P F ARDELEAN DAN
F31/115/2003; CUI 19694108

Catre : JUDETUL SALAJ

Zalau, Piata 1 Decembrie 1918, nr. 12; Tel.: 0260/614120;
Tel/Fax: 0260/661097; E-mail: office@cjsj.ro

Stimate doamne, stimati domni,

Prezentul document a fost pregatit de cétre evaluatorul ARDELEAN DAN I10AN
POMPILIU, membru ANEVAR (ar. 10286), in conformitate cu instructiunile
contractului de prestiri servicii nr. 8423/29.07.2013, emis de Judetul Salaj.

1.1 Scrisoare de transmitere a raportului de evaluare

La cererea dumneavoastra evaluatorul a inspectat cele 2 imobile indicate.
In fapt raportul raspunde cerintei de “evaluarea pretului de vanzare a unor terenuri
aflate in patrimoniul judetului Salaj”, dupa cum urmeaza:

]

LOCATII

Teren in suprafata de 2.058 mp, din Zalau, str. Avram lancu, nr. 29
Teren in suprafata de 282 mp, din Zalau, str. Comeliu Coposu, nr. 17
Teren in suprafata de 18.915 mp, din Jibou, str. Morii, or. 18

Teren in suprafata de 5.055 mp, din Almasu

Teren in suprafata de 7.399 mp, din Sanmihaiu Almasului

Teren in sugrafata de 3.000 mp, din Bodia, Comuna Buciumi

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel
desprins din documentatiile puse la dispozitie de proprietar (fard a se face
investigatii/verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda
proprietarului in acelasi timp si destinatar). El este considerat integral §i nerestrictiv
si se referd exclusiv la proprietatea ce face obiectul evaluarii;

Imobilele au fost evaluate ca fiind libere de orice fel de sarcini.

Nu s-au efectuat investigafii suplimentare, considerdndu-se dreptul integral al
proprietarului.

Conform solicitirii se urmireste estimarea ,prefului piefei”, injelegind prin aceastd
exprimare “valoare de piatd” (tip de valoare definitd in standardele internationale de
evaluare, cu mentiunile specifice flicute pe parcurs).

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile standardelor. In aceasta ipoteza s-a estimat o valoare
de piata — conform standardului international de evaluare IVS 1 “Valoarea de piata-
tip de evaluare”si Standardul International de Practica in evaluare GN1- “Evaluarea
proprietatii imobiliare™

In acceptiunea standardelor internationale de evaluare (IVS-1), ,,valoarea
de piatd”’ este .suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi

schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vdnzditor

WIS EIYTNG) o

=2}



hotdradt, intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de
marketing adecvatd, in care ambele pdrti au acfionat in cunostintd de

cauzd, prudent si fdrd constrdngere.”

Din punct de vedere al comparabilitafii cu imobile similare pe piata specifica
se constatd existenta unor tranzactii ,,la piatd”. Pe de alti parte, momentu] actual de
crizd se manifestatd prin scdderea interesului investifional §i sciiderea gradelor de
ocupare (inclusiv pentru segmentul de terenuri ce ar putea avea o destinatie
asimilabild); Aceste aspecte sunt detaliate la capitolul ,, Analiza pietei”.

Structura raportului este:

1- Partea introductiva- care cuprinde certificarea;

2- Premizele evaluarii- cuprinde principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

3- Prezentarea datelor- in care este prezentata proprietatea imobiliara evaluata,
datele juridice si studiul de vandabilitate;

4- Analiza datelor- aplicarea metodei de evaluare, al rezultatului obtinut si opinia
evaluatorului;

5- Anexe: contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport:schite,
extras CF, fotografii ale imobilului.

Prin aplicarea metodologiei de evaluare expuse mai sus, opinia evaluatorului
referitoare la valoarea de piata a proprietatilor imobiliare evaluate tinand seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, analizdnd aspectele legate de ,,utilizarea
impusd a proprietifilor”, nivelul informatiilor, calitatea si credibilitatea lor,
considerdm ci ,valoarea” (de tipul celei definite pe parcurs, alaturi de dreptul de
proprietate atagat) este cea rezultatd in urma aplicdrii abordarii prin comparatia
vanzarilor (limitate de utilizarea impusa), verificatd si prin abordarea prin cost sub
care considerdim impropriu a cobori nivelul valoric.

Astfel, ca si rezultat aferent fiecarui imobil (dreptului de proprietate atagat) ,,valoarea
de pia{d” (cu particularitatile si devierile definite in cadrul lucririi) este:

Nr. | Denumire imobil Valoare

crt. estimata RON

1 Teren situat in Zalau, str. Avram lancu, nr. 29, in 112.530
suprafata de 2.058 mp, or. cad. 56015

2 | Teren situat in Zalau, str. C. Coposu, nr. 17, in 16.260
suprafata de 282 mp, nr. cad. 61504

3 | Teren situat in Jibou, str. Morii, nr.18, in suprafata de 277.870
18.915 mp, nr. cad. 50703

4 | Teren situat in Almasu, in suprafata de 5.055 mp, nr. 16.300
cad. 50102

5 | Teren situat in Sanmihaiu Almasului, in suprafata de 20.340
7.399 mp, nr. cad. 50187

6 | Teren situat in Bodia, comuna Buciumi, in suprafata de 15.770
3.000 mp, nr. cad. 6013

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerente privind valoarea sunt:



- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii august;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile legate de
conformarea la cerintele legale;

- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectiva,

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- opinia de mai sus nu reprezinta valoare pentru asigurare;

- valoarea include aportul dreptului de proprietate aferente terenului, a cladirii si
a amenajarilor existente;

- valorile sunt considerate in conditiile de plata cash, integral la data tranzactiei;

- cursul mediu valutar utlizat la coversie a fost de 1 EUR = 4,4303  lei/euro,
curs oficial BNR la data de 25.08.2013 ;

- raportul a fost elaborat pe baza standardelor internationale de evaluare - IVSC,
a recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania);

- Orice neconcordanta intre ipotezele de evaluare i situatia reald (despre care
evaluatorul nu a fost informat), atrage necesitatea de refacere a raportului
prezent.

Cu aleasa consideratie,

Ardelean Dan loan Pompiliu, legitimatia 10286

Expert evaluator intreprinderi, &-«\
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1.1 Certificare:

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenca
certificam ca analizele opiniile si concluziile prezentate sunt numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizate opiniile si concluziile
noastre personale sunt nepartinitoare din punct de verede profesional .

Certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de viitor in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici interes sau influienta legata
de partile implicate.

Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea raportului nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influientata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizale si opiniile male au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
si Standardele IVSC (Comitetul International de Standarde in Evaluare).

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit nici o asistenta din partea unei alte
personae.

S-au primit, insi, informatii importante (suprafete, valori de inregistrare §i alte
elemente legate de identificarea tehnici §i juridic a imobilelor) de la reprezentantii
desemnaii ai JUDETULUI SALAJ.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu
acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat in conformitate cu Standardele
Internationale de Practica in Evaluare GN11- “Verificarea evaluarii”.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesonala continua al ANEVAR si are

competenta necesara intocmirl acestui raport.

Am incheiata polita de sigurare de raspundere civilala AON.

Ardelean Dan Ioan Pompiliu, Evaluator intreprinderi, membru ANEVAR
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2 PREMISELE EVALUARII

2.1 Tpoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, avute in vedere
de de care evaluator, care sunt prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordan{i cu aceste ipoteze, precum
si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusive pe informatiile si documentele
furnizate de catre JUDETUL SALAJ, au fost luate in considerare fara a
intreprinde verificari si investigatii suplimentare, fiind posibila existenta altor
informatii pe care evaluatorul nu le cunoaste la data evaluarii.

Dreptul de proprietate pentru proprietatile imobiliare este considerat valabil
si marketabil, iar proprietatile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini;

Suprafetele luate in calcul au fost determinate pe baza planurilor si
documentelor puse la dispozitie de catre proprietar;

Se presupune ca proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Presupune ca nu exista nici un fel de contaminari si costul valorilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu am efectuat nici o investigatie pentru
stabilirea existentei contaminarilor .

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu si-a asumat
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii ;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentel evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii ;

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

Conditii limitative:

Alocarea de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legéturd cu o
altd evaluare i sunt invalide dac3 sunt astfe] utilizate. Orice valori estimate in
raport se aplici intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuti si mentionata in prezentul raport;

Opinia asupra valorii, exprimatd de noi in urma analizei descrise in prezentul



raport este corespunzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliard $1 Stérii
tehnice de la data evaluirii. Orice modificare a factorilor fizici sau economici
ulterioard datei evaluarii implicd o analizi suplimentard cu repecursiuni
acestora asupra valorilor.

- Intrarea in posesic a unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a
acestuia;

- Evaluatorul prin natura muncii sale nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprictatea
evaluata;

- Prezentul raport sau partile sale nu trebuie mediatizate sau publicate fara
acordul evaluatorului;

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice distribuire a
valorii este permisa numai in cazul in care raportul prevede astfel de
distribuiri;

_ Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la opinii,
valori, elemente de calcul, identitatea evaluatorului, samd.) nu trebuie
publicate sau mediatizate fard acordul nostru. Indiferent daci o astfel de
permisiune a fost acordati sau nu, nu ne vom asuma nici un fel de
responsabilitate sau obligatie fatd de terfe persoane care intrd in posesia
prezentei lucrdri.

2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatile imobiliare aflate in patrimoniul
JUDETULUI SALAIJ si se identifica prin datele din documentatiile cadastrale
prezentate de catre client.
Scopul evaluarii este estimarea “valorii de piata “ a proprietatii imobiliare
pentru efectuarea schimbului de proprietate, conform propunerii financiare.
Prin ,preful pietei” evaluatorul intelege ,.valoarea de piafd” a proprietitii aga
cum este ea definiti in standardul international de evaluare IVS 1 (cu
mentiunile specifice efectuate pe parcurs).
Totusi, fata de definitia .valorii de piatd” mentionatd in standardele
internationale de evaluare, (expusd la capitolul aferent) existd elemente
specifice conditionale care provin din restringerea utilizarii (la cea existenta,
nu neapirat cea mai buna a proprietatii).
Prezentul raport se adreseaza JUDETULUI SALAJ in calitate de client.
Evaluarea se realizeaza in baza contractului de prestari servicii incheiat cu
clientul.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentafiile puse la
dispozitie de client (fiird a se face investigatii/verificari suplimentare, Sfiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului in acelasi timp §i
destinatar).
El este considerat integral si nerestrictiv,
Proprietatile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini.
Dreptul de proprietate este consemnat in documentatiile topografice de carte
funciara prezentate de catre client.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate



Tinand cont de scopul evaluarii s-au avut in vedere recomandarile
Standardului International de Aplicatie in Evaluare:

IVS1 “Valoarea de piata-tip de valoare”

In aceste conditii constatam ca proprietatea propusa pentru evaluare este fara
restrictii impuse de forma, dimensiuni, utilitate sau de calitatea imobilelor
vecine sau a ocupantilor acestora, putandu-se proceda la stabilirea unei valori
de piata.

Se poate estima o “valoare de piata” — asa cum este definite in Standardul
International de Evaluare —1VS 1

2.5 Data estimarii valorii
Evaluarea a fost realizata in luna august. Evaluarea s-a efectuat avand in
vedere nivelul preturilor si ipotezele luate in considerare din luna august.
Raportul este redactat in luna august.

2.6 Moneda raportului
Clientul a soliciat ca valoarea estimata finala sa fie exprimata in RON si
echivalent EUR.
Pentru exprimarea in EUR cursul de schimb utlilizat este cel oficial comunicat
de BNR la data raportului, in acest caz este de 4.4303, valabil la data de
25.08.2013 RON/EUR.
Exprimarea opiniei finale in valutd o considerdm adecvatd doar atita vreme
cit principalele premize care au stat la baza evaluirii nu sufera modificri
semnificative.

2.7 Modalitati de plata
Valoarea exprimaia ca opinie in acest raport reprezinta suma ce urmeaza a fi
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata
esalonate in timp.

