ROMANI A
JUDETUL SALAJ
CONSILIUL JUDETEAN

HOTARAREA nr. 156
din 23 decembrie 2011
privind aprobarea unor misuri pentru vanzarea spatiilor cu destinatia de cabinete medicale
precum si a spatiilor in care se desfisoard activititi conexe actului medical, aflate in
proprietatea privati a judetului Silaj si administrarea consilinlui judetean

Consiliul Judetean Silaj. intrunit 1n sedinta ordinara;
Avand in vedere:

-expunerea de motive nr. 15636 din 20 .12.2011, a presedintelul Consiliulul judetean;

-raportul de specialitate nr.15637 din 20 .12.2011, al Serviciulul patrimoniu public g1 privat al
judetului;

-avizul Directiei Generale a Finantelor Publice Silaj nr.27609 din 20. 12.2011;

-prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 68/2008 privind vanzarea spatiiior

/N proprietate privatd a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale cu destinatia de cabinete

medicale, precum si a spatiilor in care se desfagoard activitdfi conexe actului medical, cu
modificarile ulterioare;

-art.91 alin.(1) lit.c) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001 republicatd, cu
modificéarile i completéirile ulterioare.

Tn temeiul art.97 alin.(1) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001, republicati, cu
modificirile si completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1.Se aproba lista spatiilor cu destinatia de cabinete medicale i a spatiillor in care se
desfisoard activitifi conexe actului medical, aflate in proprietatea privatd a Judetului Sala) $1
administrarea Consiliului Judetean Salaj, care urmeazi a fi vandute, conform anexei nr.1 care face
parte integrantd din prezenta hotérare.,

Art.2. (1) Se aprob# vanzarea spatiilor prevazute la art. 1, in conditiile stabilite in anexa nr.2

gcare face parte integranta din prezenta hotarare.
(2) Se insusgeste Raportul de evaluare efectuat in vederea vanzarii spatiilor prevézute la
art.1, conform anexei nr.3 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Se desemneaza reprezentantii Consiliului Judetean Sidlaj in vederea constituirm
comisiei pentru vanzarea spatiilor medicale i comisiei de contestatie, dupa cum urmeaza:

a) Comisia de vanzare:

1. Fodor Stefan — consilier judetean, membru titular;

2. Chende Livia — consilier judetean, membru titular;

3. Ciobanu Elisabeta-Cristina — consilier judetean, membru supleant;

4. Abrudan loan - consilier judetean, membru supleant;

Comisia de contestatie:

Penciuc Corin — consilier judetean, membru titular;

Balint Gheiza — consilier judetean, membru titular;

Suciu Sorin — consilier judetean, membru supleant;

Z.aharia Marcel-Claudiu —constlier judetean, membru supleant;
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Art.4. Pentru lunile in care comisiile destidsoard activitate, membrii acestora beneficiaza de o
indemnizatie lunard in cuantum de 5% din indemnizatia Presedintelul Consiliului Judetean Sala).

Art. 5. Cu data prezentei is1 inceteazi aplicabilitatea Hotararile Consiliului Judetean Sala) nr.
89/2008, nr. 90/2008, nr. 119/2008 s1 nr. 28/2009.

Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se incredinteaza:

- Serviciul patrimoniu public §1 privat al judetului;

Art.7. Prezenta hotérare se comunicd la:

- Directia juridica st administratie locala;

- Serviciul patrimoniu public si privat al judetului;

- Directta economica;

- persoanele desemnate la art.3.

UDETULUI,

L Vlaicu




Anexa nr.l

la Hotirdrea Consiliului Judetean Salaj

nr. 156 din 23.12.2011

Nr.crt

Denumirea bunului

Elemente de identificare

Centru stomatologic

Zalau, str. Pacii nr.10

C.F. 738/N Zalau
Constructie P+1
Suprafata construitda: 328 mp

Teren aferent:416 mp.




