitru; Se infiinteaza cartea funciara 76887 a imobilului cu nr. cadastral 76887/UAT Zalau rezultat
din dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 61157 , inscris in cartea funciara 61157 , cu incheierea nr.
45932/15.09.2023 , avand CF nr. 76887 , nr. cadastral 76887.

- Terenul intravilan in suprafata de 24.200 mp cu 12 constructii.cu destinatie industriala si edilitard de
tip parter si una parter si etaj partial, cu suprafata utila de inchiriat de 2.650 mp si o suprafata desfasurata
totala de 4.007 mp, inclusiv amenajarile de sistematizare si amenajare a terenului (zid de sprijin) si refelele
de utilititi aferente, imprejmuit cu gard din betori si plasa de sarma, imobil situat in zona mediana a
municipiului Zalau, este situat in municipiul Zalau , str. Fabricii , nr. 28 , judetul Salaj , identificate in
Cartea Funciara nr. 76887 Zalau nr. cadastral 76887.

Nu existi diferente constatate intre situatia scripticé si cea faptica.

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 76887 Zalau , proprietatea subiect este libera de sarcini.

Se evalueazi proprietatea subiect in ipoteza proprietiii libere de sarcini.
La data inspectiei si la data evaludrii terenul are categoria de folosinta ,,curti constructii”. ‘
Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobililiara sus mentionata si situatia reala

din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate, si cu cea prezentata in raportul de evaluare.

2.5. Tipul valorii.
Metodologia aplicati a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
situatia $i starea actuala a proprietatii imobiliare, precum si factorii de prudentd necesari scopului exprimat,

[

procedandu-se la estimarea ,,Valorii de Piafd@” definitd in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 ,,SEV 104 - Tipuri ale Valorii”, astfel:

~
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»wValoarea de Piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la

data evaludrii, intre wn cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr -o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat §i in care pﬁrﬁl_e au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent §i fard
constrdangere .
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. ‘ .
Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEL, conversia in alte valute urmand a fi efectuata de

catre clientul si utilizatorul desemnat.

2.6. Data evaluarii , data inspectiei , data raportului.

Estimarea valorii de piata s-a facut pentru data de 02.10.2023 , dati la care este valabild si
concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Dehelean Gheorghe , membru
ANEVAR. Inspectia s-a realizat la data de 29.09.2023 , prin fotografierea terenului cu constructii si a

vecinatatilor in prezenta reprezentantului proprietarului.

Pentru confirmarea constatarilor am anexat la prezentul raport de evaluare fotografii ale inspectiei

imobilului si fotografii ale vecinatatilor.

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de 09.10.2023.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

In vederea efectuarii raportului de evaluare , m-am deplasat la fata locului unde am facut personal
constatarile cu privire la starea actuala a terenului , la zona de amplasare , la caracterul edilitar al zonei de
amplasare si utilitatile edilitare. Am avut asigurat accesul fari restric{ii, pentru a putea inspecta imobilul
integral. De asemenea, colectarea si documentarea datelor necesare efectudrii prezentului raport de
evaluare nu au fost restrictionate. Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre
Dehelean Gheorghe , membru ANEVAR , prin fotografierea imobilului , a vecinafatilor si a zonei de
amplasare la data de 29.09.2023.

Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupa studierea documentelor de proprietate puse la
dispozitié de citre proprietar si a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat
inspectia integrald a proprietatii imobiliare.

. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate de
catre proprietar (Extras de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70 , plan de amplasamént si delimitare

a imobilului). Informatiile furnizate sunt considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a utilizat in

o,

\
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estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunos\tinté.

Nu se cunosc restrictii legale privind utilizarea proprietitii.

Se evalueazi proprietatea subiect in ipoteza proprietétii imobiliare libere de sarcini si fara restrictii.

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul imobilului sunt
urmatoarele, anexate in copie la prezentul raport de evaluare:

o Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 76887 Zalau , nr. cadastral 76887 , eliberat de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj — Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau cu
nr. 45932/15.09.2023.

o Plan de proiectie Stereo 70.

¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului.

Suprafata pentru terenul intravilan aferent este de 24.200 mp. , suprafata identificata in toate
documentele de proprietate anterior mentionate.

Dupa efectuarea inspectiei propriétatii imobiliare subiect si studierea documentelor de proprietate
puse la dispozitie de catre proprietar, nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea
rezultata din documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare subiect al evaluarii.

S-au depus toate diligentele pentru a mi documenta, am solicitat proprietarului informatii legate de
proprietatea imobiliard, am verificat §i sintetizat informaiile primite de la proprietar si cele colectate de pe
piat3, am aplicat abordarile adecvate scopului si tipului de proprietate evaluat. Atét selectarea metodelor de

_evaluare, cit si modalitatile de aplicare a acestora, s-au facut avind in vedere stadiul actual al proprietatii
imobiliare supuse evaluarii.

Consider c4 informatiile avute la dispozitie sunt suficiente pentru realizarea in conformitate a

prezentului raport de evaluare.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate care stau la baza elaborarii raportului de evaluare sunt:

e Documentele de proprietate (Extras de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70 , Plan de
amplasament si delimitare a imobilului) , puse la dispozitie de catre proprietar, care au fost
verificate pentru conformitate in momentul inspectiei (scriptic si faptic), fard a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. |

« Informatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare evaluate, a vecinatatilor si a zonei de

M

amplasare.



o Informatii privind piata imobiliara specifica.

e Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - Editia
2022.

Sursele de informatii utilizate:

e Informatiile furnizate de ctre proprietar care este responsabil pentru veridicitatea si acuratetea

informatiilor;

o Informatii referitoare la Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau preluate de pe site-

ul Primariei municipiului Zalau https://www.primariazalau.ro/portal;

e Informatii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de specialitate:

www.googlemaps.ro, www.ancpi.ro, http://www.asecib.ase.ro/goocad.html.

o Informatii colectate de pe piati, publicatii online locale, site-uri de specialitate, site-uri ale

agentiilor imobiliare locale: www.olx.ro, www.homezz.ro.

¢ Informatii privind impozitul pe proprietate de la Serviciul de Impozite si Taxe Locale al

municipiului Zalau;

e Informatii furnizate de catre investitori, proiectanti, topografi, evaluatori, agenti imobiliari, care isi

desfasoara activitatea pe piata locala, proprietari — vanzatori de proprietati similare.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza.
‘ Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

2.9.1, Ipoteze:

e Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar
(Extras de Carte Funciara , Plan de proiectie Stereo 70 , Plan de amplasament si delimitare a
imobilului) si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea

cunostinta.



https://www.primariazalau.ro/portal
http://www.googlemaps.ro
http://www.olx.ro
http://www.homezz.ro

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care le consideri a fi credibile §i se considera ci acestea sunt adevirate i corecte. Evaluatorul
nu isi asumi responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor preluate din surse
publice considerate credibile.

Evaluatorul a presupus ca pfoprietatea imobiliara de evaluat se conformeaza tuturor
reglementarilor privind documentatiile de urbanism si regulamentele de mediu, in afara cazului in
care a fost identificata o non - cbnformitate, care a fost descrisa si luata in considerare in
prezentul raport. , |
Am preluat suprafata terenului si a constructiilof din planul topografic , planul de incadrate in zona
si actele de proprietate puse la dispozitie de proprietar.

Aspectele de identificare cadastrald se bazeazd pe documentele puse la dispozifie §i pe datele
existente in Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau;

Nu au fost ficute misuritori suplimentare ale terenului si a constfuctiilor in momentul inspectiei
dar, se considerd ci corespunde cu fapticul, cu planurile si documentele de proprietate puse la
dispozitie de catre proprietar;

Daci nu se arati altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate presupune
ca evaluatorul nu are cunostint asupra stirii ascunse sau invizibile a terenului (inclusiv, dar fara a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, stabilitatea terenului si conditiile de fundare, etc.),
sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o
proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micgora valoarea imobilului.

Nu am awut la dispozitie Studiu Geotehnic sau alte documente care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase in zon3, iar costul activititilor de decontaminare nu
afecteazi valoarea de piatd a proprietitii subiect. Se presupune ca nu existi astfel de conditii, daca
ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesari pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un
audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii terenului, astfel de informatii depésind sfera
acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afla proprietatea imobiliara si nu este responsabil pentru existenta unor
astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de

testare necesare descoperirii lor.



‘e Nu am fost informat si nu s-au observat cu ocazia inspectiei in teren a existentei de subtraversari
(magistrale de apa, canalizare, gaze) ci numai supratraversari de magistrale (energie electrica de inalta
sau medie tensiune).

» Proprietatea subiect are utilitifile principale: energie electrica , apa-canalizare.; Nu am facut
investigatii privind volumul si calitatea -utilitatilor, dar am primit informatii privind capacitatea
suficienta a acestora.

* Nu am avut la dispozitie contractul de vanzare cumparare al terenului, dar se presupune ca
informatiile furnizate de catre proprietar sunt adevarate si corecte.

o S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt‘disponibile la data evaluarii. _

e In prezentul raport dé evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietétii
imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala, proprietatea imobiliafa este

libera de sarcini.

2.9.2. Ipoteze speciale

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 (SEV 101 - Termeni de
referiﬁ;é ai evaludrii, ‘punctul (1) Ipoteze si Ipbtéze Speciale, pagina 24) “o ipotezd speciald este o ipotezd
care presupune fie date care diferd de datele reale existente ld data evaludrii, fie date care nu ar fi
presupuse de cdtre un participant tipic de pe o piatd intr-o tranzactie, la data evaludrii”.

In realizarea prezentului raport de evaluare nu s-au evidentiat ipoteze speciale.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru clientul si utilizatorul desemnat
si nu se va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022 si/sau atunci cand proprietatea imobiliara a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta,

referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisé de reglementarile de etica si de conduita ale
profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare; ‘

' Cons'imtéméntul scris al evaluatorului trebuie obtinut Tnainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sd poafé fi utilizats, in orice scop, de citre orice persdané, cu exceptia clientului, a proprietarilolf si
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utilizatorul desemnat, sau a altor destinatari ai evaludrii, daca au fost precizafi in raport. Consimtamantul
scris §i aprobarea evaluatorului trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (in totalitate sau oricare
parte a sa) si poati fi modificat sau transmis unei terfe parti, altii dect clientul sau altor categorii de
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace. -

Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-1 face public.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului, fata
de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere. '

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii si atét timp cét conditiile in care s-a realizat

evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau descendentd, evolutie
conditionati de datele pietei (cerere - ofertd, inflatie, cursuri valutare). Intrucat piata si conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estiméta poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

Daci de la data evaludirii pand la data utilizirii. raportului de evaluare au avut loc modificiri

substantiale pe piata imobiliar3, financiar¥ sau economicd, se impune o noud evaluare.

Valoarea de piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietati imobiliare si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost previzuti in raport.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil decat pentru clientul si utilizatorul desemnat §i numai in

form3 original3, pentru validitate este necesara semnatura originala.

2.11. Declararea conformitatii cu SEV:
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfisurarea activitiii de
- evaluare.

Declar c3, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectdnd Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022 , cu normele §i metodologia recomandatd de ANEVAR , proprietatea
imobiliard evaluati este un teren cu cladire atelier si doua soproane ,.scopul evaludrii fiind informarea
clientului cu privire la valoarea de piati a proprietitii imobiliare subiect in inregistrarii in contabilitatea
societatii detinatoare. '

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal,
conform Standardelor de Evaluare a2 Bunurilor ANEVAR Editia 2022:

- SEV 100 - Cadrul General (IVS — Cadrul General)
- SEV 101 - Termenii de Referinta ai Evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)



- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 — Tipuri ale Valorii

- SEV 230 - Drepturi asupra Proprietatii Imobiliare (IVS 230).
- GEV 630 - Evaluarea Bunurilor Imobile.

2.12. Descricrea raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat cu scopul informarii clientului si utilizatorului desemnat
pentru a exprima opinia evaluatorului cu privire la valoarea de piata in vederea concesionarii proprietatii
imobiliare subiect. ‘

Raportul de evaluare este structurat pe sapte capitole principale, fiecare capitol structurat pe
subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul Capitolului Anexe, se regasesc in copie documentele de
proprietate si planurile terenului , puse la dispozitie de proprietar, fotografii ale proprietatii imobiliare si ale
vecinafatilor, informatii din piata utilizate (oferte de vanzare ale proprietétiilor comparabile utilizate in
cadrul abordarilor de evaluare).

In vederea efectuarii raportului de evaluare s-a realizat inspectia integrala a proprietatii imobiliare,
ocazie cu care nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata din
documentele de proprietate si planurile cadastrale ale proprietatii imobiliare, puse la dispozitie de
proprietar. _

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare subiect s-a aplicat abordarea prin piati,
utilizand metoda comparatiei directe.

Conform Ghid de Evaluare GEV 630 — Raportare, paragraful 43, pagina 122 din Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editié 2022: “atunci cdnd existd informatii disponibile privind preturile
. bunurilor comparabile, abordarea prin piafd este cea mai directd §i mai adecvatd abordare ce poate ﬁ
aplicatd pentru estimarea valorii de piata”.

In cazul prezent cea mai adecvati abordare este abordarea prin piata, tinand cont de -
disponibilitatca datelor de intrare si a informatiilor penj(ru evaluare, de tipul valorii determinat de scopul '
evaluarii, in urma aplicdrii cireia Valoarea de Piatd a proprietitii imobiliare subiect a fost estimati la:
830.000 EURO. |

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 300 “Raportare” si cupriﬁde
descrierea datelor, analizelor si informatiilor relevante, a ipotezelor si concluziilor pe care s-a bazat
estimarea valorii de piata.

Fisa de calcul este prezentata in cadrul raportului de evaluare in capitolul sau subcapitolul destinat.
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Raportul de evaluare a fost realizat tindnd cont de opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a

proprietétii imobiliare.

2.13. Moneda valorii definite. Modalitati de plata,

Valoarea este exprimata in moneda LEI si EURO, in Romania, majoritatea tranzactiilor sau ofertelor
sunt in aceste monede.

Cursul valutar utilizat este de 4,9746 lei/euro, valabil la data evaluarii de 02.10.2023.

2.14. Verificarea raportului de evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400
“Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii

(*VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPL.

Partea a Ill - a— PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descricrea situatiei juridice: _
Evaluatorul a analizat informatiile legate de dreptul de proprietate, a detaliat acest fapt pe baza

Extrasului de Carte Funciara in cele ce urmeaza:

Descrierea Imobilului din Partea I - a Extrasului de Carte Funciara nr. 76887 Zalau , nr. cadastral
76887 - Teren intravilan partial imprejmuit: cu gard metalic pe latura de nord si vest; limita conventionala
pe latura de nord si est; gard din beton pe latura de sud si vest , in suprafata de 24.200 mp.; nr. cadastral
76887—-C1 — birouri si atelier mecanic in suprafata desfasurata de 700 mp.;‘ nr. cadastral 76887-C2 —
' magazie materiale , corp 1, in suprafata desfasurata de 724 mp. ; nr. cadastral 76887-C3 - magazie de
materiale , corp 2 , in suprafata de 496 mp.; nr. cadastral 76887-C4 — ghereta porta in suprafata desfasurata
de 22 mp.; nr. cadastral 76887-C5 — sera si anexa in suprafata desfasurata de 766 mp.; nr. cadastral 76887-
C6 — depozit combustibil in suprafata desfasurata de 19 mp.; nr. cadastral 76887-C7 — cotete in suprafata
de 54 mp.; nr. cadastral 76887-C8 — ateler prefabricate in suprafata desfasurata de 819 mp.; nr. cadastral
76887-C9 ~ sopron metalic in suprafata desfasurata de 65 mp.; nr. cadastral 76887-C10 — sopron in
suprafata desfasurata de 100 mp.; nr. cadastral 76887-C11 - rampa in suprafata de 60 mp. si nr. cadastral
76887-C12 — garaje in suprafata desfasurata de 182 mp. , corespunde cu situatia reala constatata cu ocazia
inspectiei in teren, precum si cu celelalte documente de proprietate anexate.