2.8 Inspectia proprietatii.
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 07.08.2012, in prezenta
reprezentantilor Judetlui Salaj.
In timpul inspectiei s-au cules informatii refertoare la proprietatile evaluate.
Au fost preluate informatii referitoare la imobile ( specificul acestora, etc.), s-
au identificat ciile de acces, vecinatitile, au fost analizate documentele avute
la dispozitie (exclusiv cele prezentate in anexa dedicatd).
Specialistii desemnati de JUDETUL SALAJ din cadrul directiei tehnice si a
Serviciului Juridic si Contencios (buni cunoscitori a imobilelor analizate) au
sprijinit (competent, precis si detaliat) evaluatorul in efortul de culegere a
datelor necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.
S-au preluat informatii despre deficientele fizice si functionale.
S-au realizat fotografii din mai multe puncte ale imobilelor, s-au vizitat gi
fotografiat un esantion reprezentativ pentru fiecare dintre imobile si cai de
acces.
Fotografiile oferd o imagine de ansamblu asupra imobilelor, care intiresc cele
afirmate de mine in raport. Cu toate acestea, dat fiind numéarul mare de
fotografii realizate, ele nu au fost in totalitate atagate raportului, dar pot fi puse
la dispozitia clentuiui, intr-0 anexa separata.
Nu s-au efectuar investigatii privind dreptul de proprietate, litigii, samd. i nici



masuritor suplimentare

Nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietailor.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri / infestéri ale
terenului subiect sau amplasamentelor.

2.9 Informatii utilizate si surse de informatii
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor si
documentelor furnizate de citre solicitant, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

- Situagia juridica a imobilelor consideratd conform mentiunilor
anterioare, schitele si suprafetele terenurilor;

- Informatii privind piata imobiliara specificd, cea extinsa proprietétilor
asimilate;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- Solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluati (situatie juridica, economicd, suprafete, centralizator, g.a.) este
responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

- Presa de specialitate §i evaluatori care isi desfigoard activitatea pe
piata locala.

- Baza de date a evaluatorului.

- Informatii de la autoritifile locale (alte tranzactii, concesiuni,
incharieri, etc.)

- publicatii ale ANEVAR — editura IROVAL;

. articole, documente, publicatii privind nivelul si evolutia costurilor de
edificare a constructiilor;

- informatii privind costurile investitiilor in constructii preluate de pe
site-uri de specialitate (pentru detalii vezi anexe);

Prin utilizare/valorificarea prezentului raport JUDETUL SALAJ isi insugeste
cele mentionate pe parcurs de evaluator ca fiind declarate de reprezentantii
desemnati pentru punerea la dispozitia a detalillor necesare intocmirii luerdrii.

2.10 Clauza de nepublicare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre reprezentantul JUDETULUI SALAJ, pentru care ramane raspunzator.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul conditiilor din luna August.
Daca acestea se vor modifica semnificativ in viitor, evluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzu! clientului .

Nu accept nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o ¢circumstanta.

2.11 Valabilitatea raportului
in conformitate cu uzantele din Romdnia, valorile estimate de cétre mune sunt
valabile 1a data prezentatd in raport §i incd un interval de timp limitat dupa



aceastd dath, in care conditiile specifice nu suferd modificiri semnificative

care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul

economic general cind are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare

al pietei specifice i scopul prezentului raport.

Daci acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil

decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Cu atit mai mult, in momentul actual de crizi extinderea valabilititii este

nerecomandata.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cét pe piata imobiliard nu vor

fi schimbari esentiale, dupa aceasta datd fiind necesara o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei specifice prezintd un salt important, sau pe

piaja specific imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor cu

ponderi relevante se impune, de asemenea, 0 reevaluare.

Totodatd valoarea exprimata este valabili numai in ipotezele si conditiile

restrictive exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din

urmd, impunénd actualizarea lucrarii.

Neplata raportului il face inutilizabil, exonerdnd de orice rispundere
evaluatorul.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatile imobiliare aflate in
proprietatea Statului Roman in administrarea JUDETULUI SALAJ si identificate
astfel:

Nr. Denumire Carte Numar Suprafata
crt Funciara cadastral teren [mp]

! Teren intravilan in Zalau, str. Avram lancu, or. 29 56015 Zalau 36015 2058

2 Teren intravilan in Zalau, so. C. Coposu, nr. 17 5062/N Zalau 61504 282

3 | Teren extravilan in Jibou, str. Morii, nr. 18 50703 Jibou 50703 18915

F Teren mtravilan in Almasu 50187 Almasu 50187 5055

Teren inravilan in Sanmihaiu Almasului 50102 Sanmihaiu 50102
5 . 7399
Almasului
6 Teren intravilan in Bodia, Comuna Buciumi 50350 Buciumi 50350 3000
Situatia juridica

Descrierea juridica a proprietatii este realizata in tabelul de mai sus.

Proprietatea este considerata si evaluata ca nefiind supusa interdictiei de instrainare,
grevare, dezmembrare si locatiune.

Evaluarea a fost realizata in conditii limitative amintite la punctual 2.1, orice diferente
ducand la invalidarea prezentului raport.

Nu s-au efectuat investigafii suplimentare, clientul/proprietarul fiind si destinatarul
lucrdrii.

Suprafetele aferente proprietatii au fost luate in calcul pe baza datelor avute la
dispozitie (puse la dispozitie de proprietar), fara a se face masurétori suplimentare.
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3.2 .DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

Teren intravilan, Zalau, str. Avram Iancu, nr. 29, or. cad. 56015

DESCRIEREA IMOBILULUI

Utilizare de baza Curti, constructii | HG 966 2002

DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE  TEREN S| Terenu/ aferent constructiilor, este plan, este imprejmnit
AMENAJARI

DESCRIERE VECINATATI | [ veainditatea imediatdi se gidsesc case de locuit cu regim de
indiltime P si D+P+1-3E+M.

LOCALIZARE ZONA Localizare — zona mediana — la limita cu str. Avram Lancu 5i
C. Coposu.

Zona rezidentiald, noua cu drumuri asfaltate §i
mijloce de transport in apropiere.

CONCENTRARE URBANA | Concentrare mica din punct de vedere al utilizdinii:

revidential si mixct - atractivitate ridicatd.
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Teren intravilan, Zalau, str. C. Coposu, nr. 17, nr. cad. 61504

DESCRIEREA IMOBILULUI _

Ly
gt -
ﬂl'l“'ﬂ:,
L -
ey L ]
L 1y
i
-
P b
|
i

| Utilizare de baza Curti, constructii | HG 966 2002

DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE TEREN SI AMENAIJARI | Terenu/ subiect este plan, este_imprejmutt

DESCRIERE VECINATATI In vecinditatea imediatdt se glsesc case de locuit cu
regim de indiltime P si S+P 1-3E+M.
LOCALIZARE ZONA Localizare — central — la limita cu sir. Nona

Zona regidentiald si mixta. Zond maturd cu
drumuri asfaliate §i mijloce de transport in

apropiere.

CONCENTRARE URBANA Concentrare ridicatd din punct de vedere al
utilizdnii:  regidential i mixt - atraciiitate
ridicatd.
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Teren extravilan, Jibou, str. Morti, nr. 18, nr. cad. 50703

DESCRIEREA IMOBILULUI

Utilizare de baza

2002

arabil

DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE ~ TEREN  SI | Terenu! subiect este plan, partial imprejmust

AMENAJARI

DESCRIERE VECINATATL | [y secinditatea imediatd se gdsesc teremnri agricoke si
amenajari ale albiei Somesului (Fosta statie de captare a
apei industriale- acum abandonata).

LOCALIZARE ZONA Localizare — zona agricola — la limita cu raul Somes.

Zona agricold, cu drumuri de camp

CONCENTRARE URBANA | Concentrare mica din punct de wvedere al utilizdris:

regidential - atractivitate scazutd.

L]
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Teren extravilan, Almasu, nr. cad. 50102

DESCRIEREA IMOBILULUI

Utilizare de baza T Arabil, curti, constructii__| HG 966 | 2002
DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE  TEREN  SI | Terenul subiect este in plan, nu este imprejmuit
AMENAJARI

DESCRIERE VECINATATI | [ vecinditatea imediatd se giisesc exploatari de agregate si

case de locuit cu regim de indlffime P.
LOCALIZARE ZONA Localizare — zoma periferica — la limita localitaty.
Zona cu exploatar miniere, cu dramuri de pamant pitruste.

CONCENTRARE URBANA | Concentrare mica din punct de vedere al wutilizdni -
atractivitate scazutd.
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Teren intravilan, Sanmihaiu Almasului, nr. cad. 50187
DESCRIEREA IMOBILULUI

Utilizare de baza T Curti, constructii
DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE  TEREN  SI | Terennl subiect este in panta, este partial imprejmutt
AMENAJARI

DESCRIERE VECINATATI | I vecinditatea imediatii se giisesc case de locust cu regim de
indhtime P.

LOCALIZARE ZONA Localizare — zo0ma periferica — la limita cu str. Stadionulus.

Zona rezidentiald, cu drumuri asfaltate $i mijloce de
transport in apropiere.

CONCENTRARE URBANA | Concentrare mica din punct de vedere al utilizdni:
regidential - atractivitate scazutd.
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Teren intravilan si extravilan, Bodia, comuna Buciumi, nr. cad. 6013

DESCRIEREA IMOBILULUL

Utilizare de baza Curti, constructii

DESCRiIEF AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE  TEREN  SI! Terenul subiect este plan, nu este imprejmut
AMENAJARI

DESCRIERE VECINA LAYy | In vecinditatea imediatdi se gdsesc case de Jocuit cu regim de
| indllime P si o unitate agroootehnica industriala.

LOCALIZARE ZONA ' 1_ocalizare — sona mediana — la limita Zona rezidentiala cu Zona

agroindustriala.
Zona noua cu drumuri de pamant pietruite §i
| mijloce de transport in apropiere.

CONCENTRARE URBANA . Concentrare mica din punct de vedere al ntilizdris:
| residential - atra‘iw'tafe scavutd,

BEER, ¥ . ' -
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3.3. Studiu de vandabilitate ( Analiza pietei imobiliare)
3.3. Studiu de vandabilitate ( Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliadka se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba dreptul
de proprietate contra unor bunuri, cumn sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale locale.

Cererea si ofeta de intreprinderi pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta .
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea se poate modifica
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si
nu un echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent.

De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei riu sunt
imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Zalau si zonelor limtrofe a fost caracterizata
de o crestere constanta a pretului terenurior incepand cu anii 2000. In anul 2008 dar
dupa o crestere in prima parte a anului, a urmat o scadere a pretului terenurilor in al
doilea semestru al anului 2008.In ultima parte a anului 2008 preturile terenurilor au
scazut taportat cu prima parte a anului 2008, datorita lipsei de lichiditati de pe piata si
a inaspririi conditiilor de creditare in special la terenuri. Ternurile care au suferit cea
mai mare corectie au fost cele din zonele periferice si limitrofe, terenuri fara utilitati.
Pentru anul 2013 se preconizeaza o continuare a scaderii pretulurilor terenurilor si ale
tranzactiilor, conforma cu trendul pietel.

Faptele sunt urmitoarele: luna februarie consemneaza cel mai mic numir de oferte
inregistrate pentru aceastd perioadd in ultimii cinci ani, conform calculelor sitului
anunturiparticulari.ro, care monitorizeaza anunfurile publicate de persoanele
particulare in presa scrisé si pe internet.