ANEXA nr, 2
la Hotararea Consiliului Judetean Salaj
nr. 156 din 23.12.2011

A. VANZAREA PRIN NEGOCIERE DIRECTA

1. au dreptul de a cumpdra spatiile prin negociere directa, medicii, dentistii, biologii,
biochimistii, fizicienii, tehnicienti dentan si1 celelalte persoane fizice cu drept de libera
practica ce desfasoara activitatl conexe actulul medical §i care detin in mod legal spatiul
respectlv, precum s1 persoanele juridice care, detinand in mod legal spatiul, au ca obiect unic
de activitate furnizarea servicillor medicale;

2. Pretul de vanzare al spatiului medical si al terenului aferent se stabileste In momentul

vanzarii, in urma negocierii directe intre cumparator i comisie, $i nu poate fi mai mic decét
r\i}retul de vanzare din raportul de evaluare;

3. pretul de vanzare a spatiilor se plateste astfel:

- integral, la incheierea contractului;

- avans de 15% din pretul de vanzare si rate lunare, esalonate pe o perioadid de 24 de
luni de la incheierea contractului, cu perceperea unei dobadnzi anuale egale cu rata de
referintd stabilitd periodic de Comisia Europeand pentru Romania g1 publicatd in Jurnalul
Oficial al Uniunti Europene, plus 0,15%;

4. spatiul cumpérat nu poate f1 Instrainat, inchinat sau folosit de cumparitor pentru alte
activititi decat in scopul desfasurarii activititii medicale gi/sau a activitatilor conexe actului
¢ Medical;

5. in cazul incalcarii conditier previzute la punctul 4, contractul de vanzare-cumpérare se
considerd rezolvit de drept, fard a mai fi necesard punerea in intarziere st fard alta formalitate,
lar spatiul reintra in proprietatea privata a judefului Salaj iar sumele inaintate de cumpérétor ii
vor fi restituite, fara dobanda aferentd acestora;

6. in cazul vanzarii in rate a spatiului medical si a terenului aferent, cumpératorul este obligat

sa constituie in favoarea vanzatorului o ipotecd asupra imobilului care face obiectul vanzarii,

pand la achitarea in totalitate a prefulul pentru bunul cumparat;



7.cheltuielile ocazionate de procedura de vanzare in ceea ce priveste efectuarea masuratorilor
cadastrale st intabularea dreptulul de proprietate, precum $1 inscrierea i1potecnn prevazute la

punctul 6 sunt suportate de catre cumpadritor.

B. VANZAREA PRIN LICITATIE PUBLICA CU STRIGARE

I. la licitatia publicd cu strigare poate participa orice persoana fizicd sau juridicd care

destasoard activitifi medicale sau activitafi conexe actulut medical;

2. Pretul minim de pornire este cel stabilit in raportul de evaluare.

3. Pretul de vanzare, stabilit in urma licitatiei, se plateste astfel:

- integral, la incheierea contractulut;

- avans de 15% din pretul de vanzare si rate lunare, esalonate pe o perioadd de 24 de luni de
"a incheierea contractului, cu perceperea unel dobanzi anuale egale cu rata de referinta

stabilitd periodic de Comisia Europeand pentru Roménia si publicati in Jurnalul Oficial al

Uniunii Europene, plus 0,13%;

4. spatiul cumpérat nu poate 11 instrdinat, inchiriat sau folosit de cumparator pentru alte

activititi decét in scopul desfasurdrii activitatii medicale si/sau a activitatilor conexe actulul

medical;

5. in cazul incélcdrii conditiel prevdzute la punctul 4, contractul de vanzare-cumparare se

constderd rezolvit de drept, fard a mai fi necesara punerea in intarziere 1 fard altd formalitate,

spatiul reintrd in proprietatea privatd a judefului Salaj iar sumele inaintate de cumpaérator 11
7~y or f1 restituite, farda dobanda aferenta acestora;

6. in cazul vanzarii in rate a spatiului medical si a terenului aferent, cumparétorul este obligat

si constituie In favoarea vanzatorului o ipoteca asupra imobilului care face obiectul vanzarii,

pdnd la achitarea in totalitate a bunului cumparat;

7. cheltuielile ocazionate de procedura de vanzare In ceea ce priveste efectuarea

masuratorilor cadastrale si1 intabularea dreptului de proprietate, precum si inscrierea 1potecil

prevazute la punctul 5 sunt suportate de cétre cumparator.