Mentionez ca in stabilirea valorii de piata au fost cuprinse toate utilitatile aferente si toate . .

amenajarile de teren (platforme de beton , zid de sprijin , imprejmuire , etc.)

”»,
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Proprictar tabular este MUNICIPIUL ZALAU , intabulare , drept de PROPRIETATE privati
dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Lege nr. M.O. nr. 681 din 16.09.2002; Act notarial nr. act de
dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 , imis de nota.r public Buran Joan Dumitru; Se infiinteaza cartea funciara
76887 a imobilului cu nr. cadastral 76887/UAT Zalau rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr.
cadastral 61157 , inscris in cartea funciara 61157 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr.
76887 , nr. cadastral 76887, conform Partea I - a Extrasului de Carte Funciara nr. 76887 Zalau.

Proprictatea imobiliara analizata nu are inscrieri privitoare la sarcini, conform Partea a 1II - la
Sarcini — a Extrasului de Carte Funciara nr. 76887 Zalau , nr. cadastral 76887 , eliberat de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau.

La data inspectiei si la data evaludrii proprietarea imobiliara subiect este compusa din: 12
constructii in suprafata desfasurata de 4.439 mp. , utilitatile aferente si amenajarile de teren — (vezi pozele
atasate). ' | |

La data evaluarii constructiile analizate nu sunt inchiriate.

Se evalueazd proprietatea subiect in ipoteza proprietdtii imobiliare cu o situatie juridica clara,
libera de sarcini, fara restrictii si neinchiriata.

Propriétatea imobiliara subiect se evalueazd in ipoteza speciala ca accesul auto si pietonal se face
nerestrictionat pe drumurile de acces de incinta. Se presupune ca nu exista asfel de restrictii ale accesului
pe drumurile de incinta caré sa influenteze valoarea proprietatii subiect.

In consecinta, situatia reala din teren corespunde cu cea prezentata in raportul de evaluare, in

conformitate cu Extrasul CF si celelalte acte de proprietate prezentate de administatorul societatii. .

3.2. Date dcspre aria de piata , oras , vecinatati , zona si localizare
Date despre aria de piata

Aria de piatd reprezintd delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizarii privind o
anumitd categorie de proprietdti imobiliare. Aria de piat3d se referi la zona in care existd proprietiti
comparabile sau similare intr-o concurenta eficienta cu proprietatea subiect, in géndirea utilizatorilor sau a

potentialilor cumpdrtori.

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul Zalau , zonele
mediane a orasului , zone considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor

imobiliare.
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Date despre oras

Zalau este municipiul de regedinta al judetului Salaj , cu o populatie de aproximativ‘62.000
locuitori, cu o densitate de 706,43 loc./mp. , ocupd o suprafatd de 90.090 ha, format din orasul Zalau
(resedinta) si localitatea Stana.

Municipiul Zalau este situat in centrul judetului Salaj , este asezat la poalele muntilor Meses , intr-
o depresiune inconjurata de dealuri , in bazinul hidrografic al raului Zalau , la zone de contact dintre
depresiunea cu acelasi nume si Culmea Mesesului. |

Accesul spre municipiul Zalau se poate face pe cale ferata sau pe sosea. 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 (E81), la 108 km, de Baia-Mare ,1a 119 km. de Satu-Mare si la 120 km de Oradea.

Economia municipiului Zalau este una complexa , fiind dominatad de sectorul serviciilor , aflat in
plind ascensiune , la care se adaugi un sector industrial bine dezvoltat , orientat catre export , care s-a
dezvoltat in ultimii 50 de ani. Desi beneficiazi de un potential deosebit si de conditii naturale favorabile,
activititile agricole au o pondere nesemnificativa in economia orasului, rezumandu-se la practicarea unei
agriculturi de subzistenta.

Cele mai importante ramuri ale industriei locale , din perspectiva cifrei de afaceri sunt: industria
metalurgica si constructii de masini — Silcotub Tenaris , industria de prelucrare a lemnului ~Belineea ,
industrial de prelucrare a cauciucului — Michelin , industria alimentara ~ Universal , industria textila —
Universal CO , industria materialelor de constructii —'Cemacon , etc.

Industria municipiului a inregistrat schimbiri structurale majore , rezultate in urma atragerii unor
importanti investitori striini, dar §i a investitiilor realizate de oamenii de afaceri locali.

Municipiul Zalau a fost un oras destul de dezvoltat din punct de vedere economic , inainte de anii
1990 era un oras cu 0 zona industriala foarte puternica.

Sectorul turistic este unul inca slab dezvoltat in raport cu potentialul ridicat al orasului si al zonei.
in ceea ce priveste infrastructura de cazare, existd circa 10 de unitati de cazare , ce oferd in total putin peste
300 de locuri de cazare si care sunt administrate de diferite companii private.

Domeniul imobiliar este unul bine dezvoltat la nivelul municipiului Zalau , cunoscand o dezvoltare
impresionanta dupd anul 2015.

fn municipiul Zalau existi sucursale ale celor mai importante banci comerciale din Romania
care dispun si de bancomate amplasate in diverse puncte din oras. La acestea se addugd agentiile
companiilor de asigurari.

fn plus, exista diverse societati financiare nebancare, case de schimb valutar, brokeri de credite si de

.asigurdri, cooperative de credit, etc., care oferi servicii financiare populatiei. ' ~
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Date despre vecinatati

Proprietatea imobiliara analizata beneficiazi de urmatoarele vecinatati:

e Pe oraza de cca. 0,50 km , in zona proprietatii subiect exista constructii industriale , in regim de
pana la P+3E si

¢ Terenuri libere sau amplasamente in curs de dezvoltare , pe care urmeaza a fi edificate cladiri
industriale cu regim P si P+E ; cele mai multe dintre aceste constructii sunt realizate direct de cétre

proprietarii terenului.

Date despre zona de amplasare

Zona de amplasare a proprietitii imobiliare supuse evaluarii este considerati ca fiind o zoni
urban - mediana a municipiului Zalau , traficul auto este intens , poluarea fonicd si gazoasa este destul de
redusa. _ _ _

Zona de amplasare fiind una mediana a municipiului Zalau , in zond existi activititi noi de constructie -
, Zona este intr-o continud activitate de constructie , dupa extinderea zonei de intravilan in anul 2010.
Zona in cauza este predominant formata din constructii industriale in regim de inaltime de pana la
P+3E , precum si din spatii comerciale si spatii prestari servicii. '
Amplasamentul proprietatii este favorabil activitatii industriale.

In zona exista linie de transport in comun , statie locala in imediata apropiere.
Date despre localizare

Proprietatea imobiliard in cauza se afld in intravilanul municipiului Zalau , str. Fabricii , nr. 28 ,
judetul Salaj.

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza direct din str. Fabricii si indirect din b-dul M.

Viteazul; proprietatea subiect dispune de utilitd{i din retelele stradale astfel: energie electrica , apa canal si

gaz metan.

3.3. Descrierea terenului:
Proprietatea imobiliard subiect , respectiv teren in suprafata de 24.200 mp. , identificata in Cartea
Funciard nr. 76887 Zalau, nr. cadastral 76887, se afld in intravilanul municipiului Zalau, str. Fabricii, teren

aferent constructiilor cu destinatie industriala si edilitara.
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Accesul la terenul proprietatea subiect in suprafata totala de 24.200 mp se realizeaza dintr-un drum
asfaltat , strada publica asfaltata si cu iluminat public.
Str. Fabricii este o strada amenajata (asfaltat) , are asigurat iluminatul public stradal si are trotuare
de acces pietonal realizate din asfalt.
" Forma terenului este neregulata , avand urmatoarele vecinatati:
e Nord: propretatea municipiului Zalau;
e Est: proprirtatea municipiului Zalau;
e Vest: proprietate particulara;
e Sud: str. Fabricii.
Proprietatea subiect are utilitdti: energie electrica , apa-canal si gaz metan , pe amplasament , din
reteaua stradala.

Proprietatea subiect, teren in suprafata de 24.200 mp., este partial imprejmuit cu gard din beton

si plasa de sarma.

3.4. Descrierea constructiilor:
3.4.1. CONSTRUCTIE BIROURI SI ATELIER MECANIC

Constructia in cauza , identificata cu nr. cadastral 76887-C1 , a fost dobandita de catre actualul
proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala 1/ 1; Act
notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran Ioan Dumitru; Lege nr.
M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr. cadastral
76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 566 mp./700 mp. , conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

e Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si peretii de compartimentare din
zidarie de caramida , plangeu din beton armat si chesoane prefabricate , acoperisul este de tip terasa.
e Finisaje:
- Tamplaria exterioara este realizata cu ferestre din profile PVC cu geam termopan , tamplarie
de lemn cu geam mat iar usile de acces sunt metalice. Tencuielile interioare sunt sclivisite si
zugravelile sunt obisnuite. -

- Invelitoarea este realizati din carton bituminat. 4 A
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- Pardoselile sunt din ciment in atelier si din linoleum si parchet in birouri.
- Peretii exteriori sunt cu zugraveli in vinarom.
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalatia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia
electrica interioara este de tip ingropata (sub tencuiala) si aparenta si asigura iluminatul si
functionarea prizelor monofazate. De asemenea are instalatii de apa canal iar incalzirea este

realizata cu centrala proprie pe gaz metan.

e Starea tehnica este buna.

o AnulPIF:1972

e Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 51 ani .

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o formd de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementdrile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.2. MAGAZIE MATERIALE , CORP 1
Constructie magazie materiale , corp 1, identificata cu nr. cadastral 76887-C2 , a fost dobandita
de catre actualul proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota
actuala 1/1; Act notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran Ioan
Dumitru; Lege nr. MO nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887
, nr. cadastral 76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 724 MP. , conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului.

Descriere ; caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt izolate sub stalpi si continue din beton armat turnat monolit sub ziduri.

e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si peretii de compartimentare din
zidarie de caramida , planseu din din beton armat , acoperisul este de tip sarpanta , in doua ape , din
lemn.

o Finisaje: ~

A



- {nvelitoarea este placi ondulate de azbocimeﬁt.
- Pardoselile sunt din gresie , parchet si beton iar peretii din grupurile sanitare sunt placati cu
faianta.
- Tamplaria interioara si exterioara este din profile PVC cu geam termopan , lemn si metal.
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- . Instalafia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia

electrica interioara de tip ingropata si asigura iluminatul si functionarea prizelor monofazate.
- Instalatiile sanitare sunt racordate la reteua municipala.

- Are incalzire centrala.

Starea tehnica este buna.

Anul PIF: 1973..

[ ]

Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 50 ani
e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi

functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

Nu am constatat forme de  depreciere externd specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietatii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o formd de depreciere economicd cauzatd de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietatii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.3. MAGAZIE DE MATERIALE , CORP 2
Constructie magazie de materiale , corp 2 , identificata cu nr. cadastral 76887-C3 , a fost
dobandita de catre actualul proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin
Lege , cota actuala 1/1; Act notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public
Buran loan Dumitru; Lege nr. M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand
C.F. nr. 76887 , nr. cadastral 76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 496 mp. , conform planului
de amplasament si delimitare a imobilului.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.



o Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si structura metalica iar peretii de
compartimentare sunt din zidarie de caramida , acoperisul este de tip sarpanta , intr-o apa.
o Finisaje:
- Invelitoarea este din placi ondulate de azbociment.

- Pardoselile sunt din beton , usi de acces metalice.
o Tamplaria interioara si exterioara este din lemn si metal cu geam mat.
o Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalatia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia

electrica interioara de tip aparenta si asigura iluminatul si functionarea prizelor monofazate.

» Starea tehnica este buna.

e Anul PIF: 1976

¢ Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 47 ani

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat. |

¢« Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietdtii imobiliare subiect. Pe piatd se constatdi o formd de depreciere economicd cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
“urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formi de - depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.4. GHERETA POARTA

Constructie ghereta poarta , identificata cu nr. cadastral 76887-C5 , a fost dobandita de catre

" actualul proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala

1/1; Act notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis-de notar public Buran Joan Dumitru;
Lege nr. M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 ., avand C.F. nr. 76887 , nr.
cadastral 76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 22 mp. , conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului. |

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

e Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

¢ Suprastructura: zidarie de caramida , planseu din beton armat turnat monolit , acoperisul este de tip

terasa. . A
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¢ Finisaje:
- Invelitoarea este bituminoasa.
- Pardoselile sunt din ciment.
- Tamplaria este din lemn.
o Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia
electrica interioara de tip aparenta si asigura iluminatul si functionarea prizelor monofazate

iar incalzirea se realizeaza cu soba cu combustibil solid.

o Starea tehnica este buna.

¢ Anul PIF: 1976

¢ Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 47 ani

« Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazd
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietatii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o forma de depreciere economicd cauzatd de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.5. SERA SI1 ANEXA ,
Constructie sera si anexa , identificata cu nr. cadastral 76887-C5 , a fost dobandita de catre
actualul proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala
~ 1/1; Act notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran Ioan Dumitru;
Lege nr. M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr.
cadastral 76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 766 mp. , conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului.

Descriere., caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
o Suprastructura: parapet din zidarie portanta din caramida la sera si peretii din zidarie de caramida si
lemn la anexa , inchideri metalice cu sticla simpla sparta , la sere , acoperis tip sarpanta , intr-0 panta,

la anexa. "\\
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o Finisaje:
- Invelitoarea este din placi ondulate de azbociment , la anexa si din sticla simpla , la ser
e Instalatiile de care beneficiaza sunt:
- Instalafia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia

electrica interioara de tip aparenta si asigura iluminatul si functionarea prizelor monofazate.

o Starea tehnica este satisfacatoare.

* Anul PIF: 1976

e Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 47 ani _

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat. v

* Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o forma de depreciere economici cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietifii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.6. DEPOZIT COMBUSTIBIL

Constructie depozit combustibil , identificata cu nr. cadastral 76887-C6 , a fost dobandita de catre
actualul proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , debandit prin Lege , cota actuala
1/1; Act notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran loan Dumitru;
Lege nr. M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr.
cadastral 76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 19 mp. , conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului. '

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

e Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit. ‘
«  Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida , plangeu din din beton armat ,
acoperisul este de tip terasa.
o  Finisaje: |
- Invelitoarea este bituminoasa.
- Pardoselile sunt din ciment , usa de acces metalica.

o ‘Instalatiile de care beneficiaza sunt:



- Instalatia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia

electrica interioara de tip aparenta si asigura iluminatul si functionarea prizelor monofazate.

o Starea tehnica este buna.

o Anul PIF: 1976

e Vechimea constructiei = Vasta cronologica =47 ani

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueaza
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecindtitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constata o forma de depreciere economicid cauzatd de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdfii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formi de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.7. COTETE

Constructie cotete , identificata cu nr. cadastral 76887-C7 , a fost dobandita de catre actualul
proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Act
notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran Ioan Dumitru; Lege nr.
M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr. cadastral
76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 54 mp. , conform planului de amplasament si delimitare
a imobilului.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

e Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
o Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si blocuri BCA , acoperisul este de
tip sarpanta , intr-o apa, din lemn.
o Finisaje:
- Invelitoarea este placi ondulate de azbociment.

- Pardoselile sunt din ciment.
¢ Instalatiile de care beneficiaza sunt:

- Instalatia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia

electrica interioara de tip aparenta si asigura iluminatul si functionarea prizelor monofazate.