3.2.1 Definirea pietei specifice
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Din punct de vedere al pictei specifice a imobilelor subiect aceasta este caracterizatd
prin urmitoarele trasaturi definitorii:

o Utilizate si avizate pentru desfasurarea de activitdii complementare
cladirilor.

o deci cu UTILIZARE LIMITATA (aspect tratat pe larg la capitolul
CMBU=cea mai bund utilizare).
Aceasti situatie este descrisa gi anterior la capitolele legate de tipul valorii (limitari i
devieri de la definiia valorii de piatd), precum si la cel aferent dreptului de proprietate
evaluat (atasat exclusiv la cel care se va transmite prin contractul de schimb -
indeosebi mentiunile fiind legate de terenul atagat).
O mentiune in plus se impune a fi adusa in discutie, respectiv cea referitoare la
utilizarea initiala si cea existenta:
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o destinatia proiectatd a imobilelor (corespondenta lor cu cea actuald), precum
¢ila
in domeniu.
Avand in vedere cele prezentate anterior, precum si tipul proprietédfii evaluate,
respectiv utilizarea impus, analiza de piata va urmari aspecte legate de piata specificd
{extinsd).
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situajia economicd a
JUDETULUI SALAJ, populatie, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica i oferta
competitivi pentru tipul de proprietate mai sus delimitat.
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca
fiind piata terenurilor arabile extravilane pretabila pentru dezvoltari industriale, piata
a carei arie geografica se poate defini mai larg ca fiind zona limitrofa municipiului
Zalau, dar si orasului Jibou.
In analiza acestei picte am investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.
3.2.2 Analiza cererii solvabile
Cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesti ,,dorinta” pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti
piatd, Intr-un anumit interval de timp.
Pentru ci pe o piafa imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietifilor tinde s varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curenta.
Cererea poate fi analizati sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ i cantitativ.
Nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioads, scaderea fiind cauzati de criza
economicd, diminuarea interesului investitional gi sciderea niveiului creditarii.
In fapt cererea solvabila a scizut atdt ca si nivel (numir de cereri) cit §i ca i ,,putere
de cumpérare”.
Se constati, deci o limitare pe ambele planuri si cel cantitativ gi cel calitativ al cererii,
pe fondul scaderii interesului investiional general i in cel imobiliar in special.
Se constatd cil cererea se muta spre spafii mai ieftine si mai mici, care sa aiba costuri
mai mici, sd asigure o economie pentru firmele utilizatoare.
Pe acest fond se renegociaza (,in jos™) nivelul chiriilor mai vechi existente, sau a
unora dintre clauzele contractuale care cresteau costurile auxiliare sau cele atagate.
Scad astfel si gradele de ocupare, existind fenomenul de restringere chiar §i la
firmele cu activitate la nivel normal (din precautie economisindu-se sumele curente de
cheltuiald)
Pe piata se intilnesc mai pugine tranzactii, predominante fiind inchirierile.
Se concluzioneaza piata specificd, pentru:

o Spatii cu destinatie impusi,

o Fara posibilitdti de schimbare a destinatiei spre CMBU normald pentru
imobilele subiect.
Cele de mai sus denoid o limitare a utilitatii generale a proprietatii si a utilizatorilor
potentiali.

3.2.3 Analiza ofertei competitive

Oferta reprezinti numdarul (cantitatea) dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piaja data, intr-o anumitd
pericada de timp.
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Existenta ofertei la un anuimit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
,raritate” a acestui tip de proprietate.

Factorii studiafi de citre evaluator in vederea analizei ofertei proprietitilor
competitive sunt:

o Cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piata (stocul disponibil).

o Volumul noilor construcii (competitive si complementare) — proiecte autorizate de
construire aflate in derulare.

o Pretul si disponibilitatea terenului liber (neocupat).

o Costurile de constructie si dezvoltare.

o Proprietitile oferite aflate pe piafa (existente §i nou construite).

o Ocuparea de citre proprietari fata de ocuparea de catre chiriasi.

o Cauzele si numérul locurilor neocupate.

o Conversia spre utilizari alternative.

o Disponibilitatea de imprumuturi i finantari pentru constructie.

O inspectie largitd asupra zonelor comparabile din JUDETUL SALAIJ a condus la
concluzia ca pe piaji existd o ofertd semnificativd (in fapt excedentard la acest
moment), acestea fiind intdlnite atit la parterul blocurilor, cét si in case sau alte
constructii care au suferit modificari pentru a fi pretabile pentru diferite activitai.

in extrasul cu oferte competitive, anexat prezentului raport de evaluare, sunt
prezentate pe larg detalii despre comparabilele cu proprietitile care fac obiectul
prezentului raport de evaluare, din toate aceste zone.

Din punct de vedere al ofertei competitive aceasta este relativ mare, iar lipsa cererii
solvabile face ca, pe misura trecerii timpului, cotatiile sa scada din ce in ce mai mult.
Astfel, se regiseste aici intreaga plaja de componente a ofertei competitive.

Apare la acest moment si presiunea asupra celor care au scoase imobilele pe piati de
o perioada indelungatd §i care pot fi nevoiti sa apeleze la valorificare rapida, mai
degraba decat Inspre inchiriere fortata.

Analiza ofertei competitive

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul si extravilanul Municipiului Zalau si
imprejurimi  este segmentata pe doua tipur, in functie de dimensiunile
amplasamentelor: terenuri cu suprafete medii si mici si terenuri mari.
Proprietarii se impart in trei categorii :

a) persoane fizice;

b) societati comerciale private;

¢) investitori pe piata imobiliara.
Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul de
mici, unii dintre ei intrand in posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate, in
sone cu destinatie de constructii de tip rezidential sau comerical, industrial. Acestia
opereaza pe piata privata de terenuri si sunt in general mai activi in ceea ce priveste
aumarul de tranzactii incheiate, acest fapt datorandu-se in principal sumelor destul de
mici ce se vehiculeaza in aceste intermedieri.
Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care
acestea le detin in exces fata de necesitatile lor curente. De asemenea in ultimii ani au
aparut spre vanzare terenuri apartinand fostelor intreprinderi de stat, care, dupa
privatizare, au modernizat si adecvat pentru destinatie propusa o parte din activele ce
le detineau si in care nu se desfasura proces de productie, in general in intravilanul
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orasului.

Investitorii pe piata imobiliara ofera la vanzare fie suprafete mici de teren, in general
cu destinatia de locuit, suprafete parcelate din suprafete mai mari, fie suprafete mari,
comasate din suprafete mai reduse, acestea din urma fiind intentionate a se vinde catre
investitori in proiecte de dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale,
parcuri industriale, centre comerciale, etc.)

In prezent oferta este inelastica, in sensul ca existenta unei cereri solvabile relativ
scazute a dus la scaderea pretului terenurilor, acestea coborand la un nivel mai scazut,
in conditiile in care tranzactiile sunt rare (3 — 4 tranzactii cu suprafete mari pe an pe
fiecare zona), iar perioada de vanzare medie a unui teren oferit pe piata este intre 6 —
9 luni.

Analiza cererii

Pentru proprietatile de tip teren din Zalau cererea se manifesta in special din partea
urmatoarelor entitati :

a) Societati comerciale romanesti sau straine pentru constructia de unitati
industriale, comert (en-gros, retail, etc.) sau logistica in Zalau

b) Societati comerciale sau persoane fizice pentru dezvoltarea de proiecte
imobiliare (in zonele unde se consiruiesc noile cartiere de vile in Zalau sau zone
industriale)

¢) De asemenea se manifesta cerere pentru cumpararea de teren in intravilan
sau extravilan din partea unor investitori ce doresc sa achizitioneze proprietati ca
investitie imobiliara si care actioneaza fie in directia comasarii unor suprafete mai
mari de teren cu intentia a revinde unor alti investitori strategici ce dezvolta proiecte
imobiliare, fie actioneaza singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete
destul de reduse, asteptand un eventual beneficiu adus de cresterea pietei imobiliare.
Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiaza
o directie clara a socictatlior comerciale romanesti sau straine, reprezentantelor si
magazinelor din lanturiie de magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea
de terenuri pentru constructia de unitati industriale, comert sau logistica, care prefera
in general suprafete de tercn destul de mari, comasate, cu utilitati si acces, front
stradal si pozitionare roarte puna. Din aceste considerente preturile pe care sunt
dispusi sa le plateasca sunt mal mari.
O alta directie de comportament o au societatile comerciale sau persoanele fizice ce
doresc sa cumpere tercnuri in vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se
impart si ei In subcategorii, unii care dezvolta proiecte imobiliare complexe
(ansambluri rezidentiale, varcuri industriale, etc.) care prefera locatii de dimensiuni
medii si mari si persoane tizice in general, pentru constructia de locuinte proprii, care
prefera locatii de dimcasiuni mai mici. Lipsa sau existenta unei din caracteristicile
proprietatii (utilitati, acces. pozitie, etc) influenteaza cererea unei proprietati, atat ca
numar de potential cumparatori cat si ca valoare pe care acestia sunt dispusi s-o
plateasca.
La nivelul municipiuiui Zalau si imprejurimi, apreciem ca exista o cerere potentiala
destul de mare de tereruri {vezi tranzactia Comunei Criseni su Michelin).
Ceea ce face ca cererew solvabila sa fie mult mai redusa decat cererea potentiala sunt
costurile destuj de ridicate ale finantarii si riscul ridicat perceput de investitori pentru
proiecte imobiliare, ca de altfcl pentru orice alte proiecte ce vizeaza imobilizarea unor
resurse destul de imporiante.
Pretul terenurilor oferite spre vanzare de Judetul Salaj a fost stabilit tinand seama de
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criteriile stabilite prin caietul de sarcini: situarea terenului in localitate urbana sau
rurala, categoria localitatii cf. incadrarilor prevazute in L 69/1993, pozitia acestuia
fata de retelele de transport, accesul la utilitati, gradul de poluare evidentiat de studiile
de mediu in zona, tipul de activitate pentru care este exploatat terenul. In egala
masura s-a tinut seama de prevederile HGR 577/2002 privind aprobarea normelor
metodologice de aplicare a OUG 88/1997 privind privatizarea societatilor comerciale,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Concluzii:
Se observa:
» Oferta este pentru imobile comparabile cu proprietatea subiect este relativ
mare.
» Dimensiunea imobilelor oferite spre vanzare sunt superioare imobilelor
evaluate.

»  Preturile unitare variaza in functic de dimensiunea proprietatii, de
pretabilitatea la functia rezidentiala, amplasament, accesibiltate, etc

» Fxista suficiente imobile, cum sunt cele subiect, care sa beneficieze de
vecinatati imediate, favorabile accesului pietonal s1 auto.

3.2.4 Echilibrul pietei

Situatia proprietatilor imobiliare din Zalau (indiferent de tip) este specifica zonei de
vest a tarii. Evolutia pietei imobiliare a fost influentata la inceputul anului 2002 de
disparitia marcii germane (moneda preferata in tranzactiile imobiliare) si inlocuirea sa
in tranzactii de catre dolarul american si euro. Astfel, s-a constatat cresterea brusca a
preturilor de oferta in termeni reali, de circa 2 ori, prin echivalarea preturilor in marci
germane cu preturile in USD sau Euro, de cele mai multe ori la paritate 1:1, fara nici o
corectie importanta.

Rezultatul a fost scaderea drastica a tranzactiilor pe piata imobiliara, in concordanta
cu puterea de cumparare si perceptia asupra valorii a celor care manifestau cerere
pentru proprietati.

Evolutia crescatoare a preturilor a continuat in 2003 si in 2004, cresterea fiind cauzata
de patru factori importanti: trecerea de la USD la EURO in tranzactii in 2003,
cresterea de ansamblu a pietei imobiliare ca urmare a diversificarii instrumentelor de
finantare a cumpararii de proprietati imobiliare, dezechilibrul existent intre stocul de
proprietati disponibile la vanzare (mai mic) si cerere (in crestere) si nu in ultimul rand
nivelul ridicat al chiriilor de pe piata din Zalau.

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai
mare decat cererea, piata putand fi considerata o piata a cumparatorilor.

Pe piata proprietitilor imobiliare de la nivelul JUDETULUI SALAJ se remarca o
scadere in evolutia preturilor pe fondul cresterii ofertei in raport cu sciderea
semnificativa a cereril.

De asemenea este de agteptat ca in perioada imediat urmétoare o seric de agenfi
economici si-§i restrangi sau chiar si-si inchidi activitatea ceea ce va conduce la o
supraofertd temporard pe un segment ingust de piald ceea ce va conduce la
accentuarea piefei cumpardtorului (deja manifestatd semnificativ din cauza
contextului economic general si al celul local in particular).

De asemenea faptul ci in aceastd perioada vénzarea de imobile (teren) este aproape
inexistents, dezechilibrul dintre cerere si ofertd devenind §1 mai accentuat.
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Prequrile Ia care s-au inregistrat vanzari ale unor proprietiti similare variazi in functie
de caracteristicile proprietifii, zonare, acces, dotdri, dimensiuni, etc.

Analizand situatia actuald, se poate formula concluzia c¢a in cazul proprietailor
evaluate, in zona de amplasare a acestora §i dat fiind caracteristicile/tipul acestora,
tendinta pentru perioada imediat urmatoare este de scadere a prefurilor.

Aceasta scadere va fi cauzata in principal de mediul economic, care va influenta, in
continuare si activitatea in acest domeniu imobiliar.

Din informatiile detinute de catre evaluator, in JUDETUL SALAIJ se poate intalni o
gama foarte variata preturi de vanzare a terenurilor, in functie de destinatia, marimea
acestuia, pozitionarea, dotarile de care dispune,etc

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1, Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare — CMBU reprezinta alternative de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de avaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare — este definite ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construnt.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

- permisibila legal,

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim productiva

Practic, tinand cont de dotarile existente, cea mai probabila utilizare pentru
proprietatea analizata este cea de industrie.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
indeplineste conditiile de mai sus.