Prezenta anexd se completeaza de drept cu prevederile Ordonantet de Urgentd a Guvernului

nr.68/2008.



Anexa nr.3 la Hotarirea Consiliului Judetean Salaj
nr. 156 din 23.12.2011

A.J. POP SEPTIMIU

Zalau , str. O. Goga nr. 4
Blc R97 /A, ap.b

Tel. 0741064060

RAPORT DE’ EVALUARE

Beneficiar : Judetul Salaj
Bun imobil evaluat : Teren si cladire, str. Pacii nr. 10, Zalau

ZALAU NOIEMBRIE 2011 EVALUATOR,
ING. POP SEPTIMIU

|||||
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R MATUL FAPTELOR PRINCIPALE

PROPRIETATE EVALUATA

Obiectul evaluarii il constitue est

10, jud. Salaj.
Proprietar : JUDETUL SALAJ

RAPORT DE EVALUARE

Caracteristici principale a proprietatii :

» Teren aferent : 416 mp

» Regim de inaltime ; P+E

w  Utititati : curent efectric , gaz meta

1dentificare juridica :

Proprietatea evaluata este inscrisa ia cartea

OPINIA ASUPRA VALORII

In urma elaborarli prezentuiui Raport de
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n' , alimentare Cu apa potabila , canalizare.

funciard: CF nr.738/N a localitatii Zaldu,
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imarea valoril de piata a proprietatii  situate in locaiitatea Zalau ,str. Pacil nr.

evaluare opinia evaluatoruiul referitoare la valoarea de piata

estimata a proprietatii evaluate 1o data de 17.11.2011 este de 808439 lei , adica

“ANEXA 4- REPARTIZARE PE SPATH

Nr.crt |[Denumire incapere Indlcativ [Su S aferenta |Stotal [Steren  [Pret/m |Valoare de piata
incapere |sp.comun afer, p
e
PARTER mp
1 Radiologie P1 31,9 20,56 52,46 42,67 1581 182914
2 Camera garda-libera P2 12,85 10,28 23,13 18,81 1581 36558
3  Cabinet P3 12,85 | 10,28 | 23,13 18,81 1581 [|36569
4 Cabinet P4 12,85 10,28 23,13~ 18 81 1581 136569
2 Cabinet -liber P5 12,85 10,28 23,13, 18;81 1581 |36569
L6 Cabinet + CT P& 17,4 10,28 | 27,68 22,51 1581 ]43749
.7 Cabinet P7 12,85 10,28 23,13 18,51 1581 36058
8 Cabinet F3 14,8 10,28 | 25,08 20,40 1581 (39640
9 Cabinet pg | 1285 | 1028 | 23,13 18,81 1581 |36569
Total parter 141,2 | 182,80 : 244,00 j 385632 .
Etaj
1 Cabinet El 1285 | 10,28 | 23,13 18,81 - 36558
: z Cabinet- liber E2 13,05 312,46 2551 2075 | 40319
b3 Radioiogie £3 21,35 | 9,35 | 30,70 24,97 48522
: 4 Laborator E4 12,85 16,90 29,75 24,20 47021
5 Laborator ES 12,85 10,28 23,13- 18,81 36558
6 Labarator E7 12 85 16,90 29,75 24,20 47021
7 Laborator £8 14,8 16,90 | 31,70 25,78 50103
8 Cabinet - iber ES 12,85 12,50 25,35 20,62 40066
9 Cabinet E1D 12,85 10,28 23,13 18,81 36558
10 __Cabinet liber E11 12,85 | 12,5 | 2535, | 20,62 40066
TOTAL 139,15 | 128,35 ! 267,30 . 427191
3 ! | 416 808483
Steren 4 416
Total suprafata utila 280 35
Total spabii comune 1 231,15
Total Su+sp.com 511,5 | 808439 - -
Pret unitarfmg-ron 1581
Nota ; Valoarea totala a proprietati este de 808438 lei, In aceasta valoare este cuprinsa si valoarea terenulut a
valoarea pe incapere cuprinde valoarea spatiului propiu 2is + spatii comune si cota parte din valoarea terenuiui

Nota :1. Spatiile au fost evaluate fara a
caietu) de sarcini nu solicita acest jucru.

executate.