« Starea tehnica este satisfacatoare. ”\\
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e Anul PIF: 2005

¢ Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 18 ani

¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

¢ Nu am constatat forme de de;')reciere externd specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietatii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o formi de depreciere economicd cauzatd de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta formd de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.8. ATELIER PREFABRICATE

Constructie atelier prefabricate , identificata cu nr. cadastral 76887-C8 , a fost dobandita de catre

* actualul proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala

1/1; Act notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran loan Dumitru;
Lege nr. M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr.
cadastral 76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 819 mp. , conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.

e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida si peretii de compartimentare din
zidarie de caramida, plangeu din din beton armat , acoperisul este de tip sarpanta , in doua ape , din
lemn, ’

o Finisaje:

- Invelitoarea este placi ondulate de azbociment.
- Pardoselile sunt din ciment.

e Tamplaria interioara si exterioara este din lemn si metal cu geam simplu.

o Instalatiile de care beneficiaza sunt:

. - Instalatia electrica: bransamentul se face din reteaua stradala , contorizare separata; instalatia

electrica interioara de tip aparenta si asigura iluminatul si functionarea prizelor monofazate.

o Starea tehnica este buna.
e Anul PIF: 1995



e Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 28 ani

« Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazd
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului , vecinatitilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o forma de depreciere economica cauzatd de
pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea i reglementdrile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

3.4.9. SOPRON METALIC

Constructie sopron metalic , identificata cu nr. cadastral 76887-C9 , a fost dobandita de catre
actualul proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala
' 1/1; Act notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran loan Dumitry;
Lege nr. M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr.
cadastral 76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 65 mp. , conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt izolate din beton armat turnat monolit.
o Suprastructura: structura metalica , inchideri din tabla , acoperis tip sarpanta , intr-o apa, din metal
o Finisaje:
- fnvelitoarea este tabla lisa.
- Pardoselile sunt din ciment
o Instalatiile de care beneficiaza sunt: -
« Starea tehnica este satisfacatoare.
¢ Anul PIF: 2005
s Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 18 ani
¢ Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueazd
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.
o Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinititilor sau specifice
proprietitii imobiliare subiect. Pe piatd se constati o forma de depreciere economicd cauzatd de

pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii, '
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urbanismul, finantarea §i reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificati in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

e 3.4.10. SOPRON

Constructie sopron , ideﬁtiﬁcata cu nr. cadastral 76887-C10 , a fost dobandita de catre actualul
proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Act
notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran Ioan Dumitru; Lege nr.‘_
M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr. cadastral
76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 100 mp. , conform planului de amplasament si

delimitare a imobilului. ' '

- Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt o platforma din beton armat turnat monolit.

o Suprastructura: structura din metal ,‘peretii exteriori din tabla , acoperisul este de tip sarpanta , in doua
ape , din metal (este de fapt o baraca metalica). |

o Finisaje:

- Invelitoarea este din placi ondulate de azbociment.
- Pardoselile sunt din ciment.

e Instalatiile de care beneficiaza sunt: -

e Starea tehnica este satisfacatoare.

e Anul PIF: 2005

¢ Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 18 ani

 Nu s-au constatat deficiente ale constructiei , a materialelor sau a proiectului care diminueaza
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecindtitilor sau specifice
proprietdtii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o forma de depreciere economicd cauzatd de
pi'erderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale‘.'Aceasta forma de depreciere va fi. cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.
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3.4.11. RAMPA

Constructie rampa , identificata cu nr. cadastral 76887-C11 , a fost dobandita de catre actualul
proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Act
notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran Joan Dumitru; Lege nr.
M.O. nr'.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr. cadastral
76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 60 mp. , conform planului de amplasament si delimitare
a imobilului.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
e Suprastructura: peretii din beton armat turnat monolit.

e Finisaje -

o Instalatiile de care beneficiaza sunt: -

¢ Starea tehnica este nesatisfacatoare ~ este casata, scoasa din functiune.
e Anul PIF: 1976

¢ Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 47 ani

3.4.12. GARAJE

Constructie garaje , identificata cu nr. cadastral 76887-C12 , a fost dobandita de catre actualul
proprietar MUNICIPIUL ZALAU , cu titlu de PROPRIETATE , dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Act
notarial nr. act de dezlipire nr. 1185 din 15.09.2023 emis de notar public Buran Joan Dumitru; Lege nr.
M.O. nr.681 din 16.09.2002 , cu incheierea nr. 45932/15.09.2023 , avand C.F. nr. 76887 , nr. cadastral
) 76887 si are o suprafata construita-desfasurata de 182 mp. , conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului.

Descriere , caracteristici tehnice ale constructiei

Structura de Rezistenta este:

o Infrastructura: fundatiile sunt continue din beton armat turnat monolit.
e Suprastructura: peretii exteriori din zidarie portanta din caramida , acoperisul este de tip sarpanta ,
intr-o apa , din metal.
o Finisaje:
- {nvelitoarea este din placi ondulate de azbociment.

- Pardoselile sunt din ciment , usi de garaj metalice. : ‘ \



e Instalatiile de care beneficiaza sunt: -

¢ Starea tehnica este buna.

e Anul PIF: 2005

¢ Vechimea constructiei = Vasta cronologica = 18 ani

e Nu s-au constatat deficiente ale constructiei, a materialelor sau a proiectului care diminueazi
functiunea , utilitatea si valoarea constructiei , astfel ca deprecierea functionala nu s-a aplicat.

e Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului , vecinitatilor sau specifice
proprietatii imobiliare subiect. Pe piatd se constatd o forma de depreciere economicd cauzati de
pierderea de valoare datoratd unor factori externi proprietdtii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Aceasta forma de depreciere va fi cuantificatd in

abordarea prin cost prin metoda capitalizarii pierderii de venit.

Partea a IV - a— ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit tip de proprietate
imobiliara.

‘Piata imobiliaré se defineste ca “un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cel mai frecvent pentru bani”. '

Piata imobiliara este influenati de atitudinile, motivatiile si interactiunile vénzatorilor si
cumpdritorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de
cumparare a proprietafilor imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, durata de rambustare §i rata
dobanzii. Piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este afectatd direct de diferite reglementiri
guvernamentale sau locale.

Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara
(analiza cererii), pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizatd (analiza ofertei) si
pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza valoarea proprietéfii subiect
(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determmaru celel mai bune utiliziri a unei proprletép
1mob1hare si totodata, furnizeaza informatii 1mportante necesare aplicarii abordirilor in evaluare.

“In analiza pietei se {ine seama de cei patru factori economici interdependenti care creeazi valoarea

propriet{ii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumpdrare.



Interactiunea complexa a celor patru factori care creeaza valoarea este reflectata in principiul
economic fundamental, cererea si oferta.

Analiza de piata a proprietatii imobiliare evaluate s-a realizat utilizand procesul in sase pasi:

4.1. Analiza'productivitatii proprietatii

In cazul proprietatii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliate specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepénd cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip baza
de productie , situata in municipiului Zalau , str. Fabricii , nr. 28 , judetul Salaj , compusa din: Teren
intravilan in suprafata de 24.200 mp cu constretii , utilitatile aferente si amenajare teren si corespunde cu
cerintele pietei actuale din punct de vedere al compartimentarii si functionalitatii, proprietate cu o situatie
juridicd clard.

Din punct de vedere al amplasirii, proprietatea imobiliara subiect este situatd in zona mediana a
municipiului Zalau , intr-o zona industriala precum si o zona in continua dezvoltare.

Caracteristica economici a proprietitii imobiliare subiect , recunoscutid pe piaa specificd este
aceea cii, proprietatea imobiliara subiect poate fi inchiriat , ceea ce inseamni ci, ea poate aduce venituri
proprietarului.

In analiza pietei specifice au fost gdsite proprietati comparabile expuse spre inchiriere, ceea ce ne
ajutid si ne facem o idee, care ar fi suma estimati cu care proprietatea subiect ar putea fi scoasd la
inchiriere. Putem observa ci, pretul estimativ al chiriilor pentru constructii industriale , cu aproximativ
aceeasi suprafati ca si proprietatea subiect este cuprinsa intre 1,50 euro/mpSu/luna ~ 3,50 euro/mpSu/luna,
diferentele fiind in functie de caracteristicile fizice ale proprietdgiilor comparabile, de zona de amplasare a

acestora.

4.2. Delimitarea pietei specifice (aria piétei si aria competitive) ,

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren intravilan cu suprafata de 24.200 mp cu constructii ,:"
utilitatile aferente si amenajare teren , de tip parter si partial etaj si parter , cu suprafata utila totala de
4.007,00 mp , am analizat piata specifica a tetenurilor libere disponibile pentru dezvoltare de depozitare ,
precum si piata specifica a terenurilor cu cladiri industriale de dimensiune mici si medie, construite in
perioada anilor 1972-1990 si 2005 - 2018 , avand ca sistem constructiv zidarie , beton si metal , amplasate
in aceeasi zona sau in zone considerate similare cu cea in care se afla proprietatea subiect , toate din
municipiul Zalau.

In zona mediana a localitatii Zalau , acest tip de proprietate este intalnit , fiind o zona destinata

activitatilor industriale cu regim de construire discontinuu in cladiri de tip hala.
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In cazul proprietdfii imobiliare subiect , se vor utiliza comparabile de piati , respectiv oferte de
vanzari terenuri libere de dimensiuni mari (cuprinse intre 15.000 si 30.000 mp), avind aceeasi cea mai
buna utilizare ca proprietatea subiect , oferte de inchirieri de hale si soproane , de tip parter , de dimensiuni
mici si medii.

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este zona municipiului Zalau , unde se
afld si proprietatea analizatd , zone considerate similare cu proprietatea subiect , din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare , toate din municipiul Zalau. | |

Prin urmare, aria pietei §i aria competitiva pentru acest tip de proprietate este formata din proprietati
comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone considerate similare
din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare , cu caracteristici fizice si economice relativ egale,
diferentele fiind in functie de zona de amplasare (localizare) a acestora, de suprafata, forma, accesul la

strada, utilitd{i pentru terenuri si suprafata, amenajari, finisaje, utilitati si dotari pentru hale.

4.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fatd de care se
manifestd dorinta péntru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piafa, intr-un anumit
interval de timp.

Ceferea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectati de raritate.

Cererea mai este influentati de dorinta si de fortele care creeazi si stimuleazi dorinta.

Se observi un context care favorizeazi achizitia imobiliard, context alimentat de doi factori: cel dintéi
este reprezentat de cresterea economiei térii per ansamblu, care se resimte si in buzunarele populatiei (dar
si la nivel de perceptie). Populatia simte c lucrurile evolueazi pozitiv din punct de vedere economic. Cel
de-al doilea factor care sustine apetitul pentru achizitiile de spatii vine din mediul bancar. Astfel, ?h
contextul in care banul lichid nu are o valoare foarte mare, iar un depozit la banci iti aduce mai nimic, este -
atractive.

Ponderea cumpiériatorilor care cumpara in scop investitional creste fatd de ce s-a intdmplat in ultimii
ani, acestia cautdnd solutii alternative la dobanzile mici oferite de citre banci. Pe fondul tendintei de
stabilizare a preturilor , piata pe sectorul spatiilor comerciale a revenit in ultimii 5 ani in topul preferintelor
celor interesati de diferite variante de plasament al capitalului.

Profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, reprezentat de investitori (firme gi/sau
persoane fizice) sau cumpdratori, care intentioneazd sd achizifioneze proprietati de tip spatii comerciale
pentru exploatare in interes propriu , de inchirire.

Cererea pentru proprietdti imobiliare similare (spatii industriale), chiar dacd este supusi unei

sensibilitati firesti in conditiile economico - financiare actuale, nu este constanta in cadrul municipiului
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Zalau , cu tendinta usoara de crestere, datorita amplasamentului proprietatii imobiliare subiect in zond
mediana. '

Dezvoltatorii imobiliari sustin cd preturile terenurilor cresc treptat din cauza numirului limitat de
terenuri care pot fi exploatate in vederea construirii de proprietéi industriale.

Datoritd scumpirii terenurilor pretabile pentru constructii industriale din 1ntrav1lanul municipiului
Zalau , potentialii cumpiritori au inceput si se indrepte spre terenuri din localitdgile invecinate ale
municipiului Zalau. Concluzia este ci existd cerere pentru terenuri, cererea este in usoara crestere pentru

terenuri care se preteaza pentru constructii industriale.

4.4 Analiza ofertei competitive _

Pe piata imobiliari, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preguri, pe o piata datd, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei
pentru 0 anumiti proprietate la un moment dat, anumit pret §i un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta unui bun sau serviciu este influenfatd de utilitate si limitata de raritate, iar dorinta afecteazd
disponibilitatea. O putere de cumpirare redusd va crea o presiune asupra ofertei. Dacd puterea de
cumpirare creste, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeazi o cerere datoratd pietei,
ceea ce va duce la cresterea ofertei.

Caracteristicile competitive ale proprietitii subiect sunt urmitoarele: zona de amplasare , teren
intravilan cu suprafata totala de 24.200 mp + constructii industriale si edilitare cu suprafata desfdsurata de
4.007 mp, amenajari i retele de utilitati existente pe amplasament, teren partial imprejmuit cu gard din
beton si plasa de sarma, tobograﬁe in panta lina , forma neregulatd, acces la strada, racordat la energie

electrica , apa-canal si gaz metan.

4.4.1. Analiza ofertei — vanzari terenuri intravilane libere

Oferta potentiald pentru vénzari de terenuri cu suprafete medii cuprinse intre 15.000 mp - 30.000
mp situate in zonele mediane ale municipiului Zalau este mai slab reprezentati in acest moment. Terenurile
de asemenea dimensiuni , cu topografie plana , pentru utilizare industriala se gisesc destul de greu , iar
pentru cele care se gisesc , regulile de urbanism sunt destul de stricte , astfel cd oferta este mai slab
reprezentatd.

Referitor la terenurile expuse spre vanzare in zona municipiului Zalau , marea majoritate a acestora

sunt terenuri pentru utilizare rezidentiala, terenurile pentru dezvoltare industriala sunt reduse in oferta
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zonala, motiv pentru care s-a extins aria pietei specifice pentru terenuri cu suprafete apropiate de cele ale
proprietatii subiect, amplasate in zone considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare.
Analiza comparativa pentru terenuri libere se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati,
care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate,
motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii,

localizarea, caracteristicile fizice, utilizarea, drumul de acces, utilitatile disponibile.

4.4.2. Analiza ofertei — vanzari de terenuri si spatii de tip parter

Oferta potentiald pentru vanzari de terenuri cu cladiri comerciale situate in zonele mediane ale:
municipiului Zalau si cartierele apartinitoare este de asemenea slab reprezentat, ceea ce va face ca, pentru
estimarea valorii de piata a proprietdtii imobiliare analizate teren + constructii industriale , utilitatile
aferente si amenajare teren , se vor utiliza abordarea prin cost i abordarea prin venit.

Prin urmare, aria competitivd pentru acest tip de proprietate este formati din proprietati
comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone considerate similare
din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si economice relativ egale. _

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile din zone diferite , zone considerate
similare cu cea in care se afla proprietatea subiect , din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare , toate

din municipiul Zalau.

4.4.3. Analiza ofertei — inchirieri de spatii de productie cu terenuri
" Oferta potentialad pentru inchirieri de hale industriale cu terenuri sifuate in zonele industriale ale
municipiului Zalau este in usoara crestere , datorita cererii tot mai mari pe piata.

Prin urmare, aria competitivd pentru acest tip de proprietate este formatd din proprietati
comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone industriale
considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si economice
relativ egale. '

Aria de piatd din care se vor utiliza comparabilele este zona “Soseaua de Centura , zona din spatele
"Mall Value Centre” si zona ,str. Maciesilor in spate la Vinalcool” , zone similare cu proprietatea subiect,
din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, toate din municipiul Zalau.

S-au giisit ofertate spre inchiriere, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar

considerat suficient de oferte de terenuri cu hale , 3 dintre ele fiind relevante in comparatie cu proprietatea
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4.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analizind piaa imobiliard a constructiilor industriale , in zona analizatd si in zonele industriale
considerate similare se gisesc un numar redus de asemenea proprietiti scoase la vanzare si un numar mai
mare de proprietati comparabile scoase la inchiriere.

In zonele mediane ale municipiului Zalau , unde se afld si proprietatea analizatd, se inregistreazi
putine tranzactii imobiliare de asemenea proprietiti, astfel ci putem spune cd avem o piaté inactivd. La data
raportului de evaluare , oferta este mai micd decat cererea , ceea ce inseamnid cd avem o piafd a
vénzitorilor.