Utilizari de genul industrial sunt permise legal.

Utilizarea rezidentiala, este permisibila si posibila fizic, este fezabila si productiva.
De mentionat ca din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice
studiile, proiectele si avizele pentru utilizari rezidentiale sustin aceasta utilizare,
constructia fiind prevazuta din proiectul initial pentru acesata destinatie.

Astfel, in cele ce urmeaza s-a considerat ca imobilul are aceasta utilizare ca fiind cea

mai buna. Modifcarea destinatiei presupune schimbarea structurii functionale si
necesita investitii enorme. Proprietarul mentine in viitorul apropiat destinatia actuala.
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ANALIZA DE PTIATA SI ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI PENTRU
TERENURILE INTRAVILANE SI EXTRAVILANE LIBERE.

Obiectul analizei il constituie terenurile intravilane libere, amplasate in
JUDETUL SALAJ din judetul Salaj, situate in zona mediana a localitatii.
Pentru analiza de piata au fost utilizate urmatoarele surse de informatii:
- documentele proprietatii ( extras CF);
- planul parcelar, PUG si RLU Zalau, Jibou, Almasu, Sanmihaiu
Almasului si Buciumi-Bodia;
- datele de site-ul Institutului National de Statistica;
- inspectia proprietatii si a vecinatatilor;
- au fost culese informatii in teren (anunturi de vanzare);
. au fost accesate ofertele de vanzare de pe internet si la agentiile
imobiliare;
. discutii cu dezvoltatori, agenti imobiliari, notari si cumparatori.
Data evaluarii a fost august.

4.2 Evaluarea terenului

Terenul are valoare pentru ca oferd utilitate potentiald ca amplasament pentru o
structurd, facilitate de recreere, exploatare agricold sau drept de trecere pentru cai de
transport.

Valoarea terenului este afectatd in mod substanial de interactiunea dintre cerere si
oferta, dar utilizarea economici a unei parcele de teren determing valoarea acesteia pe
o numitd piafa.

in cazul de fati majoritatea terenurilor sunt situate in zone cu concentrare de
constructii.

in aceasts situatie abordarea prin comparatii este greu aplicabild; cu atat mai mult, in
aceastd perioada de incertitudine §i diminuare semnificativd a tranzactiilor cu imobile
si indeosebi a terenurilor..

in fapt, terenul este o componentd in cadrul abordarii prin cost, iar din punct de
vedere al capitalizarii nu existd terenuri in afara exploatirii (exces) care si fac
obiectul evaludrii separate.

Zonele fiind construite se considerd ca alternativa de dezvoltare cea a vecinatatilor.

4.2.1 Tehnica comparatiei vanzarilor

Evaluarea amplasamentelor a fost efectuatd prin metoda comparatiilor vanzirilor,
limitata de insuficienta de informatii credibile s§i adecvate privind vanzir
comparabile.

Metoda analizeaz, compard si ajusteazd tranzactiile si alte date cu importanti
valoricd pentru loturi similare.

Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se
bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in
ZONA.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,,de
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evaluat” si proprietigile similare cu proprietatea in cauza, si care au fost vandute
recent, au fost oferite spre vanzare.

Dat fiind faptul ci in unele zone nu s-au regasit suficiente terenuri libere care sa fie
utilizate ca §i comparabile, unele dintre comparabile au fost obfinute prin aplicarea
unor extractii (metodi complementard) asupra unor proprietdfi construite cu cotatie
cunoscuti.

Elementele de calcul sunt prezentate in continuare:

Statul Roman, teren mtrawlan Zalau str Avram Iancu nr. 29 nr. cad 56015

- Ne . _
0 Ttpul comparabilei oferta iutie 2013 oferta iunie 2013 oferta iulie 2013
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
1 | transmise:
2 | Restrictii legale si fizice
3 | Cenditii de finantare normale simitare similare similare
4 | Conditi de vanzare normale normale normale normale
5 | Conditille pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Loc. Zalau - loc. Zalau - zona | loc. Zalau-zona C. | loc. Zalau - zena
zona A. Catedrala Coposu Tisografilor
lancu/C.
6 Coposu
7 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp}): 2058 1100 720 1,100
Forma, raport front/ dreptunghiular | dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular
adancime:
Front stradal - aprox {ml}: 41/32mla 25m la strda 40118 la strazi 15 m la strada
strazi
Topografie: inclin. 0%, inclin. 10% rampa 10% rampa 10%
Utilitati { en el / apa / canal / dafteate daftoate daftoate daftoate
8 | gaz metan / cablu date)
g | Zonare: mixt rezidential rezidential rezidential
10 | Cea ma buna utilizare: mixt rezidential rezidential rezidential
Pret total (EURC) 35,200 23,760 20,900
Pret / mp (EURO)} 32 33 19
Nr. telefin propr. {ag. imob} 734150068 740201602 766540483

Statul Roman, teren intravilan,

Za]au Str. C Coposu nr, 17, nr. cad 61504

Nr | Criter st clomente de-
at comparatie; - T
0 Tipul comparabilei oferta iunie 2013 oferta iulie 2013 oferta iulie 2013
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
1 | transmise;
2 | Restricti legale si fizice
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 i Condifii de vanzare normale nomale normale normale
5 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Loc. Zalau - loc. Zalau - zona loc. Zalau - zona loc. Zalau - zona
zona C.Coposu C.Coposu Catedrala Tipografilor
6
7 1 Caracteristici fizice
Suprafaja (mp): | 282 720 580 1,100
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Forma, raport front / dreptunghiular | dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular
adancime:
Front stradal - aprox {m}: 16,5mla 40118 m la 25 m la strada 15 m la strada
strada strazi
Topografie: inclin. 0%, Inclin. 10% rampa 10% rampd 10%
Utilitati { en el / apa / canal / daftoate daftoate da/toate daftoate
8 | gaz metan / cablu date)
g | Zonare: mixt rezidential rezidential rezidential
10 | Cea ma buna utilizare: mixt rezidential rezidential rezidential
Pret total (EURO) 23,760 17,400 20,900
Pret/ mp (EURO) 33 30 19
Nr. telefin propr. {ag. imob) 740201602 734159968 766540483
Statu]l Roman, teren extravilan, Jibou, str. Moru nr. 18, nr. cad 50703
N Criterii glolemente de. | - Terende’ ' 4 - w ‘compiesie
ot comparaie:. - i - evaluaf SR SRR S 5
0 Tipul comparabilei oferta iulie 2013 oferta iuiie 2013 oferta iulie 2013
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
1 | transmise:
2 | Restrictii legale si fizice
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare narmale nomale normale narmale
5 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Loc. Jibou - loc. Jibou - zona loc. Jibou loc. Jiboy
zona str. Morii | Casa de pompe
6
7 | Caracteristici fizice
Suprafaia {mp): 18915 2900 15000 14,000
Forma, raport front/ dreptunghiular | dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular
adancime:
Front stradal - aprox {mf}. 390mladrum | 30mladrum | 68 m ladrum camp 30/480m fa
de camp asfalt sosea
Topografie:; inclin. 5%, nclin. 5% rampa 10% rampa 10%
Utilitati { en el / apa / canal / dael da/el daftoate daftoate
8 | gaz metan / cablu date}
g | Zonare: industrial agricol agricol agricol
10 | Ceama buna utllizare: industriai industrial rezidential rezidential
Pret total (EURO) 3480 67,500 35,000
Pret/ mp (EURO} ! 1.2 45 25
Nr. telefin propr. (ag. imob) | 742794262 742036727 744630426
Statul Roman, teren extravilan, Almasu, nr. cad 50102
Nr Criterii gi elemente de R Temun demmpa:ﬁe N
ot comparaie: . D | ol
0 Tipul comparabilei oferta iulie 2013 oferta martle 2013 | oferta aug. 2011
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
1 i transmise:
2 | Restrictii legale si fizice
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normale normale normale nomale
5 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent trecut
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Localizare: Loc. Almasu - loc. Almasu - loc. Almasu - zona loc. Almasu -
zona exiravilan zona Sfaras Almas zona spre
5 Cuzaplac
7 | Caracteristici fizice
Suprafata {mp): 5055 10000 20000 6,200
Forma, raport front/ dreptunghiular | dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular
adancime:
Front stradal - aprox (ml): 106 m la drum 150 mlaDJ 68 m ladrum camp | 20m lascsea
pietruit
Topografie: nclin. 5%, inclin. 5% rampa 10% rampd 0%
Utilitati ( en el fapa/ canal/ | dafelectricitate nu nu nu
8 | gaz metan / cablu date)
g | Zonare: agrico! rezidential rezidential agrico!
10 | Cea ma buna utilizare: industrial agricol agricol agricol
Pret total (EURO) 10,000 17,000 6,200
Pret/ mp (EURQ) 1 1.18 1
Nr. telefin propr. {ag. imob) 364409826 756689726 1D AP463515
Statul Roman, teren intravilan, Sanm1ha1u Almasulul nr, cad. 5018?
Ne Criterii 5i elemente de R 88 Comparaie
ot comparatie: - IR S ;
Tipul comparabilei oferta aprilie oferta aprilie 2012 | oferta oct. 2012
0 2010
Drepturi de proprietate deptin deplin deplin deplin
1 | transmise:
2 | Restrictii legale si fizice
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normalé normale normale normale
5 | Condiiile pietei: prezent trecut trecut trecut
Localizare; Loc. Sanmihaiu | loc. Sanmihaiu loc. Zimbor - zona loc Sanmihaiu
Almasului - Almasului - zona agricol Almasului - zona
zona E81 Ed1
6 Stadionului
7 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 7399 13000 53000 4,400
Forma, raport front/ dreptunghiular | dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular
adancime;
Front stradal - aprox {mi): 95miabJ 48 mlaDJ 150 m la drum 20 m la sosea
camp
Topografie: nclin. 15%, nciin. 5% rampa 10% rampa 10%
Utilitati ( en el f apa / canal / dafel daftoate da‘el daftoate
8 | gaz metan / cablu date)
g | Zonare: rezidential rezidential agricol rezidential
10 | Cea ma buna utilizare: rezidential rezidential agricel rezidential
Pret total (EURQ) 10,000 9,500 8,500
Pret/ mp (EURQ) 0.77 018 1.93
Nr. telefin propr. (ag. imob) 0730-588072 0743-913769 0745011450
Statul Roman, teren intravilan si extrawlan Bodla, comuna Bucnuml nr. cad. 6013
Nr | Crierii jelemente de [~ Terende - Tereh ﬂew
cort. | comparafie: © Cevaluak ot 2N T e --r'g
Tipul comparabilei oferta februarie oferta mame 2013 oferta apnlle
0 2013 2013
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Drepturi de proprietate deplin depiin deplin deplin
1 | transmise:
2 | Restrictii legale si fizice
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normale nomale normale nomale
5 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Loc. Bodia - loc. Bodia loc. Buciumi loc. Bodia -
zona Agrofact intravilan
6
7 | Caracteristici fizice
Suprafata {mp): 3000 3400 5000 2,800
Forma, raport front/ dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular
adancime:
Front stradal - aprox (mi): S m la drum 35m la drum 68 mla drum 20 m la sosea
pietruit
Topografie: ! Tnclin. 5%, inclin. 5% rampa 10% rampa 10%
Utilitati ( en el / apa / canal / electricitate nu nu nu
8 | gaz metan / cablu date)
g | Zonare: industrial rezidential rezidential rezidential
10 | Cea ma huna utilizare: industrial rezidential rezidential rezidential
Pret totat (EURO) 6,800 5,000 8,400
Pret { mp {EURO) 2 1 3
Nr. telefin propr. (ag. imob} 757943915 744182884 758060639

Analiza comparativi a proprietatilor si tranzactiilor se concentreaza pe asemdndrile si
diferentele care afecteaza valoarea, care pot include diferente in ceea ce priveste:

o Drepturile de proprietate evaluate
o Restrictii de utilizare
o Conditiile de finantare
o Motivatiile cumpdratorilor si vanzitorilor
o Conditiile de piata la data evaludrii

o Localizarea (pozitia)
o Caracteristici fizice

o Utilitati

o Zonarea

o Cea mai bund utilizare

Statul Roman, teren intravilan, Zalau, str. Avram lancy, nr. 29, nr. cad. 56015

Elementul de COMPARATIE P";ﬂ’;g‘é’a Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C
LOCA ﬁ?:ﬁu}?”a loc. Zalau - zona | loc. Zalau - zona | loc. Zalau - zona
c 0poSU ' Catedrala C. Coposu Tipografilor
ldentificare
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata {mp} 2058 1100 720 1100
PRET VANZARE EUR 35,200 23,760 20,900
Pretul de Vénzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie € 32.00 € 33.00 €19.00