2 Evaluarea s-a facut luand in considerare starea te

executate de chirjasi.

se considera imbunatatirile executate ,
In caz de vanzare fiecare chirias va beneficia de lucrarile de imbunatatire

in timp , de chiriasi decarece

hnica existenta a dadirii . |la data evaluaril , fara imbunatatiriie

Prezentui Rapert de Evaluare are caracter confidential .
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2.Evaluarea s-a facut luand in considerare starea tehnica existenta a cladirii ; |a data evaluari , fara imbunatatirile
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CAPITOLUL 1.
PREZENTARE GENERALA,

Subsemnatul ing. Pop Septimiu , evaluator , membru ANEVAR |, posesor al Legitimatiei cu
nr. 4834 si expert tehnic autorizat de Ministerul Justitiei prin legitimatia nr 1671 — 1751/ 2000 ,
am procedat la intocmirea prezentului raport de evaluare la solicitarea Consiliului Judetean Salaj
in baza Contractului de prestari servicii nr. 13578/09.11.2{}11 .

1.1. OBIECTUL EVALUARII,

Obiectul contractului il constitue estimarea valorii de piata a 5patn!ur cu destinatie de
cabinete si laboratoare medicale , inciusive terenu aferent , avand urmatoarea
identificare
« (Centru Stomatologic , " str. Pacii nr. 10 ,municipiul Zalau mS{:rls in CF 738/N sub nr. cad.
2790 . ,
Descriere :
Bunul imobit evaluat este situat in zona centrala a orasului Zalau si a fost construit in anul
1976 avand destinatia initiala de centru stnmatolnglc pentru locuitorii Jucietuiul Salaj.
Caracteristici :
* Regim de inaltime :P+E
Aria construita ; 5S¢ = 307.40 mp
Aria desfasurata : Sd= ©632.52 mp
S teren aferent = 416 mp
Stare tehnica : buna
Grad de finisaj : inferior
Tamplarie din lemn degradata
[nstalatie de incalzire centrala din teava de otel si calorifere de fonta puternic depreciate.
Acoperis terasa cu invelitoare de tip bituminos partial degradata
Depreciere fizica : Df= calculata conform normativ P135/ 1995
Depreciere economica De = calculata cf. breviar calcul”
» Depreciere functionala — nu exista
Structura : puternica realizata din fundatii din beton , stalpt s grinzi din beton armat , plansee

din beton armat , pereti de inchidere autoportanti dm zidarie de caramida st BCA. Acoperis
terasa cu invelitoare de tip bituminos. .

Pardoseli reci ¢in marmtra si mozaic.

Instalatii electrice , sanitare si de incalzire .

Cladirea este dotata cu centrala termica proprie alimentata cu gaz metan dar care a fost
montata de chiriasi cladirii st din aceasta cauza nu se considera in caicul.

1.2. BENEFICIARUL

Beneficiarul Raportului de evaluare este Judetul Salaj — persoana juridica romana .

1.3. EVALUATORUL

Raporiul de Evaluare este intocmit de Pop Septimiu , inginer constructor , evaluator atestat
ANEVAR , posesor al Legitimatiei 4834/2011 si expert tehmc autorizat de MIﬂlStE[LI| Justitiei prin
Iegltlmatla nr 1671 -1751 /2000 .

1.5. CONDITIILE DE ANGAJARE A LUCRARII

Evaluatorul s-a angajat ia determinarea valorii de piata a bunutui imobil evaluat

Valorea de piata -estimata este stabilita pe baza legisiatiei in vigoare ,a normativelor
acceptate si conform metodologiei de evaluare a Asociatiei Nationale 2 Evaluatorilor din
Romania.

Evaluatorul nu are interese ascunse fata de bunurile evaluate sau fata de partile implicate

Prezentul Raport de Evaluare are caracter confidential |
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Informatiile primite de la proprietarul bunurilor au creat o imagine de ansamblu asupra

bunului evaluat dar nu au constituit baza de fundamentare in estimarea valorii bunului imobil.
Raportu! de Evaluare este confidential si este destinat exclusive scopulul mentionat mai sus.