Cu toate ci in ultima perioadd se constati o usoara crestere a numirului de spatii industriale ,
cererea este intr-o continud evolutie si tinde si depdseascd oferta.

Piata preferi proprietiti de tipul proprietatii subiect , puterea efectivd de cumpdrare fiind in cea mai
mare parte reprezentata de investitori (firme si/sau persoane fizice) sau cumpdratori, care intentioneaza si
achizitioneze proprietifi de tip spatii comerciale pentru productie proprie (inclusiv inchiriere), ceea ce
rezultd ci proprietatea subiect poate fi absorbitd de citre piatd. .

La data evaluarii, oferta pe piati este mai mica decét cererea si putem spune ci avem o piatd a
vanzatorilor, ceea ce va face ca, pentru estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare analizate teren +

constructii industriale se vor utiliza abordarea prin cost si abordarea prin venit.

4.6. Previziunea absortiei proprietatii subiect in piata
Trendul pietei imobiliare este in crestere. Constructiile cu asemenea destinatie , se vand sau se
inchiriazd mai greu, respectiv si datele despre ele se gisesc mai greu, numdrul lor fiind muit mai mic fata
de alte tipuri de proprietiti.
In raport cu proprietatile comparabilele prezentate , proprietatea subiect are citeva caracteristici care
_ o plaseaz intr-o imagine mai buna fati de unele dintre ele si pentru care participantii de pe piata nu o prea
apreciaza, | ' A
Avand in vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului , proprietateé subiect poate fi

absorbitd pe fondul cererii in usoara crestere pentru astfel de proprietati imobiliare.

Partea a V - a— ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare
selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru

necesare aplicarii abordarii de evaluare. : o ~
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Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, Editia 2022 - Glosar, ca fiind: “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere
fizic, permisd legal, fezabild Sfinanciar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si valoarea
de piata. Analiza celei mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe piata, care este
focalizat asupra proprietatii in cauza. Informatiile generale colectate si analizate pentru a estima valoarea

proprietatii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune utilizari.

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 , GEV 630 -
Evaluarea Bunurilor Imobile, pagina 121, paragraf 32 : , Analiza CMBU a unei proprietdti imobiliare este
o0 etapd importantd a procesului de evaluare prin care se identificd contextul in care participantii de pe
piajd si evaluatorii selecteazd informatiile comparabile de piatg. In anumite situaii o astfel de analizd
detaliatd este necesard §i adecvatd.”

_ Pentru o analizd corectd a celei mai bune utilizdri a proprietitii’ imobiliare constand din teren si
constructii , se vor lua in calcul doui variante posibile:

* cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

* cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:

o legal permisa (s respecte legislatia in vigoare, restrictii, reglementri etc);
e fizic posibila (dimensiune, suprafati, accesibilitate, riscuri, utilitdti etc);
e financiar fezabila (si genereze fluxuri financiare pozitive);

~® maxim productiva (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare).

: 5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Proprietatea imobiliara analizatd este format din teren considerat a fi liber cu suprafata de 24.200
mp, situat in zona mediana a municipiului Zalau , pentru activitati industriale cu regim de tip parter.
Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare analizate, cea mai buna

utilizare va fi determinata de situatia terenului considerat a fi liber, dupa care vom stabilii care este CMBU.

fn timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste: permisibilitatea legald, posibilitatea fizicd,
fezabilitatea financiard si profitabilitatea maximd.
fn cadrul analizei pietei in localitatea Zalau si in timpul inspectiei proprietafii imobiliare subiect s-

au observat atat terenuri construite , dar i cateva loturi de terenuri libere pentru constructii.
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Utilizdri probabile in mod rezonabil
in urma unor analize efectuate de evaluator , rezulta urmatoarele:
o Singura utilizare probabili este cea de proprietafe industriala.
¢ Analiza pietei specifice indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.
o Utilizarea ca proprietate industrala este probabild in mod rezonabil.

In continuare vom trece utilizarea mentionata anterior prin toate cele patru teste:

- Testul de permisivitate legald
Pentru a verifica daci utilizarea industriala este permisd legal , am avut la dispozitie mai multe
informatii , amplasamentul proprietatii subiect aflandu-se in zona B de impozitare fiscala , categoria de
folosinta conform C.F. — curti constructii. De asemenea, in urma analizei vecinatatilor nu am identificat
aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea industriala.
Ca urmare, considerdm ci dezvoltarea comerciala este permisd legal.

Nu s-au identificat nici un fel de constringeri care si afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii.

Testul pentru posibilitatea fizicd

Faptul ci in imediata apropiere sunt edificate si alte spatii , aduce suficiente indicii pentru a
considera c4 terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile, topografia terenului, existenta tuturor
utilititilor (energie electrica , apa-canal si gaz metan) la limita amplasamentului si faptul ca nu se identifica
riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unei constructii , conforme cu standardul zonei.

Prin urmare, considerdm ci dezvoltarea industriala este fizic posibild.

Nu s-au identificat niciun fel de constringeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului

7
. tehnic permis al dezvoltarii.

Testul fezabilitifii financiare

Este permis legal si fizic posibil construirea unor constructii industriale , cu o suprafatd construiti
desfasurata de 4.007 mp.

Potrivit analizei pietei specifice majoritatea constructiilor sunt in regim de inaltime P si una
P+Epartial. Datoriti acestui aspect considerdm ci constructia posibild si permisd tipicd este o constructie
industriala de tip parter , cu o suprafata desfasurata totala de 4.007 mp.

Terenul nu necesitd lucriri pentru aducerea la stadiul de teren construibil , toate utilitatile fiind la

limita amplasamentului.
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Din analiza pietei specifice reiese faptul ca majoritatea constructiilor tranzactionate sau oferite spre
vénzare sunt asemanatoare cu modelul de constructie propus mai sus.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza daca nu ar exista cerere pe piata.

Ca urmare, activitatea pietei-indicé faptul cd utilizarea este fezabild financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime

Intr-ucat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare (teren
considerat liber), avand in vedere cele mai sus metionate, cea mai buna utilizare pentru proprietatea
imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele conditii: probabilitate rezonabila, justificare
adecvata, permisibilitate legala, posibilitate fizica, fezabilitaté financiara, utilizarea care este maxim
profitabila pentru proprietatea subiect este utilizarea de depozit.

Concluziile analizei celei mai bune utilizdri in varianta de teren considerat a fi liber sunt
urmatoarele: | |

e Cea mai bund utilizare a terenului intravilan considerat a fi liber este pentru edificarea unor

constructii industriale;

Utilizarea poate fi realizatd imediat §i se poate mentine pe termen lung;

Cumpdratorul potential cel mai probabil este utilizatorul final care doreste sa ediﬂce‘ 0 constructie
industriala §i sa o utilizeze péntru activitatea proprie, si intr-un numir mult mai mic, investito'ri’i
care doresc si edifice o constructie , dupa care si o vinda pentru a marca un profit.

o Dezvoltarea ideala sunt constructiile industriale , de tip parter si parter + etaj partial , cu o suprafa;ﬁ

desfasurata totala de 4.007 mp.;

Terenul nu necesita lucrari pentru aducerea la stadiul de teren construibil, toate utilitatile fiind la

limita amplasamentului.

5.2. Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Proprietatea imobiliara analizatd este formatd din teren cu suprafata de 24.200 mp si constructii
industriale i edilitare, de tip parter si una parter si etaj partial , cu suprafata utila de inchiriat de 2.650 mp
si o suprafata desfasurata totala de 4.007 mp. inclusiv amenajarile de sistematizare a terenului si retelele de

utilitati aferente, imobil situat in zona mediana a municipiului Zalau.




Tinand cont de tipul proprietétii imobiliare , de utilizarea actuald de baza de productie , de dotirile
existente si de amplasarea in zoni mediana , verificim utilizarea industriala a proprietitii imobiliare subiect
, conform cerintelor din definitia CMBU:

o Testul de permisivitate legald

In cazul in care terenul este considerat construit , constructiile edificate de tip constructie in regim
parter , respecta destinafia zonei din punct de vedere legal (legislagia in vigoare, restrictii, reglementiri, etc)
, terenul pe care este construiti proprietatea imobiliara subiect avand destinatia de “activitate economica cu
caracter industrial”.

o Testul pentru posibilitatea fizicd _

Din moment ce constructiile existi pe amplasament , indeplineste condifia de fizic posibild
(dimensiune, suprafafd, accesibilitate, etc), este dotatd cu toate utilititile specifice, capacitatile acestora
fiind suficiente, constructiile fiind executate si puse in functiune cu toate avizele din jurul anului 1972 si
2005.

o Testul fezabilitdtii financiare

fn zond se gisesc si alte imobile cu aceeasi destinatie , fiind o zona destinata si activitatilor
industriale , se fac tranzactii si inchirieri, deoarece in piata specifica exista cerere pentru proprietati
similare, deci, este fezabild financiar (presupune ca veniturile provenite din exploatarea proprietdtii
imobiliare acoperi cheltuielile de exploatare, conditie care este indeplinita).

o Testul valorii maxime

Deoarece este singura utilizare probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, utilizarea pentru
care proprietatea subiect are cea mai mare valoare (maxim productiva) este cea industriala. |

Coﬁcluziile analizei celei mai bune utiliziri in varianta de proprietate construita sunt urmatoarele:

e Cea mai buni utilizare a proprietétii construite, constand din constructii , in regim parter , cu teren
este cea de proprietate industriala; ‘

o Utilizarea curenta este realizati §i se poate mentine pe termen lung;

o Cumpiritorul potential cel mai probabil este utilizatorul final , din segmentul persoanele fizice sau
juridice care doresc sa desfasoare o activitate industriala (cu diferite destinatii);

e Contructiile corespund din punct de vedere al compartimentarii si functionalitatii ca fiind ideale
pentru activitati industriale.

o Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buna utilizare pentru ca nu exista indicatii din piat sau
alti factori care si conduci la-concluzia ci existd o altid utilizare care ar maximiza valoarea
proprietatii subiect evaluarii.

Astfel concluzionam urmitoarele:

|
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Datorita faptului ca proprietatea imobiliara constand din: constructii de tip parter si un de tip parter
si etaj , cu terenul aferent , este situatd in zona mediana a municipiului , in zona destinata si activitatilor de
prestari servicii , nu existd posibilitatea utilizirii prezente sau alternative (rezonabile si probabile) a

acesteia ca spatiu industrial.

Partea a V| - a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Aborddri in Evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii s:olicitat se pot utiliza cele trei abordari ale valorii
unanim recunoscute si aplicate.

in evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie s& se tind cont de cei patru factori care creeazi
valoarea acestora: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumpdrare.

Principiile importante ale evaludrii care determini functionarea pietei sunt: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, Editia 2022 - SEV 100 Cadrul
General ,pentru estimarea valorii unei proprietifi imobiliare, pot fi utilizate una sau mai multe abordiri
in evaluare.” |

Metddologia de evaluare cuprinde trei abordari ale valorii:

e abordarea prin piatd (comparatia directa),
e abordarea prin venit si
o a,bdrdaréa prin cost.

, In cazul prezent pentru estimarea valorii de piatd asa cum a fost ea defmvité ahteridr, s-a optat pentru
. urmitoarele metode de evaluare: ‘
e Abordarea prin venit a fost utilizata deoarece ofertele expuse pe piata pentru inchirieri fiind in
numar considerat suficient pentru estimarea valorii de plata si .
e Abordarea prin cost a fost utilizati ca muloc de verificare a rezultatelor obtmute abordarea prm

venit si ca baza de alocare a valorii pe constructie si teren,

6.1. Estimarea valorii terenului

Valoarea de piata a terenului este estimata avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

In urma analizei de piat3, cea mai buni utilizare pentru terenul considerat a fi liber este cea de tip
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Pentru aplicarea abordarii prin piatd in cazul proprietitii imobiliare de tip teren intravilan considerat
a fi liber , criteriul de comparatie , care se utilizeazd in mod frecvent , consta in pretul de vanzare pe mp.

Abordarea prin piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
Comparatia Directa sau Comparatia Vanzarilor, (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile, para.39) este “procesul de obtinere a
unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate”.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile (paragrafele 42, 43, 44 §i 45, 46 §i 47 pagina 122) :

Prin informatii recente, in contextul aborddrii prin piafd, se infeleg acele informatii referitoare
la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificdrile intervenite in evolufia piefei specifice sau
la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin
piatd este cea mai directd i adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piafd.

Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitata.
Neaplicarea acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in
conditiile in care acestea puteau fi procurate de cdtre evaluator printr-o documentare corespunzdtoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind activele identice sau
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vdnzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sd fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivi a ofertelor de piatd, avdnd ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformd cu
prezentele Standarde de evaluarve. Evaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietdtile comparabile sunt
reale (adicd pot fi identificate) si cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul
de evaluare trebuie si se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza cdrora
evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile.” _

Metoda comparatiei directe utilizeazi procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face
prin analizarea piefei pentru a gisi proprietati similare, comparindu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majori a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este intr-o
relatie directd cu preturile unor proprietdi competitive si comparabile.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasta
metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere,

similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
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caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele , elemente de comparatie”, diferente care au impact

asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Metoda comparatiei directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

Tehnicile cantitative:

0 analiza pe perechi de date;

O analiza datelor secundare;

0 analiza statistica;

0 analiza costurilor;

Tehnicile calitative:

0 analiza comparatiilor relative;

O analiza tendintelor;

U analiza clasamentului;

0 interviuri. ‘

Etapele procedurii de bazi in aplicarea abordarii prin piati sunt urmitoarele:

In aplicarea metodei comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele etape:

Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile cu proprietatea evaluatd, in ceea ce priveste tipul proprietitii, data ofertelor,
dimensiunile, localizarea si zonarea.

Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ci datele obtinute sunt reale si corecte, ci
ofertele utilizate existd §i cd informatiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ci
proprietatile comparabile sunt reale (adicd au fost identificate si verificate) si au caracteristicile
fizice conforme cu informatiile scriptice. v

Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu (Modul de analiza a preturilor proprietatilor comparabile in functie de criteriul de
comparatie adecvat speciﬁcului proprietatii subiect, respectiv pret/mp).

Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea analizaté, prin vutilizarea elementelor de
comparatie §i ajustarea adecvatd a pretului de vanzare a fiecarei proprietifi comparabile, iar daci
compararea nu a fost posibild, s-a procedat la eliminarea proprietitii respective din list.
Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi cea mai buna utilizare.

Analiza rezultatulﬁi evaluarii si formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei singure valori
sau a unui interval de valori). Intr-o piatd foarte dinamica $i cu participanti indecisi, un interval de
valori poate constitui o concluzie mai buna décét o singurd valoare. | '

Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.
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“Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzacfiondrii si ale
proprietdfii, care determind ‘diferen‘tele dintre preturile proprietdfilor comparabile” - conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2022.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati comparabile pentru a face
aceste proprietati echivalente cu cea de evaluat din punct de vedere al pretului unitar sau total, metoda
aplicata uniform pe toata durata analizei.

Elementele de comparatie au fost verificate fatd de datele pietei, pentru a determina care elemente
sunt sensibile la schimbare i cum afecteazi acestea valoarea.

Elementele de comparatie utilizate in grila datelor de piata includ:

Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:

dreptul de proprietate transmis

restrictii legale (reglementare urbanistica)
conditiile de finantare .
conditiile de vaniare - reflectd motivatia participantilor la tranzactie

cheltuieli necesare imediat dupa cumpdrare

S o

conditiile de piata - reflectd modificarile pietei de la data tranzactiei
Elemente de comparatie specifice proprietatii:

7. localizarea

Caracteristicile fizice.
~ 8. Suprafata (mp)

9. Destinatia (utilizarea terenului)

10. Amenajari exterioare (strazi, trotuare)

11. Topografie/relief |

12. Utilitati disponibile

13. Forma in plan & deschidere.

La data evaluirii nu au fost identificate tranzactii cu terenuri libere similare cu proprietatea subiect,
in schimb s-au gisit ofertate spre vanzare , expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar
mai redus de terenuri pretabile pentru dezvoltari imobiliare , 3 dintre ele fiind cele mai relevante in
comparatie cu proprietatea imobiliar subiect.