0

TIP COMPARABILA

| Tip comparabila

[ oferta iulie 2013 | oferta iunie 2013 | oferta iulie 2013
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Corectie unitara sau procentuala -5% -10% -5%
Corectie totala pentru tipul
comparabilei 160 -3.30 0.95
Pret de vanzare corectat 30.40 2.70 18.05
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectia unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate €0.00 € 0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 30.40 €20.70 €18.05
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficient
urbanistici 0% 0% 0% 0%
Corectia unitara sau procentuala -20% -10% 5%
Corectie totala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici £€6.08 €297 €090
Pret corectat (EUR/mp) €24.32 €26.73 €17.15
CONDIT!I DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €24.32 €26.73 €17.15
CONDIT!| DE VANZARE
Conditii de vanzare normale nomale normale normale
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru conditii de
vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp} , €2432 €26.73 €17.15
CONDITII DE PIATA
Conditi; ale pietei prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau procentuala -20% -20% -20%
Corectie totala pentru conditi ale
pietei i €486 €535 €343
Pret corectat {(EUR/mp) €19.46 € 21.38 €13.72
LOCALIZARE |

Loc. Zalau -

zona A. lancu/C. | loc. Zalau - zona | loc. Zalau - zona | loc. Zalau - zona

Localizare Coposu Catedrala C. Coposu Tipografilor
Corectia unitara sau procentuala -20% -10% 10%
Corectie totala pentru localizare €389 €214 €137
Pret corectat (EUR/mp) € 15.56 €19.25 €12.35
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 2058 1100 720 1100
Corectia unitara sau procentuala -10.0% -20% -10%
Corectie totala pentru dimensiuni -€ 1.56 -€3.85 €1.23
Forma (raport dimensiuni) i front |
la strada dreptunghiuiar dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

4132mla 25m la strda 40/18 la strazi 15 m la strada
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strazi

Corectia unitara sau procentuala -5% 0% -20%
Corectie totala pentru forma si
front £€0.78 € 0.00 €247
¢ | Topografie inclin. 0%, inclin. 10% rampi 10% rampa 10%
Corectia unitara sau procentuala 5% -5% -5%
Corectie totala pentru topografie {
planeitate, alte aspecte) €078 €0.96 £(.62
Pret corectat (EUR/mp) € 12.45 €1443 €8.03
8 UTILITATIDISPONIBILE
;’;‘2‘?&;" & e feanalizare [ yapoate daftoate daltoate daftoate
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitagi
disponibile €0.00 €0.00 €0.00
Preg corectat (EUR/mp) €1245 €14.43 €8.03
§ ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa mixt rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuala 5% 5% 5%
Corectie totala pentru zonare €082 £€0.72 €040
Pret corectat (EUR/mp) €11.83 €13.71 €7.62
10 CEA MA} BUNA UTILIZARE
Cea mai buné utilizare | mixt rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuala | -10.0% -10.0% -10.0%
Corectie totala pentru Cea mai
buna utilizare €1.18 €137 €0.76
Pref corectat € 10.65 €12.34 €6.86
Pret corectat (Eur/mp) € 10.65 €12.34 €6.86
Corectie totala netéd (absolut) €19.75 €17.36 -€11.19
(procentual) -65% -58% -62%
{absolut) €19.75 €17.36 €11.19
Corectie totald brutd {procentual) 85.0% 58.4% 62.0%
Suprafata 2058
Opinie / mp 12.34
Valoare estimata _EURO 25,400
Valoare_RON 112,530
Curs valutar 4.4303
Data evaluarii 23/8/2013
Statul Roman, teren intravilan, Zalay, str. C. Coposu, nr. 17, nr. cad. 61504
Proprietatea . .
Elementul de COMPARATIE subisct ComparabilaA | ComparabilaB | Comparabila C
Loc. Zalau - zona | loc. Zalau - zona | loc. Zalau - zona | loc. Zalau - zona
C.Coposu C.Coposu Catedrala Tipografilor
Identificare
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 282 720 580 1100
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PRET VANZARE EUR 23,760 17,400 20,900

Preful de Vanzare (EUR/mp) -

criteriul de comparatie €33.00 € 30.00 € 19.00
0 TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta iunie 2013 | oferta iulie 2013 [ oferta iulie 2013

Corectie unitara sau procentuala | 5% 5% -5%

Corectie totala pentru tipul ;

comparabilei | -165 -1.50 0.8

Pret de vanzare corectat 31.35 28.50 18.05
1 DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise deplin daplin deplin deplin

Corectia unitara sau procentuala 0 0 0

Corectie totala pentru Drepturi de

proprietate €0.00 €0.00 €0.00

Pret corectat (EUR/mp) €31.35 € 28.50 € 18.05
2  RESTRICTIILEGALE

Restrictit legale - coeficient

urbanistici 0% 0% 0% 0%

Corectia unitara sau procentuala -10% -20% 5%

Corectie totala pentru Restrictii

legale - coeficient] urbanistici €3.14 €570 -€0.90

Pret corectat (EUR/mp) €28.22 € 22.80 €17.15
3 CONDITIi DE FINANTARE

Conditii de finantare normale similare - gimilare similare

Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00

Pret corectat {(EUR/mp) €28.22 € 22.80 €17.15
4 CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale nomale normale

Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru conditii de

vanzare ! €0.00 €0.00 €0.00

Pret corectat (EUR/mp)} '-. €28.22 €2280 €17.15
5 CONDIT!I DE PIATA

Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent

Corectia unitara sau procentuata -20% -20% -20%

Corectie totala pentru conditii ale

pietei -€5.64 -£4.56 €343

Pret corectat (EUR/mp) € 22,57 €18.24 €13.72
6 LOCALIZARE

Loc. Zalau - loc. Zalau - zona | loc. Zalau- zona | loc. Zalau - zona

Localizare zona C.Coposu C.Coposu Catedrala Tipografilor

Corectia unitara sau procentuala 0% -10% -15%

Corectie totala pentru localizare €0.00 £€1.82 €208

Pret corectat (EUR/mp) €22.57 €16.42 € 11.66
7  CARACTERISTICI FIZICE

a | Marime ( dimensiune) 282 720 580 1100
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Corectia unitara sau procentuala -10.0% -10% -20%
Corectie totala pentru dimensiuni €226 £1.64 €233
Forma (raport dimensiuni) si front
b | lastrada dreptunghiutar dreptunghiular dreptunghiular_ | Dreptunghiular
16,5m la strada | 40/18 mlastrazi | 25mlastrada | 15mlastrada
Corectia unitara sau procentuala -10% -10% -10%
Corectie totala pentru forma si
front €2.26 €164 €1.17
¢ | Topografie inclin. 0%, inclin. 10% rampa 10% rampé 10%
Carectia unitara sau procentuaia 0% -5% -5%
Corectie totala pentru topografie
planeitate, alte aspecte) €0.00 €0.82 -€0.58
Pret corectat (EUR/mp) € 18.06 € 12.31 €7.58
8 UTILITATI DISPONIBILE
;J:Iztt;hegaingliea;pa { canalizare / daftoate daftoat daftoate daftoat
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitati
disponibile €0.00 €000 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) € 18.06 €12.31 €7.58
3 ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa mixt rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuala -20% -20% -20%
Corectie totala pentru zonare €361 €248 €152
Pret corectat (EUR/mp) €14.45 €9.85 €6.06
10 CEA MAIBUNA UTILIZARE
Cea mai bund utilizare mixt rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuala -10.0% -10.0% -10.0%
Corectie totala pentru Cea mai
bund utilizare €1.44 €098 -€0.61
Pret corectat €13.00 € 8.86 €5.46
Pret corectat (Eutimp) € 13.00 € 8.86 €5.46
Corectie totala neta (absolut} £€18.35 € 19.64 €12.59
(procentual) -59% -69% -70%
{absolut) €18.35 €19.64 €12.59
Corectie fotald brutd {(procentual) 58.5% 68.9% 69.8%
Suprafata 282
Opinie / mp 13.00
Valoare estimata _EURO 3,670
Valoare_RON 16,260
Curs valutar 44303
Data evatuarii 23/8/2013
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Statul Roman, teren extravilan, Jibou, str. Morii, nr. 18, nr. cad. 50703
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Elementul de COMPARATIE | T'oPoeiat®® | ComparabllaA | ComparabilaB | Comparablla C
Loc. Jibou -zona | loc. Jibou - zona . .
str. Morii Casa de pompe loc. Jibou loc. Jibou
identificare
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp} 18915 2900 15000 14000
PRET VANZARE EUR 3,480 67,500 35,000
Pretul de Vanzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie €1.20 € 4.50 € 2.50
0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta iulie 2013 | oferta iulie 2013 | oferta iulie 2013
Corectie unitara sau procentuaia 0% 0% 0%
Corectie totala pentru tipul
comparabilei 0.00 0.00 0.00
Pret de vanzare corectat 1.20 4.50 2.50
1  DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectia unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €120 €4.50 €250
2 RESTRICTIILEGALE
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici 0% 0$ 0% 0%
Corectia unitara sau procentuala -10% -20% -20%
Corectie totala pentru Restricti
legale - coeficienti urbanistici €0.12 €090 €050
Pret corectat (EUR/mp) €1.08 €360 €2.00
3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €1.08 €3.60 €2.00
4  COND!TiI DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru conditit de
vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp} €108 €360 €200
5 CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau procentuala | 5% 5% 5%
Corectie totala pentru conditii ale
pietei €0.05 €018 €0.10
Pret corectat (EUR/mp) €1.03 €3.42 €1.90
6§ LOCALIZARE




Loc. Jibou - loc. Jibou - zona
Localizare zona str. Morii | Casa de pompe lo¢. Jibou loc. Jibou
Corectia unitara sau procentuala 20% 20% 20%
Corectie totala pentru localizare €0.21 €068 €038
Pret corectat (EUR/mp) €1.23 €410 €228
7  CARACTERISTICI FiZICE
a | Marime { dimensiune) 18915 2900 15000 14000
Corectia unitara sau procentuala 10.0% 0% 0%
Corectie totala pentru dimensiuni €0.12 €0.00 €0.00
Forma {raport dimensiuni) si front
b | lastrada dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular
3,90 m la drum 30 m la drum 68 m la drum 30/480 m la
de camp asfalt camp s0sea
Corectia unitara sau procentuala 5% 0% 5%
Corectie totala pentru forma si
front £€0.06 €0.00 €011
¢ { Topografie inclin. 5%, in¢lin. 5% rampd 10% rampa 10%
Corectia unitara sau procentuala 0% 5% -5%
Corectie totala pentru topografie {
planeitate, alte aspecte) € 0.00 -€0.21 -€0.11
Pret corectat (EUR/mp} €1.29 €3.90 €205
8 UTILITATIDISPONIBILE
Utilitati { en el / apa / canalizare / darel dajel daftoate dattoat
gaz metan / alte)
Corectie unitara sau procenfuala 0% 5% 5%
Coreciie totala pentru utifita
disponibite €0.00 €0.19 €010
Pret corectat (EUR/mp) €1.29 €4.09 €215
9 ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa industrial agricol _agricol agricol
Corectie unitara sau procentuala | -10% -10% -10%
Corecie totala pentru zonare | €0.13 €041 €022
Pret corectat (EUR/mp} €1.18 €3.68 €1.94
10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare ' industrial industrial rezidential rezidential
Corectie unitara sau procentuala 10.0% -10.0% -10.0%
Corectie totala pentru Cea mai
buna utilizare €0.12 €037 £€0.19
Prei corectat €1.28 €3.32 €175
Pret corectat (Eur/mp) €1.28 €332 €1.75
Corectie totald netd (absolut) €0.08 £1.18 €075
(procentual) 7% -26% -30%
{absolut) €0.81 €2.94 €1.72
Corectie totald brutd (procentual) 87.5% 65.4% 68.8%
Suprafata 18915
Opinie / mp 3.32
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Valoare estimata _EURO 62,720
Valoare_RON 271,870
Curs valutar 44303
Data evaluarii 2418/2013