In cazul in care se doreste 2 da o alta utilizare raportului de evaluare este obligatoriu a se cere
acordui expres al evaluatorului.

Publicarea integrata sau partiala a raportuiui de Evaluare exonereaza evaluatorul de toate
obligatiile asumate prin contract. * .

DECLARATIA EVALUATORULUIL ,

Prezentu! Raport de Evaluare este intocmit de A.l. Pop Septimiu la solicitarea
CONSILIULUT JUDETEAN SALA] si are ca scop determinarea valorii de piata a bunurilor imobile
entimerate mai sus.

Valoarea de piata este estimatala 28 noiembrie 2011 si nu contine TVA.

Evalugtorul care a elaborat lucrarea este membru al Asociatiei Evaluatorilor din Romania |
atestat prin Legitimatia nr. 483472011 si expert atestat de Ministerul Justitiei prin legitimatia 1671
- 1751/ 2000 . Evaluatorul nu are interese ascunse vizavi de activele evaluate si pastreaza
confidentiaiitatea datelor si informatillor primite , precum si asupra rezultatelor determinate.

La baza intocmirii Raportului de evaluare stau informatii primite in scris sau verbal de la
proprietarut activelor , precum si préturi , valori de ofertare de pe piata imobiliara a municipiului
Zalau. S "

Raportul de Evaluare este destinat numai beneficiarului si numai scopului declarat,
utilizarea in alte scopuri se va face numai cu acordul prealabil si in scris al
executantului Raportului de evaluare.

Se recomanda beneficiarului fructificarea Raportului de Evaluare in termen de max, 150
zile . La fluctuatiile cursului ledfeuro mai mare de 10% beneficiarul va solicita executantului

actualizarea valoritor misloacelor fixe evaluate, Cursul feufeuro , utlllzat la calcuiul valorilor, este
de 4.35 leifeuro.

Certificare :
' Afirmatiile din acest raport sunt reale s cnrecte
» Ipotezele si conditiile limitative din raport sunt nepartlni‘tt:-are fata de partile care utilizeaza
rapotul de evaluare.

»  Valorile estimate nu se bazeaza pe 0 solicitare de obtinere a Unor Vaiori maxime sau
minime .

« Bunul imobil evaluat a fost vizionat personal de evaluator

* renumerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei arlumite solicitari :

» Evaluatorul este membru ANEVAR si membru @ Corpului Expertilor Tehnici din Romania si
A urmarit intocmirea raportului prin incadrarea in metodologiile si standardele de evaluare a
acestor asociatii, cu respectarea codului deontologiei si eticii profesionale.

CAPITOLUL IT
IPOTEZE TEHNICO — ECONOMICE
CARE DUC LA SCENARIILE DE EVALUARE

2.1 Premizele evaluarli _
Estimarea valorii de piata a bunurilor imobile evaluate , propriétate a Consiliutui Judetean Salgj si
care face obiectul prezentuiui Raport de Evaluare se face in urmatoarele conditii :

« Bunurile imobile evaluate au fost inspectat in cursu! unii noiembrie a anului 2011,

d

Prezentu! Raport de Evaluare gre caracter confidential . « i3
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* Se estimeaza ca nu exista impedimente pentru transferul de proprietate asupra
misloacelor fixe evaluate.

* Metodele de evaluare utilizate sunt cele specifice pentru bunurile imobiliare -
misloace fixe gr. 1.
Conditii generale si ipoteze care stau la baza intocmirii Raportului de Evaluare:
* Informatiile privind dreptul de proprietate nu fac obiectul unor investigatii paralete .
= Raportul este valabil numai in ansamblul s3u si nu pe parti, este confidential, nu poate
fi utilizat ( in intregul sdu , partial , sau proportii rezuitate dmn el sau alte aspecte
reiesite din raport ) de cdtre client in alte scopuri §i nu poate fi dat publicitatii .
 Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele gi documentatiile puse ia
dispozitie de cétre client , censiderate a fi autentice , precum si pe cele rezuitate din
Inspectia la fata locului . o .