Sunt analizate trei proprietati imobiliare comparabile , localizate in municipiul Zalau. Acestea sunt

descrise in cele ce urmeaza:

e Proprietatea comparabila A: teren , cu suprafata de 3.700 mp, , situat in municipiul Zalau - zona

*Centura Zalaului* , terenul este intabulat si are certificat de urbanism; regimul acestuia fiind de
. . L DS



teren intravilan; ideal pentru constructie hala industriala; accesul se realizeaza direct din drum
asfaltat cu front de 34 m.; utilitatile disponibile sunt in apropiere si constau din: energie electrica;
forma lotului de teren este una regulata; acesta este liber construibil si nu necesita cheltuieli

suplimentare pentru a putea fi construit. Pretul de vanzare cerut este de 20,00 Euro/mp.

Proprietatea Comparabila B: teren , cu suprafafa de 2.500 mp. , situat in municipiul Zalau — zona
in spate la *Mall Value Centre*; regimul acestuia fiind de teren intravilan; accesul se realizeaza
direct din drum si are pietruit , frontul la strada de 100 ml,; utilitatile disponibile sunt la in
apropierea>proprietatii si constau din: energie electrica si apa curenta; forma lotului de teren este
una regulata; acesta este liber construibil si nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi

construit. Pretul de vanzare cerut este de 32,00 Euro/mp.

Proprietatea Comparabila C: Teren , cu suprafata de 2.800 mp. , situat in municipiul Zalau - zona
*str. Maciesilor*; regimul acestuia fiind de teren intravilan; accesul se realizeaza din strada pietruita

; ideal pentru service auto , spalatorie auto , ateliere , depozit , etc; utilitatile disponibile sunt situate

la limita terenului si constau din: energie electrica; forma lotului de teren este una régulata; acesta

este liber de constructii si nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit. Pretul de

vanzare cerut este de 25,00 Euro/mp.

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT PROPRIETATI COMPARABILE

.../ | A | 8 | c
Suprafata teren (mp) 3.700 mp 2500mp  2.800 mp
Pret (ofe’rta/van”z%?e) (EUROIm'p) 20 €/mp 32 €/mp
o TP UL AT ANZACHRH . x| o ity o pr o os] e OFOTED ar a2 ot i OFOIRA el | i _
Corectie (%) -10% -10% -10%
Valoare corectie (EURO/mp) ‘ 2 -3 -3
Pret corectat (EURO/mp) ' 18,00 28,80 22,50
«Drepturi de proprietate transmise. | %- (integral: , | ¢ Fxintegrat. | [ JFintegral ¥ 23)'+¢ Tintegral * 7
Corectie (%) 0% 0% . 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) 18,00 28,80 22,50

=, +"#.Conditii de finantare =4 il PR oo FR - R i atpidta 3|0 HLaipiatase bl (ajpiatds

Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) ' 0 0 0
Pret corectat (EURO/mp) ' 18,00 2880 22,50
bt oF Conditii'de piata . 3Bl b AETNG TS F L TAG AR fan JActdalexd. o 9A6fbéled 3
Corectie (%) 0% 0% © 0% '
Valoare corectie (EURO/mp) ‘ 0,00 B 0,00' ' 0,00

Pret corectat (EURO/mp) , , 18,00 28,80 22,50
SR s R [

Lzona {Centura r'_mspate‘la i SIS spate,la %?
|EAA = Zalaulol | T value: Centre9 ‘Zﬁ\Vmalcool




Corectie (%) -10% 5% 5%

Valoare corectie (EURO/mp) -2,00 1,44 1,13
Pret corectat (EURO/mp) . 16,00 € 3024 € 23,63 €
i Stare drum de acces s 80 | ARTASKAI Y| e ASTaIU G L Pietuit T S ¥ FPistrlit®
Corectie (%) 0% 5% 5%
Valoare corectie (EURO/mp) : 0] 2 1
Pret corectat (EURO/mp) 16,00 € 31,75 € 24,81 €
T Destinatia (utilizarea terenulin)l. | sindistrial @ = Hindustrial . ]|z industrial il grindustrial . 2’
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 16,00 € 31,75 € 24,81 €
< end W Utilitati/distanta S0 ETl SEYAYCA G PR e VN A AT X BERALTS
Corectie (%) 5% 5% 5%
Valoare corectie (EURQO/mp) 1,00 1,59 1,24
Pret corectat (EURO/mp) ' - 17,00 € 3334 € 26,05 €
A S tprafata (mp)vei Al 24:200 mip T 3T00E™E 455 5.42:500 8, | 14w 2.800 ¥4
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 17,00 € 33,34 € 26,05 €
TE o EAFront stradali(ml)] £3Eoan| R 61T N Tth32,00 i 3| T 4 00,00 ek 120,005
‘Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) 17,00 € 33,34 € 26,05 €

-v"( N us)%w»“ﬂ;f X : .\a; Q“’(}- ‘riaps‘lﬁﬁ—‘) ) H«Mm \-.an)-b‘ 1"-‘“41 '1 "‘v}tby k”j&f‘.f‘“ £} ";_e..n‘ ,.;17('“ ‘g }
o ‘;3Panta regulat 4 ““Panta,regula}féf; ipanta, fegulaty

‘ .Relneful/forma terenului frass ng Pof 2 2
LY meinvomnyy  devsast il K00 JK'neregulat A e | 1S o A T e | B B <2 A

Corectie (%) ‘ -5% -5% -5%
Valoare corectie (EURO/mp) -1,00 -1,67 -1,30
Pret corectat (EURO/mp) 16 € 31,67 € 2474 €

Alte elemente
(autorizatie,amenajari)

Corectie (%) 0% 0% 0%

similar similar Similar

Valoare Corectie (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp) . 16,00 €/mp . 31,67€/mp 24,74 €/mp
Corectie totald netd (EURQ) 1 0 0

Corectie totald netd (%) 3% -1% -1%

Corectie totala brutd (EURO) : 5 6 5

Corectie totald bruta (%) 19% 19% 24%
ALOAR R“ f RO 6,00 o A
* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pehfru comparabila: .

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concretizeaza prin similitudinile si
diferentele constatatc intre proprietati comparabile si proprietatea subiect, diferente care au impact asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul care utilizeaza fie
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analiza pe perechi de date (tehnica cantitativa), fie analiza comparatiilor relative (tehnica calitativa), pentru a
obtine valoarea proprietatii imobiliare subiect.
Informatii cu privire la proprietatile comparabilele selectate se gasesc in capitolul anexe unde sunt

atasate anunturile integrale. Toate comparabilele utilizate au fost selectate dupd aceeasi cea mai bund utilizare.

Rationamentul aplicat de citre evaluator va conduce inspre comparabila cu caracteristicile fizice,

juridice si economice cele mai apropiate de cea a proprietatii subiect.

Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,

pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a folosit 0 marja de negociere de 10%.

Aplicarea Ajustarilor:

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste localizarea, tipul
drumului din care se realizeaza accesul si relieful.

Toate ajustérile din Grila datelor de piata aplicate preturilor proprietitilor comparabile utilizate au fost
aplicate prin utilizarea analizei pe perechi de date si au argumentate astfel:

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii “drept de proprietate transmis”,
“restrictii legale (reglementare urbanisticd)”, “conditii de finantare”, “co.nditii de vanzare”, “conditii de
piata”, pentru niciuna din celé cinci proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

» Ajustarea pentru “Localizare”. _
Ajustarile pcntru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale
proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de
regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate localizarii
intr-o zona. |
Pentru proprietatile comparabile A , B si C au fost necesare 'ajustérile pretului proprietatilor
comparabile (-10% si 5%) , deoarece acestea se afl4 in zone considerate superioare si inferioare cu
proprietatea subiect. ' ,
» Pentru “Suprafata® nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatii comparabile.
» Pentru “Destinatie” nu s-au aplicat ajustiri preturilor proprietatilbr comparabile , deoarece toate
- aceste comparabile au ca destinatii nerezidentiale ca si imobilul in cauza. |
> Ajustarea pentru “Amenaja‘ri exterioare ale drumurilor de acces”
Ajustarile pentru tipul de amenajareia drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci cand

caracteristicile tipului de drum de acces péntru proprietatile imobiliare comparabile difera de cele ale

A



proprietatii subiect.
Pentru proprietatile comparébile B si C s-au aplicat ajustdri , deoarece tipul de amenajare al
drumurilor din care se realizeaza accesul este din pietris , diferit cu cel al proprietatii subiect.
» Ajustari pentru “TopograﬁdRelief”.
Pentru proprietatile comparabile A , B si C, fiind plane , s-au aplicat o corectie de -5%.
» Pentru “Utilitati Disponibile”, au fost aplicate ajustirt pretului proprietatilor comparabile A , B si C
de 5% , deoarece utilitatile sant mai putine si se gasesc in apropiere fata de proprietatea subiect.
» Pentru “Forma in Plan & Deschidere”, s-au aplicat ajustari pretului proprietatii comparabila A si C
de -20%, deoaréce este superioara fatd de proprietatea subiect prin acest element de compafa;ie.
> Pentru “Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil’, nu au fost necesare ajustri
niciunei dintre proprietitile comparabile deoarece toate sunt terenuri libere, la fel ca proprietatea
subiect. |
Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinatd de ,proprietatea imobiliard comparabild” care
este cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustéri. In grila datelor de piata acest aspect este reflectat si
de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si cuantumul mic indica asemanarea proprietatii
comparabile care arc aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul ajustarilor este mai mic, cu
atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea subiect. ‘
| Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se constata ca
“Proprietatea Comparabila A” are caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect, aceasta
-comparabila avand si ajustarea totala bruta absoluta cea mai mica (19%) si corectia totala bruta cea mai mica
(5) , rezultand o valoare de piata de 16,00 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de piata a terenului liber in suprafata de 24.200 mp.

analizat este: 24.200 mp x 16,00 euro/mp = 387.200 euro , rotunjit 387.000 EURO.

6.2. Abordarea prin Venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de venit viitoare
(profit brut sau net, chirie brutd sau netd, redeventd, rentd netd, flux de numerar net, venit net din

exploatare etc.) in valoarea activului (valoarea de piata sau valoarea de investitie).

Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitdtii proprietitii imobilidre de a genera fluxuri de
numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare.
R
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Valoarea proprietdtii cu potential de a genera venituri este estimata in relatie cu beneficiile viitoare

anticipate care pot fi obtinute din exploatarea acesteia (conform principiului anticiparit).

in abordarea prin venit sunt inscrise diverse metode de evaluare, toate avind drept caracteristica
comuni faptul ci valoarea se bazeazi pe un venit realizabil, care ar putea fi generat de cétre un investitor al
proprietatii subiect.

Metoda Capitalizarii Venitului:

* un venit reprezentativ dintr-o singurd perioadd (de obicei anual) se imparte la o ratd cu toate
riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totald sau se inmulteste cu un rriultiplicator al venitului
pentru a obtine o indicatie asupra valorii. |

* se bazeazd pe vénzdrile si inchirierile proprietitilor imobiliare similare in ceea ce priveste
caracteristicile venitului si asteptarile viitoare pentru proprietatea imobiliari subiect.

* nu necesitd previziuni explicite ale evolutiei venitului anual utilizat, deoarece cresterea sperati a
acestuia este reflectatd in rata de capitalizare estimata in mod uzual in baza informatiilor de piat3,
din vanzirile si inchirierile compafabilc.

Capitalizarca venitului - metodd utilizatd pentru a converti venitul dintr-un singur an intr-o
indicatie a valorii proprietitii, intr-un singur pas, utilizind in cazul prezent procedura:
e prin impz‘xftirea venitului estimat cu o raté de capitalizare adecvati acestui tip de venit.
Formula capitélizérii venitului este urmétoarea:
Venit
Valoarea proprietatii (Vp) = Rata de capitalizare

Etapele aplicirii metodei capitalizﬁrii din cadrul Abordirii prin venit sunt:

o Se estimeaza Venitul Brut Potenfial (VBP) - venitul total generat de o proprietate imobiliara, in
conditiile unui grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de

exploatare.

o Se estimeaza Pierderile din neocupare §i din neincasarea chiriei - alocare pentru diminuarea
venitului potential generat de proprietatea imobiliard, atribuibild neocupdrii totale a proprietatii,

schimbdrii chiriasului gi/sau neplaii chiriei.

o Se estimeaza Venitul Brut efectiv (VBE) - venitul total anticipat a fi generat de o proprietate

imobiliara, dupa deducerea alocirilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.
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Se estimeaza Cheltuieli de exploatare - cheltuieli periodice necesare pentru a mentine proprietatea
imobiliard si a continua generarea de venit brut efectiv, presupundnd un management prudent §i

competent.
Cheltuielile de exploatare includ: cheltuieli fixe, cheltuieli variabile, alocare pentru inlocuire.

- Cheltuielile fixe - nu depind de gradul de ocupare a proprietétii (nu variazd in functie de
acesta) si trebuie platite indiferent daci proprietatea este ocupati complet sau numai partial;
© cheltuielile fixe includ: impozitele, taxele pe proprietate (constructii, teren, dotari si

amenajari), asigurdri, alte cheltuieli.

- Cheltuieli variabile - se modifica in functie de gradul de ocupare a prbprietétii sau de volumul
serviciilor prestate; Cheltuielile variabile includ: cheltuieli de management si administratie,
comisioane pentru inchiriere, utilititi - electricitate, gaz, apa, canalizare, incilzire, aer
conditionat, salarii, curdtenie, reparatii ale constructiilor, amenajari interioare (renoviri),

intretinerea spatiilor de parcare, diverse: administrative, securitate §i pazi, salubritate.

- Alocarea pentru inlocuiri - se referd la reparatia si inlocuirea unor elemente si se calculeazi
pe baza unei cote din costul de inlocuire a elementelor respective, in functie de durata de
viatd rimasd estimatd a acestora.

Cheltuieli de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocarilor pentru inlocuiri
Rata cheltuielilor de exploatare = Cheltuieli de exploatare/VBE

Se estimeazi Venitul Net din Exploatare (VNE) - prin deducerea din venitul brut efectiv a

cheltuielilor de cxploatare aferente proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului.

(VBP — Pierderi din neocupare si din neincasarea chiriei) = (VBE ~ Cheltuieli de exploatare) =, VNE

Se estimeazi Ruta de Capitalizare (c) corespunzitoare tipului de venit utilizat.
- Rata de capitalizare ,,c” - reprezinti relagia dintre céstig si valoare, relatie acceptatd pe piatd
si rezultat dintr-o analiz3 a vanzirilor, repectiv a inchirierilor pentru proprieti{i comparabile.
Rata de capitalizare reprezintd castigul sau ,randamentul”, exprimat in procente din pretul de
vanzare, pe care un investitor tipic il asteptd, care reflects valoarea banilor in timp, precum si

recompensa pentru riscul asumat de citre proprietar.

Se imparte Venitul Net din Exploatare la Rata de Capitalizare (VNE / ¢) si se obtine o indicatie

cu privire la Valoarea Proprietitii Imobiliare. ' ~
!
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Etapal - Analiza Comparatiilor Relative pentru estimarea chiriei/mp:

Chiria de Piatd este “suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi

inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdardt, cu clauze de inchiriere adecvate,-

intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdangere” - Conform Standard de Evaluare — Tipul ale Valorii,
paragraful 40, pagina 50 din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022.