Statul Roman, teren extravilan, Almasu, nr, cad. 50102

Elementul de COMPARATIE | FTorioat®® | ComparabliaA | ComparabilaB | Comparabila C
Loc. Almasu - loc. Aimasu - Joc. Almasu - loc. Almasu -
zona extravilan zona Sfaras zona Aimas %ona Spre
. uzaplac
Identificare
data prezent prezent prezent frecut
Suprafata [mp] 5055 10000 20000 6200
PRET VANZARE EUR ! 10,000 17,000 6,200
Preful de Vanzare (EUR/mp) - |
criteriul de comparatie €1.00 €1.18 €1.00
0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila ofetaiuio2013 | OPMETEAYE | oferts aug, 2011
Corectie unitara sau procentuala 0% 5% -10%
Corectie totala pentru tipul
comparabilei 0.00 -0.06 0.10
Pret de vanzare corectat 1.00 1.12 0.90
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectia unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €1.00 €1.12 €0.90
2 RESTRICTIILEGALE |
Restrictii legale - coeficients
urbanistici 0% 0% 0% 0%
Corectia unitara sau procentuala i 5% 5% -5%
Corectie totala pentru Restricti |
legale - coeficienti urbanistici £€0.05 -€0.06 £€0.05
Pret corectat (EUR/mp) €095 €1.06 €0.86
3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectia unitara sau procentuala .
Corectie totala pentr.: finantare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat {(EUR/mp) €0.95 €1.06 €0.86
4  CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare | normale hormale normale nomale
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru conditii de |
vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €0.95 €106 €0.86

5 CONDITI! DE PIATA




Conditii ale piete! prezent prezent prezent | fracut
Corectia unitara sau procentuala -10% -10% | -10%
Corectie totala pentru conditii ale
pietei -€0.10 €0.11 €0.09
Pret corectat (EUR/mp) €(.86 €0.96 €0.77
6 LOCALIZARE
loc. Aimasu -
Loc. Almasu - loc. Almasu - loc. Almasu - zona spre
Localizare . zona extravilan zona Sfaras zona Aimas Cuzaplac
Corectia unitara sau procentuala -10% 5% -10%
Corectie totala pentru localizare €0.09 €0.05 €008
Pret corectat (EUR/mp) €0.77 €0.91 €0.69
7 CARACTERISTICI FIZICE
a | Marime { dimensiune) 5085 10000 20000 6200
Corectia unitara sau procentuala 0.0% 0% 0%
Corectie totala pentru dimensiuni € 0.00 €0.00 €0.00
Forma (raport dimensiuni} si front
b | la strada dreptunghiular |  dreptunghiular dreptunghiular | dreptunghiular
| 106 m1a drum 68 m la drum
pietruit 150 mlaDJ camp 20 m la sosea
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru forma si
front €0.00 €0.00 €0.00
¢ | Topografie inclin. 5%, inclin. 5% rampa 10% ramp# 0%
Corectia unitara sau procentuala 0% 5% 0%
Corectie totala pentru topografie (
planeitate, aite aspecte) €0.00 €0.05 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €0.77 €0.86 €0.69
8  UTILITATI DISPONIBILE
;J:l'lz*tslga? filiea;pa f canalizare / da/electricitate nu nu Nu
Corectie unitara sau procentuala ;_ 5% 5% 5%
Corectie totala pentru utilitati
dispontbile €0.04 €004 €003
Pret corectat (EUR/mp) €0.81 €0 €073
8 ZONAREA
Zonarea - destinatia legala
permisa agricol rezidential rezidential agricol
Corectie unitara sau procentuala -10% -10% 0%
Corectie totala pentrc zonare £0.08 -£0.09 €0.00
Preg corectat (EUR/mp) i €0.73 €0.82 €0.73
10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare | industrial agricol agricol agricol
Corectie unitara sau procentuaia 0.0% 0.0% 0.0%
Corectie totala pentru Cea mai |
buna utilizare €0.00 €0.00 €000
Pret corectat €073 €082 €0.73
Pret corectat (Eur/mp) €0.73 €0.82 €073
Corectie totaid neté (absolut) -£€0.27 €030 €017
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(procentual) -27% -27% -19%
(absoiut) €0.35 €0.39 €0.24
Corectie totald brutd (procentual) 35.0% 34.8% 26.9%
Suprafata 5055
Opinie / mp 0.73
Valoare estimata _EURO 3,680
Valoare_RON 16,300
Curs valutar 44303
Data evaluarii 23/8/2013
Statul Roman, teren intravilan, Sanmihaiu Almasului, nr. cad. 50187
El Proprietatea : . .
ementul de COMPARATIE subiect Comparabila A | ComparabilaB | ComparabilaC
Loc. Sanmihaiu loc. Sanmihaiu . lo¢ Sanmihaiu
! Almasului-zona | Almasului- zona loc. Zlmbp r- Almasutui - zona
. Stadionului EB1 zona agnco' E81
Identificare
data prezent frecut trecut Trecut
Suprafata {mp} 7399 13000 53000 4400
PRET VANZARE EUR 10,000 9,500 8,500
Pretul de Vanzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie €0.77 €0.18 €1.93
0 TiP COMPARABILA
, ‘ oferta aprilie oferta aprilie
Tip comparabila 010 b oferta oct. 2012
Corectie unitara sau procentuala -10% 5% 5%
Corectie tc.)ta_la peritru tipul 008 20,01 010
comparabilei
Pret de vanzare corectat 0.69 0.17 1.83
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprictate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectia unitara sau prccentuala 0 0 0
Corectie totala pentru Drepturi de :
proprietate €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp; €0.69 €017 €1.83
2  RESTRICTI LEGALE
Restrictii legale - coeficient]
urbanistici 0% 0% 0% 0%
Corectia unitara sau procentuala 0% -5% 0%
Corectie totala pentru Restrictil
legale - coeficienti urbanistici €0.00 £€0.01 €0.00
Pret corectat (EUR/mp; €0.69 €0.16 €183
3 CONDIT!I DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectia unitara sau procenwala
Corectie totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €0.69 €0.16 €183
4 CONDIT) DE VANZARE
i Conditii de vanzare normale | normale l normale normale
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Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru conditii de

vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €0.69 €0.16 €1.83
5 CONDITIIDE PIATA
Conditii ale pietel | prezent trocut trecut trecut
Corectia unitara sau procentuala - -10% -10% -10%
Corectie totala pentru conditii ale
pietei €0.07 -€0.02 €0.18
Pref corectat (EUR/mp) €062 €015 €1.65
§ LOCALIZARE
i Loc. Sanmihaiu lo¢. Sanmihaiu loc Sanmihaiu
» Almasului - zona | Almasului - zona loc. Zimbor- | Almasului - zona
Localizare . Stadionului E81 zona agricol E81
Corectia unitara sau procentuala 0% -5% -10%
Corectie totala pentru localizare €0.00 €0.01 £€0.16
Pret corectat (EUR/mp) €0.62 €0.14 €148
7  CARACTERISTICI FtZICE
a | Marime ( dimensiune} | 7399 13000 53000 4400
Corectia unitara sau procentuala 0.0% 0% 0%
Corectje totala pentru dimensiuni €0.00 €0.00 €0.00
Forma (raport dimensiuni) si front
b | lastrada drepiunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular
150 m la drum
|  95miaDJ 48mladJ camp 20 m la sosea
Corectia unitara sau procentuala 0% -10% 20%
Corectie totala peniru forma si
front €0.00 -€0.01 €0.30
¢ | Topografie inclin. 15%, inclin. 5% rampid 10% rampa 10%
Corectia unitara sau procentuala 0% -5% -5%
Corectie totala pentru topografie (
planeitate, alte aspecte) : € 0.00 -€0.01 -€0.07
Pret corectat (EUR/mp) €062 €0.12 €170
8  UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati { en el / apa / canalizare / dalel daltoate dejel daftoat
gaz metan / alte}
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitari
disponibile €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) €062 €0.12 €1.70
9  ZONAREA
Zonarea - destinatia fegala '
permisa rezidential rezidential agricol rezidential
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru zonare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/Tp) € (.62 €0.12 €1.70
10 CEA MAIBUNA UTiLIZARE
Cea mai bund utilizare ! rezidential rezidential agricol rezidential
Corectie unitara sau grocentuala 0.0% 0.0% 0.0%
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Corectie totala pentru Cea mai

buna utilizare €0.00 €0.00 €000
Prey corectat €0.62 €0.12 €1.70
Pret corectat (Eur/mp) €0.62 €0.12 €1.70
Corectie totala netd | {absolut) £0.07 £0.05 £0.13
{procentual) -10% -31% -1%
(absolut} € 0.07 €0.05 €072
Corectie totald brutd (procentual) 10.0% 31.0% 38.3%
Suprafata 7399
Opinie / mp 0.62
Valoare estimata EURC 4,590
Valoare RON 20,340
Curs valutar 44303
Data evaluarii 23/8/2013
Statul Roman, teren intravilan si extravilan, Bodia, comuna Buciumi, nr. cad. 601 3
Elementul de COMPARATIE Prosz:;;a:::aa ComparabilaA | ComparabilaB | ComparabilaC
oo bode 2™ | loc. Bodia foc. Buciumi | 19 300~
identificare
data prezent prezent prezent prezent
Suprafaa [mp] 3000 3400 5000 2800
PRET VANZARE EUR 6,800 5,000 8,400
Pretul de Vanzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie € 2.00 €1.00 € 3.00
0 TP COMPARABILA
‘ : oferta februarie oferta martie oferta aprilie
Tip comparabila ‘ 2013 2013 201:';
Corectie unitara sau procentuala | -10% -10% -10%
Corectie tgta!la pentru Tpul ‘ 0.20 0.10 030
comparabilei -
Pret de vanzare corectat | 1.80 0.90 2.70
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise ;' deplin deplin deplin Deplin
Corectia unitara sau procentuala | 0 0 0
Corectie totala pentru Drepturi de ‘
proprietate | €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EUR/mp) } €180 €0.90 €270
2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coe’cient]
urbanistici 08 0% 08 0%
Corectia unitara sau procentuala 0% -5% 0%
Corectie totala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici €0.00 €0.05 €0.00
Pret corectat (EUR/T.0) €180 €0.86 €270
3 CONDITII DE FINANTARE
| Conditii de finanare | normale | similare similare similare
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Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00
Prej corectat (EUR/mp) €1.80 €0.86 €270
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale nomale normale normale
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru condifii de
vanzare €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat {EUR/mp} €1.80 €0.86 €270
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietel prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau procertuala | -10% -10% -10%
Carectie totala pentru conditii ale
pietei ’ £€0.18 -€0.09 €027
Pret corectat (EUR/mip) €1.62 €077 €243
LOCALIZARE

Loc. Bodia - ioc. Bodia -
Localizare zona Agrolact loc. Bodia loc. Buciumi infravilan
Corectia unitara sau procentuala - -5% 5% 5%
Corectie totala pentru localizare €008 €0.04 €012
Pret corectat (EUR/mp) €154 € 0.81 € 2.31
CARACTERISTICI FIZICE
Marime { dimensiune) 3000 3400 5000 2800
Corectia unitara sau procentuala 0.0% 5% 0%
Corectie totala peniru dimensiuni €0.00 €0.04 €0.00
Forma (raport dimens:eni} si front
la strada dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiutar

9 m la drum

pietruit 35mladrum 68 m la drum 20 m la sosea

Corectia unitara sau precenwata 5% -10% 5%
Corectie totala penir forma si
front -€0.08 -€0.08 -€0.12
Topografie inclin. 8%, inclin. 5% rampa 10% rampi 10%
Corectia unitara sau procentuata 0% 5% 5%
Corectie totala pe~tru topografie {
planeitate, alte aspecie; €0.00 -€0.04 €0.12
Pret corectat (EUR/mp) €146 €0.73 €2.08
UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati { en el/ apa : cenaizare / electricitate nu nu NU
gaz metan / alte)
Corectie unitara sau procentuaia 5% 5% 5%
Corectie totala pentri. utilitat]
disponibile £0.07 €0.04 €010
Pret corectat (EURImp) €1.39 €0.69 €197
ZONAREA
Zonarea - destinata legzla
permisa industrial rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara szu trocentuala 5% 5% 5%
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4.3, REZULTATELE EVALUARII

4.3.1 Reconciliere. Opinie

Astfel, ca si rezultar aferent fiecirui imobil (dreptului de proprietate atagat) ,,valoarea

de piata” (cu particularititile si devierile definite in cadrul lucrarii) este:

Nr. | Denumire imobii Valoare

crt. estimata RON

1 | Teren situat in Zalau, str. Avram lancu, nr. 29, in 112.530
suprafata de 2.038 mp, nr. cad. 56015