S-au utilizat urmatoarele comparabile:

- Proprietatea Comparabila A - Inchiriez , in municipiul Zalau , zona Centura Zalau-zona

Delcar , hala industriala , in suprafata de 300 mp. si suprafata de teren de 2.500 mp. Anul

constructici este 2022 si are 40 locuri de parcare. Utilitati disponibile: curent trifazat si aer

conditionat. Pret pentru inchiriere este de 2,50 euro/luna;

- Proprietatea Comparabila B — Inchiriez hala , aproape de Gara Zalau , cu o suprafata de 200

mp. si stare noua. Are toate utilitatile. Pret pentru inchiriere este de 7,50 euro/luna;

- Proprietatea Comparabila C ~ Inchiriez spatiu comercial , cl.asa B , in municipiul Zalau ,
semicentral , in zona Value Centre , in suprafata de 700 mp. Spatiul este pretabil pentru
activitati de logistica urbana , depozitare , distributie , comert. Are in dotare toate utilitatile.
Pret pentru inchiriere 4,50 euro/luna.

Avénd in vedere chiriile practicate la spatii similare in municipiul Zalau (vezi ofertele
atasate) , starea tehnicd a cladirilor , nivelul finisajelor , dotirilor cu utilitati amplasamentul , suprafetele
(scazand TVA-ul si marja de negociere) , estimez o chirie medie lunara obtenabili , pentru cei 2.650 mp.
suprafata utila , de 7.950 euro/lund (echivalent 3,00 euro/mpSu/luna).

Mentionez ca in stabilirea valorii de piata au fost cuprinse toate utilitatile aferente si toate

amenajarile de teren (platforme de beton , zid de sprijin , imtrejmuire , etc.)

Etapa a II - a - Obtinerea Ratei totale de Capitalizare

Conform revistei publicata de catre ANEVAR ,VALOAREA oriunde este ea” , rata de
capitalizare estimata pe baza informatiilor din piata , pentru constructii industriale , se incadreaza in

intervalul 9,50 - 10,50%. Pentru proprietatea in cauza , evaluatorul a ales o rata de capitalizare de 10,00%.
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA

CAPITALIZARII/ ACTUALIZARII VENITULUI

GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

ELEMENTE DE CALCUL

U.M. CANTITATE | VALOARE
0 1 2 3

Chirie lunara estimata euro/mp/Su 3,00
Suprafata utila de calcul mp/ chirie lunara euro Mp 2.650 7.950
Venit Brut Potential Anual — VBP EUR 95.400
Grad de neocupare % din VBP 90%
Venit Brut Efectiv- VBE VBP-Gradul de neocupare 85.860
Cheltuieli fixe: A EUR -1.850
Cheltuieli cu impozitul pe cladire EUR -1.000 -1.500

Cheltuieli cu asigurarea EUR -200 -350

Cheltuieli variabile: EUR -1.000
Cheltuieli cu managementul proprietatii EUR -1.000 -1.000
Cheltuieli cu utilitati EUR 0 0
Cheltuieli reparatii ~ intretinere EUR 0 0

Alte cheltuieli (comisioane, diverse) EUR 0 0
Alocarea pentru inlocuiri EUR ,
Venit Net Anual ~ VNE EUR 83.010
Rata de capitalizare "c" 9,00 - 10,00% 10,00%
VALOAREA PROPRIETATII .~ 7 = ;- | . EURJ. - 830.000

In cazul prezent s-a utilizat Metoda capitalizarii venitului pentru a putea estima un venit stabilizat

aferent unui singur an , existand suficiente informatii de piatd despre oferte de inchiriere si un numar mai

redus de oferte de vanzari de proprietati imobiliare comparabile.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa

din: 12 constructii cu terenul aferent in suprafata de 24.200 mp. , estimata prin Abordarea prin venit

este: 830.000 EURO.

6.3. Abordarea prin Cost

Abordarea prin Cost este acea abordare a evaludrii fundamentata pe principiul substitutiei, conform

cdruia niciun cumpiritor prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a

obtine imediat un amplasament si de a edifica o constructie similara pe acesta, cu atractivitate si utilitate

echivalente.
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Abordarea prin Cost presupune ci terenul (considerat a fi liber) si constructiile sa fie evaluate
separate, la care se adaugé (dacd e cazul), profitul dezvoltatorului imobiliar.

Prin aceastd abordare se realizeaza o defalcare teoreticd a proprietitii imobiliare pe componentelé
sale — fteren si constructii. Acesta defalcare este pur teoretica, deoarece participantii pe piata vand
drepturi asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri si cladiri.

Procedura Abordarii prin Cost:

o Se estimeazi costul realizrii unui substitut al constructiei existente

¢ Din acest cost (cost de reconstruire/inlocuire al constructiei), estimat la data evaludrii, se scad toate
deprecierile acesteia. ‘

e Se édéugé la acest rezultat valoarea terenului si rezultd o indicatie a valorii dreptului asupra
proprietatii imobiliare subiect. | ‘
Relatia de calcul:

Valoarea Cladirii = Cost de inlocuire - (Depreciere fizica + depreciere functionald + depreciere
externd).

Etapele parcurse in aplicarea Abordarii prin Cost.

Teren cu suprafata de 24.200 mp si constructii de tip parter si una de tip parter si etaj partial.

Etapd I — Evaluarea Terenului

Se presupune ca terenul considerat a fi liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat

" anterior prin metoda comparatiei directe, care aplici informatiile din piatd urmirind raportul cerere -

ofertd pe piata imobiliard. Aceasta se bazeazi pe analiza preturilor in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, in urma analizarii ofertelor de terenuri libere in zoni analizata si in zone considerate similare din
punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare. Tindnd cont de elementele de comparatie precum localizarea,
suprafata, dotarea cu utilitati, posibi'lité;i de acces si utilizare, a fost estimata valoarea de piata a terenului
considerat a fi liber la 16,00 euro/mp, echivalent 387.000 EURO.

Etapd II - Stabilirea tipului de cost adecvat
Tinand cont de vechimea si tipul cladirilor , se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul

de inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne).
Costul de tnlocuire => costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluérii, o
constructie similard care ofera o utilitate echivalentd cu cea a constructiei eValuate; utilizdnd materiale si

tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.



Estimarea costului de inlocuire a clidirii se determind prin stabilirea costului prezent (costul de

inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de deprecieri: fizicd, functionald si externa.

Etapd III - Estimarea Costurilor Directe si Indirecte ale Cladirii
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii supus evaluarii s-au
parcurs urmatoarele etape:

v inspectareé cladirii pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico - constructive ale acesteia,

v' documentarea privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea schitelor functionale, puse la

~ dispozitie de reprezentantul proprietarului, preluarea dimensiunilor din datele furnizate de catre acesta si
stabilirea in baza acestora a caracteristicilor tehnico - constructive ale cladirii; .

v’ cercetarea cladirii la fata locului, stabilirea dotarilof si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a
cladirii si a subansamblelor cbmponente;

v’ s-a efectuat incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de evaluare;

v s-a elaborat faza de evaluare si s-au determinat valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categorii de
lucrari;

v’ s-a calculat valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog;

v calculul costului de inlocuire brut total s-a calculat prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata
construita desfasurata totala a cladirii; '

v’ s-a actualizat valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus;

v s-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita
deprecierii fizice si externe care au afectat constructia; deprecierea functionala nu s-a aplicat, cladirea
analizata corespunde din punct de vedere al compartimentarii si al functionalitatii.

v estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare
datorita deprecierilor. ‘

In brocedura de estimare a costului de inlocuire s-a utilizat metoda costurilor unitare, utilizand ca
sursa de costuri unitare Cataloagele de preturi 1965 din Colectia de evaluare rapida a constructiilor -
editura Matrix Rom 1995 |

S-au utilizat Indicii de actualizare pe trim. I 2023 a Corpului Expertilor Tehnici din Romania (CET-
R) - Buletin documentar ,,Expertiza tehnica nr. 163/Aprilie 2023”



CONSTRUCTIE: CLADIRE BIROURI SI ATELIER MECANIC

FISA DE CALCULNR. 1

Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

DATE DE BAZA:
Arie desfasurati de calcul
Inaltime medie: H= 6,00 m
Finisaje: inferioare.

: 700,00 mp;

’.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
IV.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucrdri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii { ~Coef. | ' Valoare
, e (mp) | Mei/mp))l At ] : o (Tei)
- Constructii 700 500 350.000
- Instalatii electrice 22 - 15.400
- Instalatii sanitare 15 10.500
FInstalatii de incalzire centralg 30 21.000
si ventilatie
Total 396.900
IV.12.5 Corectii
-pentru pardoseala 700 30,00 21.000
- pentru diferenta inaltime 40,00 28.000
'otal la 01.01.1965 445.900
Coeficient actualizare 2,75 1.226.225
Depreciere fizica reala 55% 674.424
Depreciere economica 35% 193.130
Depreciere functionala - -
faloare rimasi actualizatd 358.500
FISA DE CALCUL NR.2
CONSTRUCTIE: MAGAZIE MATERIALE , CORP 1
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30

DATE DE BAZA:

Arie desfidsuratd de calcul: 724,00 mp;

Inaltime: H = 3,00 m;

Finisaje: inferioare.
. CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :

IV.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire ‘

~ Categoria de lucrdri | Suprafata|Lei/mpAd | Corectii-| . Coef." | - Valoare '

o e (mp) L s e/ mp)] At ] o (Jei)

- Constructii 724 550 398.200
- Instalatii electrice 22 15928 .

|
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- Instalatii sanitare 15 10.860
-Instalatii de incalzire centrala) 30 21.720
si ventilatie
Total 446.708
IV.12.5 Corectii -
-pentru pardoseala de ciment 724 30,00 21.720
- pentru diferenta inaltime -20,00 -14.480
‘otal la 01.01.1965 453.948
Coeficient actualizare 2,75  1.248.357
Depreciere fizica reala 65% §11.432
Depreciere economica 35% 152.924
Depreciere functionala - -
aloare ramasid actualizata 284.000
FISA DE CALCUL NR. 3
CONSTRUCTIE: MAGAZIE MATERIALE , CORP 2
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30
DATE DE BAZA:
Arie desfdsuratd de calcul: 496,00 mp;
Inaltime: H = 3,00 m;
Finisaje: inferioare.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
.1V.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
. Categoria de lucriri | Suprafata|Lei/mpAd | Corectii |-~ Coef. | - --Valoare .,
c e e e (mp) o e (lei /mp) | 2 Aet T (Tei) o
- Constructii 496 500 248.000
- Instalatii electrice 22 10.912
- Instalatii sanitare - -
LInstalatii de incalzire centrala - -
si ventilatie
Total 258.912
I1V.12.5 Corectii
- pentru diferenta inaltime | 496 | -20,00 | -9.920
'otal la 01.01.1965 248.992
Coeficient actualizare 2,75 684.728
[Depreciere fizica reala 70% 497310
Depreciere economica 35% 71.896
Depreciere functionala - -
133.500 -

aloare raimasi actualizati

”~
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DATE DE BAZA:

FISA DE CALCUL NR. 4
CONSTRUCTIE: GHERETA POARTA
Catalog de reevaluare nr. 124, Fisanr. 11

Arie desfasuratd de calcul: 22,00 mp;

Inaltime: H = 3,00 m;
Finisaje: inferioare.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
1.2.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | © Coef. |  -Valoare
e - (mp) | . - i(lei/mp)|  Act. (lei)
- Constructii 22 530 ' 11.660
- Instalatii electrice 5 110
- Instalatii sanitare - -
-Instalatii de incalzire centrala] - -
si ventilatie
otal 11.770
1.2.5 Corectii ‘
-pentru acoperis terasa 22 12,00 264
rpentru incalzire cu sobe 45,00 990
‘otal 1a 01.01.1965 13.024
Coeficient actualizare 2,75 35.816
Depreciere fizica reala 50% 17.908
Depreciere economica 35% 6.268
iDepreciere functionala - -
’aloare rimasd actualizati 11.500
FISA DE CALCUL NR. 5
CONSTRUCTIE: SERA
Catalog de reevaluare nr. 115, Fisele nr. 64 , 65A , 65B , 66
DATE DE BAZA:
Arie desfasuratd de calcul: 766,00 mp;
Inaltime: H=2,30 m;
Finisaje: inferioare.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
24.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
Categoria de lucriiri | Suprafata | Lei/mpAd-| Corectii-| Coef. | . Valoare -
: . o 1 (mp) .| 0 ldlei/mp)|  Aet. (Jei)
- Constructii- 766 140 107.240




- [nstalatii electrice

16

12.256

- Instalatii sanitare

-Instalatii de incalzire centralal
si ventilatie

Total 119.496
24.5 Corectii
otal Ia 01.01.1965 . 119.496
Coeficient actualizare 2,75 328.614
Depreciere fizica reala 90% 295.753
Depreciere economica 35% 11.501
Depreciere functionala - -
faloare rimasa actualizati 21.500
FISA DE CALCUL NR. 6
CONSTRUCTIE: DEPOZIT COMBUSTIBIL
Catalog de reevaluare nr. 124, Fisanr. 11
DATE DE BAZA:
Arie desfasuratd de calcul: 19,00 mp;
Inaltime: H = 3,00 m;
Finisaje: inferioare.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
1.2.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
Categoria de lucriri | Suprafata [ Lei/mpAd | Corectii | ':Coef. Valoare:
i (mp) “| . |(lei/mp)| - Act. | . - (lei).
- Constructii 19 530 10.070
- Instalatii electrice 5 95
- Instalatii sanitare - -
~Instalatii de incalzire centrala - -
si ventilatie
Total 10.165
1.2.5 Corectii
pentru acoperis terasa ] 19 | [ 12,00 | 228
'otal la 01.01.1965 10.393
Coeficient actualizare 2,75 28.580
Depreciere fizica reala 50% 14.290
Depreciere economica 35% 5.002
Depreciere functionala - -
9.500

‘aloare rimasid actualizata

/
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DATE DE BAZA:

Arie desfasurati de calcul:

Inaltime: H=2,50 m;
Finisaje: inferioare.

FISA DE CALCUL NR. 7
CONSTRUCTIE: COTETE
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

54,00 mp;

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
IV.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire .
Categoria de lucrdri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | - Coef. | . Valoare
' N (mp) | U (léi/mp)| Act. . (lei)
- Constructii 54 500 27.000
- Instalatii electrice 22 1.188
- Instalatii sanitare - -
-Instalatii de incalzire centralal - -
si ventilatie
Total 28.188
1V.12.5 Corectii
- pentru diferenta inaltime | 54 | -30,00 | -1.620
rotal la 01.01.1965 26.568
Coeficient actualizare 2,75 73.062
Depreciere fizica reala 65% 47.490
Depreciere economica 35% 8.950
Depreciere functionala - -
7aloare rimasd actualizati 16.500
FISA DE CALCUL NR. 8
CONSTRUCTIE: ATELIER PREFABRICATE
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisa nr. 30
DATE DE BAZA:
Arie desfasuratd de calcul: 819,00 mp;
Inaltime: H = 3,00 m;
Finisaje: inferioare.
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
- IV.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire
- Categoria de lucrari | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii |- Coef.- | - Valoare
. c ’ -1 (mp) o il(lei/mp)| cAet. . (lei)
- Constructii 819 550 450.450
- Instalatii electrice 22 18.018
- Instalatii sanitare 15 - 12.285
a



-Instalatii de incalzire centrala . -
si ventilatie
Total 480.753
1V.12.5 Corectii
- pentru diferenta inaltime | 819 | | -20,00 | -16.380
fotal 1a 01.01.1965 464.373
Coeficient actualizare 2,75  1.277.026
Depreciere fizica reala 75% 957.770
Depreciere economica 35% 111.740
Depreciere functionala - -
aloare rdmasi actualizati 207.500
FISA DE CALCUL NR. 9
CONSTRUCTIE: SOPRON METALIC
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 2

DATE DE BAZA:

Arie desfésuratd de calcul: 65,00 mp;

Inaltime: H = 4,00 m;

Finisaje: inferioare.

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:

IV.11.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire ‘
' Categoria de lucriri -'| Suprafata’} Lei/mpAd |- Corectii |- Coef.": ." - Valoare .

oy e e (mp ) e mp )| At fe o (lei) D
- Constructii 65 220 14.300
- Instalatii electrice - -
- Instalatii sanitare - -
-Instalatii de incalzire centrala) - -
si ventilatie
Total , 14.300

1V.11.5 Corectii
- pentru diferenta inaltime | 65 | | -5,00 . | -325
'otal la 01.01.1965 13.975
Coeficient actualizare 2,75 38.431
Depreciere fizica reala 80% 30.745
Depreciere economica 35% 2.690
Depreciere functionala - -
5.000

aloare rimasia actualizata

/



DATE DE BAZA:

Arie desfasurata de calcul: 100,00 mp;

Inaltime: H=4,00 m;
Finisaje: inferioare.

FISA DE CALCUL NR. 10
CONSTRUCTIE: SOPRON
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 2

CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE:
IV.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria. de lucriri | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | = Coef. | . Valoare .
L a Lo (mp) L (ei/mip)!cActs o (léd)
- Constructii 100 220 ‘ 22.000
- Instalatii electrice - -
- Instalatii sanitare - -
-Instalatii de incalzire centralal - -
si ventilatie
Total 22.000
1V.12.5 Corectii ~
- pentru diferenta inaltime | 100 | -500 | -500
'otal la 01.01.1965 21.500
Coeficient actualizare 2,75 59.125
Depreciere fizica reala 80% 47.300
epreciere economica 35% 4.139
Depreciere functionala - -
aloare rimasid actualizati 7.500

FISA DE CALCUL NR. 11

CONSTRUCTIE: RAMPA

Acest obiect de constructie a fost casat si are valoare de cost de zero lei.

DATE DE BAZA:

Arie desfasurati de calcul:
Inaltime: H = 3,00 m;
Finisaje: inferioare.

FISA DE CALCUL NR. 12

CONSTRUCTIE: GARAIJE
Catalog de reevaluare nr. 109, Fisanr. 30

182,00 mp;



CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE :
IV.12.4. Tabel cu indicatorii valorii de inlocuire

Categoria de lucriri. | Suprafata | Lei/mpAd | Corectii | - ..:Cgef..ifg<" s -::-;Va,lda,ré,
e T Gapyolot o (lei/mp) ] Aét T (lei)”
- Constructii 182 450 81.900

- Instalatii electrice oA .
- Instalatii sanitare 7 - -
-Instalatii de incalzire centrala] - -
si ventilatie '

Total . 81.900
1V.12.5 Corectii

- pentru diferenta inaltime | 182 | [ -20,00 | -3.640
lotal 1a 01.01.1965 78.260
Coeficient actualizare 2,75 215.215
Depreciere fizica reala , 85% 182.933
Depreciere economica 35% 11.299
Depreciere functionala - -
aloare rimasa actualizati 21.000 -

Estimarea Deprecierii si sciderea acesteia din costul de inlocuire, pentru a determina costul net.

in teoria si piactica evaludrii exista trei forme ale deprecierii:

Deprecierea => pierdere de utilitate a unui activ cauzati de deteriordri. fizice, de modificéri
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de modificdri ale mediului inconjuritor, care se
concretizeazi intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea fizicd => o pierdere de utilitate cauzatd de deteriordrile fizice ale activului sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizdrii in conditii normale, care se concretizeaza intr-0 '
pierdere de valoare. Reprezintd uzura generati de folosirea regulata a constructiei si de impactul factorilor
atmosferici asupra acesteia. |

Deprecierea functionala => o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sdu, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare; o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueazi functiunea, utilitatea si valoarea constructiei.

Deprecierea functionala nu s-a aplicat, nu s-au constatat deficiente ale constructiei, a materialelor
sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei (fiind in concordanta cu
cerintele si preferintele pietei).

Deprecierea externd (economicd) => o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificirile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui

activ, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare; afectarea temporara sau permanenta a utilititii sau

”~,
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vandabilititii unei constructii sau a unei proprietiti din cauza unor influente negative exterioare
proprietatii.

Addugarea valorii terenului la Costul de Inlocuire Net al tuturor constructiilor (cladiri si
constructii speciale) de pe amplasament => valoarea dreptului absolut asupra proprietitii imobiliare subiect.
Aceastd etapd este specificd numai in cazul evaludrii proprietitilor imobiliare compuse din constructii si
teren.

S-a adiugat valoarea estimata a terenului considerat a fi liber de 387.000 euro si rezulti o

indicatie a valorii dreptului asupra proprietatii imobiliare subiect.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate ,
compusa dm 12 constructii si Teren intravilan in suprafata de 24.200 mp, estimata prm Abordarea
prin Cost este: 604.000 EURO. '

Paftea a VIl - a - ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza rezultatelor

Analiza rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii poate fi sub forma unei singure
valori sau a unui interval de valori. _ '
Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.
In cadrul acestui capitol se stabileste valoarea de piata , prin respecfarea prevederilor Standardelor
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor sunt criteriile pe baza cirora se formeazi opinia
finald, clard §i fundamentatd asupra valorii.

Adecvarea - prin aceastd metod4 evaluatorul judeca cat de pertinenti este fiecare metoda, scopului
si utilizarii evalurii,

Precizia unei evaludri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate §i de ajustarile aduse preturilor de vanzare si de inchiriere ale proprietitilor

comparabile.

La)
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~ Cantitatea si calitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteazd calitatea, cantitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor- evidentiate de o anumita tranzactie
comparabild sau de o anumitd metoda.

Analiza rezultatelor si valorile obtinute prin aplicarea metodele de evaluare sunt:

1. Abordarea prin Venit Vvenie= 4.129.000 lei , echivalent 830.000 EURO

Adecvata: DA - s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a folosi aceasta abordare.
Precisa: DA - datele au fost preluate din ofertele expuse pe piata pentru vanzare si inchiriere,

neavand informatii despre tranzactii si contracte de inchiriere cu proprietati similare.
Cantitatea si calitatea informatiilor: datele au fost preluate din ofertele expuse pe piata pentru
— vanzare si inchiriere — acestea fiind in numar mediu pentru ofertele expuse pentru inchiriere si in numar

redus pentru ofertele expuse pentru vanzare.

II. Abordarea prin Cost Veost=3.004.500 lei , echivalent 604.000 EURO

Adecvata: DA - ca mijloc de verificare a rezultatelor obtinute prin abordarea prin venit si ca baza
de alocare a valorii pe constructie si teren,
Precisa: DA - suprafetele au fost luate din documentele puse la dispozitie de catre reprezentantul

propfletarulm , costurile unitare si calculale au fost efectuate pe baza costurilor de inlocuire — Cataloagele
de preturi 1965. Datele si calculele se considera corecte.

Cantitatea si calitatea informatiilor: Relativa - Sursa informatiilor pentru costuri unitare este
unica , dar de incredere si satisface criteriul “cantitatea informatiilor”. ‘

J Datorita faptului ci piata chiriilor este mai bine reprezentata, consider ca abordarea prin venit este

mai adecvati decat abordarea prin cost. _

Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate,
cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii, evaluatorul opineaza ca:

Abordarea cea mai adecvatd in cazul prezent este Abordarea prin venit, in urma aplicirii cireia
Valoarea de piatd a proprietifii imobiliare subiect compusa din: 12 constructii si Teren intravilan

partial imprejmuit si cu retele utilitare in shprafata de 24.200 mp a fost estimata la:

| , , 830.000 EURO , echivalent 4.129.000 lei

o Cursul valytar utilizat este dg 4,9746 lei/feuro , valabil la data evaluarii 02.10.2023.

, LP’\
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7.2. Concluzia asupra Valorii ‘

In urma evaluarii efectuate a analizei mformatulor aplicabile si a factorilor relevanti, analizand
valorile obtinute prin cele doua abordan ale evaluarii (abordarea prin venit si abordarea prin cost), care
sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru anticipérii beneficiilor sau
substitutiei , in opinia evaluatorului , Valoarea de piata , rezulta prin Abordarea prin venit este cea mai
adecvata, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluarii si de disponibilitatea datelor de intrare

si a informatiilor pentru evaluare , este

Vvenit=830.000 EURO , echivalent 4.129.000 lei din care:
V teren = 387.000 EURO — 1.925.000 lei
Vconstructii = 443.000 EURO - 2.204.000 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si _considerentele prlvmd
valoarea sunt:

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport de evaluare , fiind o valoare obtinuta prin Abordarea prin venit , motivata de nivelul
preturilor pe piata imobiliara a municipiului Zalau;

* Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului'raport de evaluare;

* Valoarea prezentata include si valoarea terenului;

¢ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la -

cerintele legale;
e Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

* Pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasta valoare in functie de raportul cerere/oferta

valabil la data tranzactiei.
ANEXE - Prezentare
¢ Acte de Proprietate:

- Extras de Carte Funciara;

. Documéntatia Cadastrala:

A



- Plan de proiectie Stereo 70;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului.

¢ Surse de informatii: -

- Fotografii proprietate imobiliara: Constructii cu terenul aferent;
- Comparabile utilizate - Oferte de vanzare terenuri

- Comparabile utilizate - Oferte de inchirieri hale.

Intocmit,
Dehelean Gheorghe
Membru EPI - ANEVAR

Legitimatie nr. 12Q§9
\

ff» DEHELEAN ?%%
GHEORGHE
é Legttimuia Ny, 12039 g
%&e Valabll 2023
oqjllzafea: (1)) ‘w
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Data raportului:

09 Octombrie 2023
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAj
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 76887 Zalau

DNALA
A e f q

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Zalau, Str Fabricii, Nr. 28, Jud. Salaj

Nr. cerere 45932
Ziua 15
Luna 09
Anul 2023

Cod verificare

AORAERa e

Nr. |Nr. cadastral Nr. * i :
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 76887 24.200 partial imprejmuit: gard metalic pe latura de nord s vest; limita conventionala
) pe tatura de nord si est; gard de beton pe latura de sud si vest .
Constructii
Nr cadastral " "
Crt Nr. topografic Adresa | Observatii / Referinte
ALl 76887-C1 Loc. Zalau, Str Fabricii, Nr. 28, Jud.” |Nr. nlvglunzz; S. construita la sol:566 mp; Birouri+atelier
Salaj mecanic
Al2 76887-C2 Loc. Zalau, Str Fabrjcii. Nr. 28, Jud.” |Nr. ni.velurizl; 5. construita la  sol.724 mp; Magazie
Salaj materiale corp 1
Al3 76887-C3 Loc. Zalau, Str Fabrjcii, Nr. 28, jud. [Nr. niveluri:1; S. construita Ta sol.496 mp; Magazie
Salaj _ materiale corp 2
Al.4 76887-C4 Loc. Zalau, Str;glba?cn, N 28,Jud. Ine niveluri:1; S. construita la 50l:22 mp; Ghereta poarta
Al.S 76887-C5 toc. Zalau, Str;:lba;ic"l Nr. 28, Jud. Nr. niveluri:1; S, construita la sol:766 mp; Sera+anexa
AL6 76887-C6 Loc. Zalau, Str Fabr_icii, Nr. 28, jud. [Nr. nive‘lu‘rl:l: 5. construita Ta sol:19 mp, Depozit
Salaj _ combustibil
Al.7 76887-C7 Loc. Zalau, Strg:lt:}:cn, Nr. 28, Jud. TN niveluri:1; S. construita la sol:54 mp; Cotete
Al1.8 76887-C8 Loc. Zalau, Str Fabr_icii, Nr. 28, jud, [Nr. ni\{eluri:l; S. construita la sol:819 mp; Atelier]
Salaj _ prefabricate
Al9 76887-C9 Loc. Zalau, Str;:lt;rilcn, Nr. 28, Jud. [Ny niveluri:L: S, construita la sol:65 mp; Sopron metalic
A1.10| 76887-Cl0 Loc. Zalau, StrfS::lbarjic“' Nr. 28, Jud. iy, niveluri:1; S. construita la sol:100 mp; Sopron -
A1.11| 76887-Cl1 Loc. Zalau, Str;:lbarjicii, Nr. 28, Jud. Ine niveluri:1; S, construita la sol:60 mp; Rampa
Al.12| 76887-C12 Loc. Zalau, St'g:gjic“' Nr-28.Jud. INr. niveluri:1; 'S, construita fa sol:182 mp; Garaje
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte d repturi reale Referinte
45932 / 15/09/2023

Act Notarial nr. act de dezlipire rir. 1185, din 15/09/2023 emis de notar publi

¢ Buran loan Dumit

ru;

1/1

) Se infiinteaza cartea funciara 76887 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl |76887 / UAT Zalau, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 61157 inscris in cartea funciara 61157;
Lege nr. M.Q. nr.681, din 16/09/2002;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) MUNICIPIUL ZALAU

3

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 611
din conversia CF 1005/N)

57/Zalau, inscrisa prin incheierea nr. 15328 din 1971 0/2005; (provenita|

Lege

nr. M.0. nr.681, din 16/09/2002 (adeverinta nr.26119/27.09.2005);

B3

Intabulare, drept de PROPRIETATE, doban
i1

dit prin Lege, cota actuala}A

Al.l, Al.2, Al.3, Al
1.7, A1.8, A1.9, A1.1

4; A1.5, Al.6,
0,Al1.11, A1.12

1) MUNICIPIUL ZALAU

i

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 6115 7/Zalau, inscrisa prin incheierea nr. 15328 din 19/10/2005;




Carte Funciara Nr. 76887 Comuna/Orag/Municipiu: Zalau

C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT




Carte Funciard Nr. 76887 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte . _
76887 24.200 partial imprejmuit: gard metalic pe latura de nord i vest; limita conventionala pe
latura de nord si est; gard de beton pe latura de sud si vest

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
‘ . DETALI LINIARE {MOBIL .

3

SN,
S, N

~
.,
\\'.

Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Su rafata = . ,
crt | folosinta |vilan :)mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Tpal 19.279 - - .
constrqctu
2 cuti dpal 2213 - - -
constructii
3 livada DA 2.708 - - -
Date referitoare la constructii
< Destinatie Situatie s ,
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:566 mp; Birouritatelier
Al.l 76887-C1 industriale si 566 Cu acte|mecanic :
edilitare '
constructii 5. construita a sol:724 mp: Magazie materiale
Al.2 76887-C2 industriale si 724 Cu acte|corp 1
edilitare
constructii S. construita la so01:496 mp; Magazie materiale
Al.3 76887-C3 industriale si 496 Cu acte|corp 2
edilitare
constructii S. construita la s0l:22 mp; Gheret rta
Al.4 76887-C4 industriale si 22 Cu acte netruta 18 soli22 mp: Ghereta poarta
edilitare

Document rare roantina Aata i rormrtac mmvemaat comaaton. a




" Carte Funciard Nr. 76887 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Crt

Numar

Destinégie
constructie

Supraf. (mp)

Situatie
juridica

Observatii / Referinte

Al.5

76887-C5

constructii
industriale si 766
edilitare

Cu acte

S. construita la sol:766 mp; Sera+anexa

Al.6

76887-C6

constructii
industriale si 19
edilitare

Cu acte

S. construita la sol:19 mp; Depozit combustibit

Al7

76887-C7

constructii
industriale si 54
edilitare

Cu acte

'S. construita la sol:54 mp; Cotete

Al.8

76887-C8

constructii

- industriale si 819

edilitare

S. constru
Cu actelprefabricate

ta la soliBl19 mp;

Atelier

Al.9

76887-C9

constructii
industriale si 65
edilitare

Cu acte

S. construita la sol:65 mp; Sopron metalic

Al.10

76887-C10

constructii
industriale si 100
edilitare

Cu acte

S. construita la 501:100 mp; Sopron

Al.11

76887-C11

constructli .
industriate si 60
edilitare

Cu acte

S. construita la sol:60 mp; Rampa

Al.12

76887-C12

constructii
industriale si 182
edilitare

Cu acte

S. construita la sol:182 mp; Garaje

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 46.197

2 3 24.148

3 4 84,734

4 5 28.672

5 6 12.276

6 7 61.076

7 8 7.09

8 9 3.458

9 10 2.407

10 11 14.65
1] 12 27.418

12 13 9.447

13 14 91.628

14 15 29.148

15 16 60.65

16 17 32.633

17 18 36.185

18 18 32.28

19 1 153.482

*=* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

ectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.