2 | Teren situat ir Zalau, str. C. Coposu, ar. 17, 16.260
suprafata de 282 mp, or. cad. 61504

3 | Teren situat ia Jibou, str. Morii, nr.18, in suprafata de 277.870
18.915 mp, nr. cad. 30703

4 | Teren situat in Almasu, in suprafata de 5.055 mp, nr. 16.300
cad. 50102

5 ! Teren situat in Sanmihaiu Almasului, in suprafata de 20.340
7.399 mp, nr. cad. 30187

6 Teren situat in Sodia, comuna Buciumi, in suprafata de 15.770

3.000 mp, nr. cad. 6013

Mentiuni suplimentare:
v Cursul valutar uti ‘zat la conversie a fost de 4,4303 RON pentru 1 EURQ, curs
mediu BNR valabil la care evalufri.

v’ Raportul a fost elaborat pe baza standardelor internationale de evaluare - IVSC,
a recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de cétre ANEVAR {Asociatia

Nationali a Evaluatorilor din Romania).
v’ Valoarea a fost exprimata tinnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile

limitative si aprecieriie exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile
generale si specifice aferente perioadei lunilor julie-august 2013;
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Corectie totala pentru zonare | €0.07 €003 -€0.10
Pre corectat {(EUR/mMp) | €1.32 €0.66 €1.88
10 CEA MA! BUNA UTILIZARE

Cea mai bund utilizare industrial rezidential rezidential rezidential

Corectie unitara sau procentuala ‘ -10.0% -10.0% -10.0%

Corectie totala peniru Cea mai

buné utilizare €013 €007 €0.18

Pret corectat | €1.19 €0.59 €169

Pret corectat (Eur/mp) €1.1% €0.59 €1.69
Corectie totalé netd {absolut) -€ 0.61 £0.31 €1.01
{procentual) -34% -34% -37%
(absoluf) €0.61 €047 €1.01

Corectie fotala bruta (procentual) 34.0% 51.89% 37.5%

Suprafata 3000

Opinie / mp 1.19

Valoare estimata _EURO 3,560

Valoare_RON 15,770

Curs valutar 4.4303

Data evaluarii | 23/8/2013




v Valorile atribuite componentelor imobiliare sunt atagate exclusiv dreptului de
proprietate evaluat i de finit la capitolul corespunzator,

v Orice neconcordanta intre ipotezele de evaluare s situatia reald (despre care
evaluatorul nu a fost informat), atrage necesitatea de refacere a raportului prezent.
v' Valoarea este o predictie.

v Valoarea este subiectiva.

v Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

v"  QOpinia de mai sus r:u reprezinta valoarea de asigurare

Y Valorile sunt considerate in conditiile de plata cash, integral la valoarca
tranzactiel

5.ANEXE

5.1 Fotografii ale proprietatilor
5.2 Oferte imobiliare comparabile
5.3 Documente ale proprietatilor - (CF)
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Fotografii ale proprietatilor

Teren din Zalau, str. Avram lancu, nr. 29

Teren din Zalau, str. Corneliu Coposu, nr. 17

Teren din Jibou, str. Morii, nr. 18
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Teren din Almasu

Teren din Bodia, Comuna Buciumi
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OFERTE IMOBILIARE — TERENURI COMPARABILE

Teren intravilan cu toate utilitatile 1100 mp
Publicat 27 lul 13:00 de Compania Daniela, 0734159968

Pret: 3.200 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau

Suprafata: 1100 mp

Tip teren: Intravilan

Zona: Ultracentral

Vand teren intravilan , s: 1100 mp , parcelabil, pozitie foarte frumoasa
cu panorama, situat intre case la drum, cu toate utilitatile, zona centrala,
aproape de Catedrala, piata centrala, merita vazut. PRET USOR NEG.

Teren pe str tipografiilor(intravilan), 1100mp

Publicat 26 lul 13:26 de persoana fizica erika, 0766540483

Pret: 1.900 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zaiau

Suprafata: 1100 mp

Tip teren: Intravilan

Zona: Central

11 ari de teren intravilan cu toate actele in regula(certificat de urbanism,
15m front la strada)}, usor negociabil

Teren intravilan cu utilitati 580mp , langa Catedrala

Publicat 17 Aug 14:38 de Compania Camelia,w40201602
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Pret: 30 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau

Suprafata: 580 mp

Tip teren: Intravilan

Zona: Centrai

Vand teren intravilan cu utilitati situat intre case , zona centrala aproape
de Catedrala, panorama frumoasa. Pret 3000 euro/ ar. Poza are
caracter informativ!

Teren, zona corneliu coposu 720mp

Publicat 17 lun 17:27 de Compania Amelia, 0740201602

Pret: 33 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Zalau

Suprafata: 720 mp

Tip teren: Intravilan

Vand teren zona centraia , front la 2 drumuri , dispune de toate
utilitatite, pret usor neg. , merita vazut.

Teren Extraviizn- 29 ari- Veresilab Jibou
Publicat 9 lul 17:0Z de persoana fizica Gabryiell,
0742794262

Pret: 5.200 RON

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Jibou

Suprafata: 2900 mp

Tip teren: Extravicr:

Zona: Vereslab-Casa de pompe

Vand Teren Extravilan - 29 ari- teren bun, fertil, situat la iesire din Jibou
spre Somes- Odorhei, langa Casa de Pompe pt apa- Langa Suci Aronel
1. Are iesire la drumul principal, asfaltat sau in capatul randurilor la un
drum secundar.

Teren intravilan . . 15000 mp Sud est
Publicat 4 lu! 19:45 de persoana fizica BUNEA EDITH,
0742036727
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Pret 4 50 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Jibou

Suprafata: 15000 mp

Tip teren: Intravilan

Zona: SUD-EST

In apropiere de Jibou, drumul spre Cluj, aproape de drum. Toate
facilitatile sunt in zona (gaz, curent, apa, canalizare). Bun pentru o
investitie profitabila !l

Teren 140 ari ir: Jibou

Publicat 29 iul 15:48 de persoana fizica sorin, 0744630426

Pret: 250 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Jibou

Suprafata: 1400C:7¢

Tip teren: intravilan

Zona: Strada Odorheiului

Vand/ schimb terer: in orasul Jibou

Pozitionat la iesir=a din oras spre Baia Mare, pe partea stanga a
sensului de mers

Front la strada 30m, lungime 480m

Suprafata 140 ar

Se poate utiliza atat pentru constructia de case cat si pentru baza
sportiva cu teren sintetic.

Mai multe informatii |a telefon sau pe email.

Pret 250 euro/ ar (sau variante de schimb cu casa sau auto in Jibou
pius diferenta)

Terenul de tip exiravilan (arabil), este situat la iesirea din satul
Almas spre satul Cuzaplac, cu acces direct de la sosea. Acesta
are o suprafata de 62 arii si un front la strada de 20m. Pret:
100euro/ar

RSS sursa: http://www tranzactiiimobiliareonline.ro

Data: 2011-08-19 00:00:00
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Casa in Sanmihaiu Almasului

Detalii anunt

Pret - 20.000 € (Nagociabil)
Vizualizari - 700
Data adaugarii - 28 aprilie 2010

Descriere / comentarii

Cu dependinte, front 1a strada 48m, 30 ari gradina, 1ha teren arabil.
La soseaua E81 Cluj-Zalau.

Caracteristici imobil

Localitate - Sanmihaiu Almasului
Adresa - Sanmihaiu Almasului, nr.368
Suprafata - 80 m?

An constructie - 2010

Date contact vanzator

Telefon - 0264-231550
Telefon mobil - 0733-588072

Imobiliare Salaj - Tip anunt: Agentie Imobiliara

Vanzare Teren in zimbor

1800 euro/ha teren agricol cu carte funciara

OFERTA SPECIALA Beelinda agentie imobiliara vinde 53000 mp teren
agricol in judetul Szlaj zona Zimbor distanta 45 km spre Zalau exista
Carte Funciara cur=nt in apropiere merita vazut.Pret 9500 euro toata
parcela.

Telefon: 0743912729

Data: 2012-04-21
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Vanzare Casa 3 camere Sanmihaiu Almasului , 18500 €

23 Octombrie 2012
Pret Vanzare: 18500 €
Suprafata Totala 4400 m*

Telefon: 9745011460

Sanmihaiu almasului - casa, parter. suprafete: totala: 4400 mp. an
constructie: 2004. - vand casa la tara in sanmihaiu almasului 205, jud. salaj,
fa 55 km de cluj si 30 km de zalau, pe soseaua cluj-zalau, compusa din 3
camere+1 bucatarie, baie, hol, balcon, in total aprox. 100mp. casa este in
stare nefinisata doar parterul este tencuit si locuibil, constructia este din 2004
si este amplasata intr-o zona frumoasa. are baia finisata, apa in casa este
dusa cu ajutorul unui hidrofor dintr-un put sapat in 2009.casa are in jurul ei
teren 4400 mp din care 60% este arabil iar restul pentru livada sau vita-de-
vie. pret negociabil;  18.500 euro o. tel. 0745011460 ;
adrian_stef04@yahootelefon: 0745011460 18.500 euro . pretul la vanzare
18500 euro

Vanzare Teren Buciumi, 1 €

Pret Vanzare: 1 €
Suprafata Totala 5000 m*

Telefon: 9744182884

Vand urgent, teren intravilan in localitatea buciumi, zona rezidentiala cu
suprafata de 5000 de =t

04 Martie 2013
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vanzare Teren Buciumi , 2 €

Pret Vanzare: 2 €
Suprafata Totala 3400 m’

Telefon: 9757943915

Buciumi - teren. suprafete: totala: 3400 mp. - vand teren intravilan si
extravilan in com bucumi joc bodia. pret pentru vanzare 2 euro

15 Februarie 2013

Vanzare Teren Bodia , 3 €

29 Aprilie 2013
Pret Vanzare: 3 €
Suprafata Totala 2800 m*

Telefon: 0758060839

Intravilan, lot compact, utilitati: curent, apa suprafata: 2800mp situat in zona
buciumi- bodia
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DOCUMENTE ALE PROPRIETATILOR
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4 Nr, cerere 20528
wy;

Ziua 10
" Luna [+ ]

Anul 2010

AGENTINFATIONALA
DE LARAEYED M
FHRLHIEATETM AR LTARL

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

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foale de avere)

CARTE FUNCIARA NR. 56015
Comuna/Oras/Municipiu: Zalau
Nr. cadastral / Nr. topegrafic vechi imobil:
Top: -
TEREN intravilan
Adresa: Zalau, Strada AVRAM IANCU, nr. 29
Mr. Cet. - Nr. cadastral / Nr. topografic Suprafata {mp) Chservatii / Referinte

Dn acte;2628;
Masurata; 2058

“

B. Partea II. {(Foaie de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR, 56015
Comuna/Oras/Municiplu: Zalau

20528 / 10,09.2010
Act act normativ, H.G, 966, 05.09.2002, H.G, 347.2010 anexa 1 pozitia 36 indice 9,

documentatie cadastrald P
2 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, in baza H.G, 966/2002, dobandit prin Lege, cota [A1
actuala 1/1

1 [JUDETUL SALA) _, domeniu public

C. Partea IIL, (Foale de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 56015
Comuna/Dras/Munlclpiu: Zalau

Inscrieri privitoare la sarcini Observatii f Referinte -

NU SUNT
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Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NR. 56015

Comuna/Oras/Munlicipiu: Zalau
PARCELE

Nr. Crt,  Categoria Intravilan Suprafata  Nr. titly Nr. tarta MNr. Nr. Ghservatii f

e parccla  Topografic Referinte
folosinta

curti Din acte:-; TEREN INTRAVILAN
constructi 12058 PARTIAL IMPREIMUIT

Certific ca prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitille in vigoare din cartea funciara originala,
pastrata de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara nu este valabil Ja incheierea actelor autentificate de notarul public.
S-a achitat tariful de O RON, pentru serviclul de publicitate imobiliara 211,

Asistent - registrator,
IOANA ZAHARIE
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului et
Scara 1:1000

Nr.cadastral ] _ Suprafata masurata Adresa imobilului T
I 2058 mp. o Loc, Zalan , str.Avram :mu'l}_zé" m&;};}gn o
: Cartea Funclaranr UAT Zalau
......... —i. : . S . E_‘e;\ —-
B
RI27TA R - }- -*_ﬁ])\':‘!ﬁ