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



Carte Funciard Nr. 76887 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciarg originald, pastratd de acest
birou,
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum $i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,
5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr, 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, ' Referent,
15-09-2023 MARIANA COZMA

Data eliberarii,

A - (parafa si semnatura) {parafa si semnatura)

Document cara rantine Aata riv roemctme mcamees et




PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
ANEXA NR.11

CU PROPUNEREA DE DEZLIPIRE
Scara 1:3000
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilulul (mp) Adresaimobilulul
81157 51313 Mun. Zalau, str, Fabricll, nt. 28
Carte Funciare nr. Unitatea Administrativ Terltoriala (UAT)
61157 ZALAU - Intravilan/extravilan
N
v B
]
R A |
| 64725 —£HNS |
.' ' " Dazlplre TmobN -
o Sttuatla actuala (dupa de dezipire) . ’ .___Stuatla viitoare (dupa de daziipire)
Suprafata a Descrigrea Suprefata | Categoria i
Nr.cad (mp) de folosinta 1mobliuul , Nr.cad (mp) de folosinta Descrisrea imobliuly
LOT 1 -teren intravilan (TD!) cu
birou+ateller , 2 magazil , ghereta
poarta,sera+anexa, depozit
24200 Ce+l | combustibll catets, ateller
TDI+TDA cu birou+ateller , prefabricate,sopron metalic ,
2 magazil, ghereta poarta, . : sopron, rampa sl garafe
sera+anexa, dapoxit combustibil
81167 Ce+L | cotete, stalier prefabricats,
o T~ Sopron metalic,sopron, rampa
ecule luer) .
e e 5‘?} @le Co 2362 mp| LOT 2-teren ntravian (TD-2362
- : viia .
RTIFICAT ‘?9 21113 | 24721 mp | ) 8 extravilan (TDA-24721 mp)
DE %
i) - -
2 DAUTORIZARE &
= . ) [=) .
Total { S @61 ’?O‘SJ‘F & 006.9 & . 51313 . 3
WGEERSTIAN 10 - Tpoctar
' cont § k) c«mmwmmmm«mmmdmm
doaimanibie) oy a ﬁm rmuu:esaawma‘?ﬂé’tg1 mmarull cadastral
Fémnatuea . Ramnchira
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3700 m?, teren de vanzare - Salaj (judet), 2alau - 6658919 - www.storia.ro

De vdnsare

. . De inchirial
€ Tnapoiia Iisté Terenuri de vanzare > Salaj > Zalau » Teren intravilan 3700 mp pe Centurd front 3.

~tambluri reziderdiala
Compariii

Creditare

Contul meu-

Adeugd anung

‘ |

A
Teren intravilan 3700 mp pe Centura front 34 metri Pret 2.000
Euro/ar

@ Zalau, Salaj

75000 €

20 €/m?
Bropune un pret

Rata estimatd: 1.850 RON /luna
Avans: 55.688 RON (15%)
Perloada imprumutului: 30 ani

Prezentare generalj

" Suprafay |  s00me
¢ Tip teren h Cere informatii
) Loéa{ie h o | o | | ;Jr!;ana
O Dime:n‘siuni N . Cere informati
! szionare ‘fa distan;é o | ' Cere informa;if
R Tip vanzator | agentie | -
Descriere

Teren intravilan 3700 Mmp pe centura 2al5ului
-intabulat

-front la drum 34 metrj

-certificat de urbanism

-ideal pentru constructie haty

-Poze cu caracter informatiy


http://www.storia.ro

3700 m?, teren de vanzare - Salaj (iudet), Zalay - 665'8919 * www.storia.ro
Doriti s3 monitorizati Proprietdti similare? '
Activali notificarile $i nu pierdeti nicio oferts,
I & Notifics-m3j despre anunturi similare
Particularité;i
e - e T e Creditare
Gard nu
Media electricitate Contul mey
Tip acces asfaltat -
o T, . . . . e . Ad;qug"j Anung
Imprejurimi fard Informatii
Harta
SC Mitik Store SRL@
VALEA MIT(I
./”
';
cd
Wigieghs ‘
nunturi similare @

112.000,00 EUR
5100 m2, 22,00 EUR/m2

|
|
Teren industriaj 51 ari cu front peste 60 metri Dva Nord Michelin |
1

99.000,00 EUR
600 m2, 165,00 EUR/m?2




e TL o
insobiliare.ro D Anunt: #X5SKI300M

Accepta challenge-ul Imobiliare.ro,
iar noi iti dam banii de chirje

VEZI DETALII

Teren intravilan in spate laMall . 80.000 ¢

@ Zaldu, zona Central Rate de |2 2.003 Ron/iuna
:;;?n?sl(?ai,?p ’ . Q 0753...... vezi tot numarnl
ANGELA IMOB

' (LI Trimite mesaj j

9’ Verihartad

Descriere 32,00 Evrofmy
Teren intravilan situat in spate la Mall Value Centre in suprafata totala de 25 ari cu front de 100 m la strada. Se poate parcelain 2.
Momentan sunt pomi fructiferi, fantana pe teren si drum pietruit,

Specificatii
1D Anunt: XS9K1300 Actualizatin 12.03.2023

Suprafata teren: 2500 mp

Q Tip teren: constructii

Clasificare teren: : intravilan

Front stradal: 100m

Notite

Adaugé comentariu Adauga

ALTE CARACTERISTICI ' } ALTE DETALW PRET
Parcelabil . Comision: 2%



fﬁ;;ﬁ b iﬁafe.r(}- _ ;DAnum(#)éEl;Bc

Accepts challenge-ul Imobiliare. ro,
iar noi Tti dam banii de chirie

Teren Intravilan | zona Vmacool |28 ari ' semp 70.000 €

© zalsu, z0naNorg Rate dela 1.752 Ron/luna

VILLAS IMOBILIARE (FrO)
\ 0756 ...... vezi tot numary!

f L Trimite mesaj ,

@ veri harta

Descriere

Terenintravilan cy Suprafata de 28 ari, pe strada Maciesilor, in Spateia Vinalcaol | 2500 euro/ art
Ideal pentru service auto, spalatorii auto, ateliere, depoznt

Specificatii
10 Anunt: XE1213005 _ Aci‘ualizat in28.09.2022
Suprafata teren: 2800 mp
0 Ti.p t‘;ren T e e ;o n;truct“
Clasmcareteren- s e v mtrav”an
Frontstracat, 20m
Letime drum acces. 20m
Notite
Adauga comenfariu Adaugs
V'ALTE' DETALIl ZONA ALTE CARACTERISTICI

Amenaijare strazi: hetanatn



9/22/23, 11:35 AM hala de inchiriat Zalau - Anunturi gratuite

e e rtre s bic et oy gyt ) e e scm ey gt —a e

Q_ ce anume cauti? © Toats tara Cautare Q

{ Inapol  pagina principals i/1 / Sals)satakludiel/] / Zatau ffzslau/)

FRMA (D)
qﬂ‘,? TrailerParc

=27 Pe OLX din mal 2014
Activ a2l la 11:08

{/oferte/user/pmijf/)

\i-_. ¢-‘?‘L‘“"'§ﬁ~. k

Trimite mesaj

v AR e gy,
IR

Suna vanzatorul

Mal multe anunturi ale acestul vanz3tor >
{/oferte/user/pmjF/)

LOCALIZARE

@ Zalau,

Salaj

DETALII FIRMA
Postat 07 septembrie 2023 ‘ o ' TRAILERPARC ofera cea mai variata gama de

. trailere, platforme remorci |
Inchiriez hala industriala atelier auto sau spatiu depozitare 300 m

31210 250 Forofimp.

Arats mal multe \/

(/PURCHABRERERREAMARRO Al ro /cant /2rafl i naramel



hala de inchiriat Zalauy - Anunturi gratuite

T e e e e, T TSt st iy e,

Suprafata construita (m2): 30ﬂl Supratata utila [m2): 3 000 In calitate de umator, toate achizie p
N calitate de consumator, toate achizi e

Liupra!ata teren (m2): 2 SOOﬁJ LTip proprietate: Distributie, Depozit, Spatiu productie , Aratd mal multe \/

I Inaltime utila (m); 3 ' Stare: Nou IUnulconmmwei:ZOZZ
[ Numar locuri de parcare: 407 Acces: 2one comercialq

Llnfrastructura de baza: Canalizare, Acces pentru vehicule grele LAlte facilitati: Baie privata l

Publicitate

UP) Mega Image: Hai in echipa noas* -

DESCRIERE

inchireiz spatiu comercial, se poate folosi ca si atelier say spatiu pentru depozitele amplasat PUBLICITATE
pe centura Zaldu str razboieni zona "delcar”

Condtructie recent terminata

Util 300 mp inaltime ia portiam

Curent trifazat :

Platforma betonata in fata 20 arii teren

Imprejmutt :

Instalatie electrica si aer in toate zonele

La.cere ofer si un elevator auto

1D: 255377543 Vizualizart: 517 R Raporteaza
..

PUBLICITATE

" supstbetro G ‘ L -f

CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesaj

7? TrailerParc

—
Lo
A

A21I8%  Pe OLX din mal 2014
W Activ a2i I3 11:08 (U8 XXX XXX YOC Arata
[/oferte/user/pmijF/)

De cand n-ai mai
prins un
® | JACKPOT?

Jackpot Play de Ia Pragmatic te agleapts sa.
ti Incerci norocul. Bonus clienti noi; 250
Rotiri Gratis ta orice siot Pragmatic din
casino Superbet,

Promoted by Superbet

Mai multe anunturi ale acestui vanzétor
Yezltot)/ofente/user/prif/)

e

fhttne:/ Jananss mtv smlomcs tnao o




DieLred, 11:09 AV hala de inchiriat Zalau - Anunturi gratuite

amweimas L ! L T SR PP

Q ce anume cauyi? : © Toats tara Cautare Q

< inapoi Eaolna principald (1) / Satel I{sala)-ludey) / Zalay | {zalau/]

fe

PRIVAT @

(@ raul_teo33

' Pe OLX din martle 2014
Actlv pe 14 septembrie 2023

{/oferte/user/nyTS/)

Trimite mesaj

Suna vanzatorul

Mal multe anunturi ale acestul vanzator >
[/oferte/user/nyTS/)

LOCALIZARE

Zalau, - T
Salg) :

DREPTURILE CONSUMATORILOR
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Persoana fizica

l (P) Mega Image: Hail in echipa noas” - 1

DESCRIERE

Hala de inchiriat, stare noua ,200m
Zalau.
Detalii in privat

hala de inchiriat Zalay - Anunturi gra‘tuite‘,

P toate utilitatile , zona industriala aproape de gara

ID: 258328662 Vizualizart; 330
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ey b iwu A Inchiriez hala industriala 700,0 mp Nord Zslau, Salgj - Publi24

Spatiu Industrial, Clasa B, 700 mp, Zalau
3 150 EUR . |

¢ Salaj, Zalau Nord
Valabil din 12.09.2023 09:47:58 :

i
Salveaza anuntul pe mai tarziu .
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Suprafata utila

700,0 m

Suprafata construita
700,0 m

Anui constructiei

1860

Descriere

inchiriez hala industriala 700,0 mp Nord + Zalau, Salaj - Publi24

Spatiu industrial de inchiriat in Zalau, semicentral, Zalay Value Center - COMISION ZERO.

. Spatiul este pretabil pentru activitati de logistica urbana, depozitare, distributie, comert,

Specificatii tehnice:

- suprafata totala 700 mp

- stalpi si grinzi de beton

- compartimentari cu zidarie
- pardoseala din beton

- inaltime utila - 4.5 m

- 1 usa industriala de tip drive-in
- 1 usa pietonala dubla

- sistem inca.lzire

- iluminat industrial

- alimentare electrica

- hidranti

- Contoare separate

Vezi detalii pe Www.romimo.ro

publi2d.ro
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Zalu nr_ 398 din2g. [9.4o23

Situatia bunurilor transmise in concesiunea SC Citadin Zalau SRL

Anexa nr.3

Valoare de
Nr. inv. Denumire Caracteristici U.M. | Cantitate inventar/lei Gestiunea

CF 76887 Zalau nr. cad.76887-C1

Birouri + atelier mecanic Str.  [supraf. constr. la sol = 566 mp
11201 |Fabriciinr. 28 mP 566,08 852.451,84{Cladiri - CITADIN SRL

CF 76887 Zalau, nr. cad. 76887-C2

Magazie materiale corp 1, Str. [supraf. constr. a sol= 724 mp . |l
11204 |Fabricii nr. 28 ) , 1 MP 724, 29 131.311,17{Cladiri - CITADIN SRL

Magazie materiale corp 2, Str. |CF 76887 Zalau nr. cad.76887-C3
11205 |Fabriciinr. 28 supraf. constr. la sol=496 mp mMpP 496,00 0,36|Cladiri - CITADIN SRL

CF 76887 Zalau, nr. cad 76887-C4

Ghereta poarta, Str. Fabricii nr. |supraf. constr. la sol=22 mp
11206 |28 MP 21,90 3,09{Cladiri - CITADIN SRL

CF 76887 Zalau, nr. cad.76887-C9

Sopron metalic, Str. Fabricii nr. [supraf. constr. Ia sol.= 65 mp ,
11207 |28 MpP 65,00 2,44{Cladiri - CITADIN SRL

CF 76887 Zalau nr. cad.76887-C10
11208 |Sopron Str. Fabricii nr. 28 supraf. constr. la sol= 100 mp Mmp 100,00 45,43 |Cladiri - CITADIN SRL

CF 76887 Zalau nr. cad.76887-C12
supraf. constr. 1a sol =182 mp : :
11209 |Garaje, Str. Fabricii nr. 28 ' - " MP 182,00 93,21|Cladiri - CITADIN SRL

| CF 76887 Zalau nr. cad.76887-C8
Atelier prefabricate, Str. supraf. constr. 1a sol=819 mp

11210 |Fabricii nr. 28 ' ) MPpP 819,24 _ 23,30|Cladiri - CITADIN SRL



CF 76007 Zalau nr. cad.76887-C6

Depozit combustibil subteran, |supraf. constr. la sol=19 mp
9 11211 |Str. Fabricii nr. 28- ML 19,24 4,74|Cladiri - CITADIN SRL
10 11213 | Zid sprijin, Str. Fabricii nr. 28 BUC 1,00 12,1S|Cladiri - CITADIN SRL
Imprejmuire baza productie,
11 11214 |Str. Fabriciinr. 28 BUC 1,00 28,571Cladiri - CITADIN SRL
Conducta alimentare cu apa Str. .
| 012 11215 |[Fabriciinr. 28 BUC 1,00 12,70{Cladiri - CITADIN SRL
Retelé edilitare Str. Fabricii nr.
.13 | 11216 |28- : BUC 1,00 202,10|Cladiri - CITADIN SRL
CF 76887 Zalau, nr. cad.76887-C7 :
Cladire Cotete-CF76887, nr. supraf. constr. la sol= 54 mp
14 11217 |cad.76887-C7, str. Fabricii nr.28 mpP 54,02 9.706,90|Cladiri - CITADIN SRL
CF 76887 Zalau, nr. cad.76887-C5 ’ )
15 11218 |Sera, str. Fabriciinr.28, supraf. constr. la sol =766 mp mp 766,01 112.477,09|Cladiri - CITADIN SRL
Rampa spalare, Str. Fabricii nr. |CF 76887 Zalau nr. cad. 76887-C11,
. 16 11212 (28 supraf. constr. la sol=60 mp MP 60,00 0,00}Cladiri - CITADIN SRL
Teren intravilan aferent CF 76887, nr. cad. 76887
constructiilor, str. Fabricii teren intravilan aferent constructiilor
17 12540 |nr.28, CF 76887, 24200 mp MP 24.200,00 3.503.053,36|Cladiri - CITADIN SRL
Total 4.609.428,45
Director EXecutiv Sef Serviciu —_— —
Alexangflu Pu Adify Predescu  |Anexa nr_3  la Hotdrérea
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