N
L -
"‘. '
SJZm_;_a + ’ ;_i_&ﬁu";'!S'!
5 ! &
A : #
A Date referitoare la teren
it Categorie de Suprafata Valoare de impozitare Mentiuni
rarceia  folosinta ek
Lo Cel 2058 288120
Tl 2058 288120 ' T

B.Date referitoare la construcm

Cod Supréfata ‘construita Ia sol Valoarea de impozitare . - -
canstz mp) .. Qe) 1 ]
.i\(] [a[ . t . . p— - eem ._: .:.___..__..-,:_.._ N

- Executant SC TOP ROM SRL
ISMM00.7747  632335.6902

12 353796.8700 632321.1700

: ZEIE36.6866 632314.9802 13

| 351306805 6323045097 13 3537049500 632325 0600

S 153R25.1382 632294.2241 15 353794,6912 §32325.4411 e
C153E14,1327 6322691888 ’

© 1528066185  632262.0140 Se confirma suprafata din masuratori si introducerea

: 133793.4100  632322.1800 | Data 06.09.2010

4

( 1] ». - .
T O353792.5943 6322749696 imobilului in baza de date
®

%

353784.1341  632283.7362

1537916875  632290.8755

393788.2440 6322952050 E“Pﬂ?: ‘d'}n‘”" magursa = 2038 mp.
1 353729.3100 6322952500 uprais oo tp-
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Nr, cerere 23561

'.:; Ziua 18

Luna 10
rr Anul 2010

AGENTIA NATIONALA
X TARASTED #
FUECITATNTE NILIRRL

Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara SALAJ
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)

CARTE FUNCIARA NR. 50703
ComunafOras/Municipiu: Jibou
Nr. cadastral / Nr. topografic vechi Imobil:
Top: -
TEREN extravilan
Adresa: =

Nr. Crt. Nr. cadastral / Nr. topografic Suprafata (mp) Chservatii / Refarintg

bin acte:18915;
Masurata:18915

B. Partea II. {Foale de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 50703
Comuna/Oras/Municipiu: Jibou
Observatii / Referinte

Inscriesi privitoare fa proprietate

23561 / 18.10.2010

Act act normativ, H.G.966, 05,09,2002, emls de GUVERNUL ROMANIEI, publicat in
M.D nr.215 bis din data de 13.05.2010C si a documentatiei cadastrale

imobilul inreglstrat In planul cadastral fara jocallzare certa datosita lipsel planului Al |
parcelar

[T

Intabulare, drept de PROPRIETATE, conform H,G.nt.966/2002, dobandit prin Lege, |Al |
cota actuata 1/1

1 [JUDETUL SALAJ - DOMENIY FUBLIC

C. Partea III, (Foale de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 50703
Comuna/Oras/Municiplu: Jibou

Inserieri privitoare la sarcini

Obscrvatii / Referinte
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Anexa Nr. 11a Partea I

CARTE FUNCIARA NR, 50703
Comuna/Oras/Municipiu: Jibou
PARCELE
Mr, Crt.

Categoria Introvilan Suprafata Nr.titlu MF. tarla Nr.
de

N,
folosinta

Ohservatil /
parcela  Topografic

Referinte

TEREN EXTRAVILAN

PARTIAL IMPREIMUIT

Certific ca preze,ﬁai extras corespunde intrutotul cu pozitille in vigoare din cartea funciara orlginala,
pastrata de acest birou.

Prezentul extrds dejcarte funciara nu este va

labil la Inchelerea actelor autentificate de notarul public.
S-a achitat tariful dB 0 F}i

N, pentru serviclui de publicitate Imoblllara 211,
Asistent - registrat T,
ADRIANA POCQL{A '

Y
\k
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r Nr: cerere 23567
'-;/ Ziua 18

) Luna 10
r”r Anul 2010

AGENTIA MATIONALA
BICARAETRY M
FESLMUITATL IR LA

Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara SALAJ
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)

CARTE FUNCLIARA NR. 50187
ComunafOras/Municipiu: Almasu
Nr, cadastral / Nr. topegrafic vechi Imobill:
, Top: -
TEREN extravilan
Adresa: «

[, Nr. cadastral / Nr. topografic Suprafata {mp) Observatii / Referinte

Din acte:5055;
Masurata: 5055

B. Partea II. {Foale de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 50187
Comuna/Oras/Municipiu: Almasu
Observatii / Referinte

Inscrieri privitvare la proprietate

23567 / 18.10.2010

Act act normativ, H.G, 347, 12.05.2010, amis de Guvernul Roméniel, privind
medificatea 5l completarea HE NL966,2002, anexa 1 pozitia 36 indlce 11, ce face
parte integrantd din HG nr.347.2010, documentatie cadastrald

1 { Intabsilare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuals 1/1 Al |
1 [JUDETUL SALAT  ,domeniu public

2 [Imobilul este inregistrat in planul cadastral fird localizare certd datorit} lipsel Al ]
planului parcelar

C. Partea III. (Foale de sarcinl)

CARTE FUNCIARA NR, 50187
Comuna/Oras/Municlplu: Almasu
QObservathi f Referinte

Ionscrieri privitpare Ia saicini

Pagina 1 din 2



Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NR. 50187
Comuna/Oras/Municipiu: Almasy

Categoria Intravilan Suprafata Mr. titly  Nr, tarla Nr. Nr.
de {mp}
folosinta

Observatil /
parccla  Topografic Referinte

TEREN EXTRAVILAK
NEIMPREIMUIT

Certific ¢a prezentul extras corespunde Intruto
pastrata de: acest birou.

Prezentul extras de carte funciara nu este valabil la Incheierea actelor autentificat
S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imoblliara 211,

Asistpnt - registrator,
MARIANA COZMA

tut cu pozitille in vigoare din cartea funciara criginala,

e de notarul public.

"

55
e fmon e
G

N>
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului A1
Scara 1:1500

Nr.cadastral “Suprafats masurata Adresa imobilului ?
% oY /TAE 5055 mp., Loc. Almasy - Extrsvilan o]
| Cartea Funciara or. VAT | Almasu ]
7 z
e +ﬁ + + + By

BOTE30

EO77R0

357?5€+

A Date referitoare la feren

i INr. Categorie de ; i Mentiuni
parcela| foloss Suprafata Valoare de impozitare

Total 5055 4044
B.Date referitoare In constructii

Cod Suprafata construits la sol ‘Valoarea do impazitare ..
constr. {mp) (=) Mentiuni

Total

- -;\;».\"S‘-‘u BIRG

. . LR
. £ X CERTIR 0, it
[ IRVENTARDE COURDONATE i3 s

D

1 3572994681 607798.4039
2 357305.2113  607804.5210
3 357329420 607831.1262
4 3573318187 6078324557
3 157332.8681 607834.65207
6 3573601301 607809.1245
7
g
9
0
I

3573951998 607776.2063

3574039812  GOTT65.5532

3572802004 6077252912 suss
3573780318 GO7T27.0165 Supefts totala masata = mp.
3573331279 6077682519 Suprafaty din act = 5055 mp.
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AGEXTHA MATIDNALA
X1 EARSETHLE 37
FALIATA T i L AR

Nr, cerare 23565
Ziua 18
Luna 10
Anul 2010

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

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru
INFORMARE

A. Partea I. {Foaie de avere}

TEREN intravilan
Adresa: Sinmlhatu Almasului
Mre. Crt. Mr. cadastral §/ Nr. topografic Suprafata (mp)

Din acte;7399;

CARTE FUNCIARA NR. 50102
Comuna/Cras/Municipiu: Sanmihatu Almasutul
Nr, cadastral / Nr. topografic vechl imobil:

Top: -

Ghservatii / Ratarinte

Masurats: 7399

B. Partea II. (Foaie de proprietate)

Inscrieri privitoars la proprietate
23565 / 18.10.2010

CARTE FUNCIARA NR. 50102

Comuna/Oras/Munldpiu: S3nmihalu Almasulul
Qbservatii / Referinte :

Act act normativ, H.G. 966, 16.09.2002, emls de GUVERNUL ROMANIEL, publicat
in M.Q, nr, 315.13.05.2010, referat intocmit de referent -arhivar la data de
04.10.2010, documentatie cadastrala

2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, in baza H.G. nr. 966/2002, dobandlt prin Lege,
cota actuala 171

Al

1 [ JUDETUL SALAJ, DOMENIU PUBLIC

C. Partea III. (Foale da sarcini)

Inscrien privitoare la sarcini

Comuna/Oras/Munidp

CARTE FUNCIARA NR. 50102

u: SEnmihaiu Almasului

Qhservatii / Referinte
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x Plan de amplasament s delimitare a imobilului = |
! Scara 1:1000 |
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¥ Nr. cerere 28410
wy,

Ziua 21
_ " Luna 11

Anul 2011

AGENTIA NATINNALY
Dl EADASTIIN 51
1 BLITETATE PRl e

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg SALAJ
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
- pentru -
INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)

CARTE FUNCIARA NR. 50350

ComunafOras/Muni¢ipiu: Buciumi
TEREN

Adresa: Sodia

Nr. Hncadastral / Suprafata*

-Observatii / Referinte
Crt. Nntopografic {mp) . ;

DIn acte: teran intravilan si extravilan

6013;
Masurata:
3000

B. Partea II. (Foaie de proprietate)
CARTE FUNCIARA NR. 50350
Cornuna/Oras/Municiplu: Buciumt
CGbservatil f Referinte -

Inscrieri privitoare la proprietata
28410 f 21.11.2011

Act act normatly, HG.966, 16,09,2002, modificatd gi completatd cu HG pr,
347.2010, privind atestarea domenlulw public al judetului Slaj, anexa nr.l si
documentatie cadastrald

2 {Intabulare, drept de PROPRIETATE, in baza HG 966/2002, dabandit prin Lege, cota Al |
actuslal /1 -

1 |JUDETUL SALAJ -Domeniu public

C. Partea III. (Foaie de sarcinl)

CARTE FUNCIARA NR.. 50350
Comuna/Qras/Municlplu: Bucluml
: Obsarvatii / Referinte - i

Enscrieri grivitoare la sarcini

Document care confine date cu caracter parsonal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3




Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NR. 50350
Comuna/Cras/Municipiu: Buciumi
TEREN .
- Adresa; Bodia

Ge. Neo 2 Suprafata T © . .. - Observatii  Referinta
| cadastral _masurata - S D

teren Intravilan sl extravilan

ta in planul de proiectie Sterea 70.

.‘".’.T

Date referitoare la taren )
Nr. = Categoria " Intra Suprafata Nr. - Nr.
Lrt. - de folosinta * vilan {mp)  tarta parcels Topagrafic

Observatii / Referinte

1 curtd DA 2422 - - - teren INTRAVILAN NEIMPREIMUIT
constructii

2 | Furti MU 578 - - - TEREN EXTRAVILAN NEIMPREIMUIT
" eonstiuct i

Lungime Segmente
1) Valorila lungimllor sagmentelor
sunt obtinute din proiectia in plan.
Punct 7 Lungime
tnceput segment ‘" (m)
12,0
26,0
9.0
24,0
29,0
. 16,0
14,0
20.9)

1

n
o foo i len i | e lea[as

[wlu.mmq;- s |

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




Lungime Segmente

1) Valorile lungimilar segmentealor
sunt ebtinute din proiectie in plan.

unct  Punct . Lungime .

3 inceput  sfarsit 5Egm¢nt_t: {m)‘
g 10 11,0

10 11 31,0

11 12 28,0

12 13 ' 13.0
13 14 9,0
14 1 87,0|

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Steres 70 si sunt rotunjite la metru,
**% Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt maé mici decat valoarea 1 matru.

Certific ¢& prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original,
pastratd de acest birou.

Prezentul extras de carte funciar§ NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar informatiile prezentate sunt susceptibile de erice modificare, in conditiite legii.
5-a ‘a{::hitat tariful de 0 RCN, pentru serviciul de publicitate imobiliar§ cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent-registrator, Referent, P
23/11/2011 // él,ﬁ'tc"i’c 3

Data TIlberirii i
aayal g xeil

(paraia p) eenngitura} "

*Suprafata este determinati pe baza masuritorilor topegrafice prin projectie in planul de re_fe:ﬁnté! stereo 70 si nu este apozzhild

tertilor, in conformitate cu art. 32 lit. a) din Legea cadastrulul si a publicit3tll Imobiliare nr, 711996, reputilic_al-a, cu modificirile
si completdile ulterioare. e .

Document, care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Legli nr. 677/2001.

a

Document care conline date cu caracter personal, protefate de prevederfie Legif Nr. 677/2001. Pagina 3din 3
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