+ Evaluatorui nu a verificat in mod spedial autenticitatea actelor si documentatiilor
prezentate gi nu s-au fdcut alte investigatii privind statutul juridic al bunurilor evaiuate .

* In baza actelor , datelor si documentatiilor puse la dispozitie de cdtre client bunul a fost
considerat , in procesul evaludrii , ca fiind lipsit de sarcini .

» 5e presupune o stdpanire responsabild si o administrare competentd a bunului evaluat |

* Relativ la problemele de mediu se presupune ¢4 bunul evaluat este in concordantd cu
reglementarile privind mediul inconjurstor si raportul de evaluare s-a intocmit in ipoteza
cd nu existd contaminare .

» Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea pentru factorii economici , fizici §i de alt3
natura , care pot apdrea wierior evalulrii 5i care pot: modifica valorile bunului |, fatd de
opiniile gi rezultatele prezentate in raportul de evaluare . - '

* Analiza tehnica a bunului imobil s-a facut prin observatii a fata locului , de catre
evaluator. : |

« Valerile estimate in raportul-de evaluare se apiica misloacelor fixe evaluate ca pentru un
Intreg, considerandu-fe ca entitati functionale intregi . ]

» Estimarea gradului de uzura s-a facut prin analiza cladirii in ansamblul ai <i prin stabilirea
gradului real de uzura pe componente. -'

CAPTTOLUL III

EVALUARE MISLOACE FIXE — BUNURI IMOBILE
3.1. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Baza evaiuarii este valoarea de piatd determinats conform Standardelor Internationale
de Evaluare (IVS1), definitd ca fiind suma estimats, pentru care o proprietate va i schimbats, /a
data evaludri, intre un cumpgrdtor decis s un venzdtor hot3rdt intr-o tranzactie cu pret
determinat oblectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrtile implicate au
actionat in cunogtintd de cauzd, prudent si (33 constréngere, '

Metodologia si etapele parcurse in procesul de evaluare sunt conforme cu
Standardele de practica in evaluarea proprietatii imobillare GN1

Abordarea evaluarii . ' .

in prezentul raport de evaluare sunt utilizate trei abordari :

» Abordarea prin comparalia vanzirilor -pentru teren
« Aboroarea prin capitalizarea veniturifor — pentruy proprietate
» Abordarea prin cost - pentru constructie , |
Evaluarea terenului, considerat liber, a fost abordat3 prin comparatia vanzariior,
metoda de evaluare utilizats fiind cea a comparatiei directe.

4. Data estimarii valorii
o o Prezengul Raport de Evaluare are caracter confidential .
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Data evalusiri este 17.11.2011.
Data raportului de evaluare este 28.41,2011,
S. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietstii s-a facut personal de cétre evaluator, |a data de 17.11.2011,

6.1 Abordarea prin cost.

Abordarea prin cost reprezinta esenta principiutui potrivit caruia un cumparator informat
si prudent ar plati pentru un produs cel mult costul de achizitie sau de productie din nou al acelui
produs.

In cazul in care bunul nu este nou :

Valoarea ( CIN) = Cost brut — Deprecierea

Costul brut reprezinta totalitatea cheltuielilor ce ar trebui efectuate , |a data evaluarii,
pentru inlocuirea bunului imobil evaluat cu un altul in stare noua cu caracteristici similare.

Deprecierea este de mai multe tipuri, dupa cum urmeaza:

" fizica
. functionala
» economica

Deprecierea fizica, Gu, reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei
proprietati cauzata de wzura fizica, deteriorar, expunere Ia diversi agenti atmosferic,
suprasolicitare si altor factor? simiari.

Deprecierea fizica a fost calculata conform Normaliv P135/1599

)eprecierea functionala reprezinta plerderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de
ineficiente sau neadecavari in insasi calitatea proprietatii deficienta in structura sau proiect , cand
aceasta este comparata cu o proprietate inlocuitoare mai eficienta sifsau mai putin costisitoare, pe
care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

Deprecierea economica{numita si depreciere externa) reprezinta

b ]

pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietat cauzata de factori .é.mernf proprietali,

scaderea ceretii pentru un produs, ascutiea concurentel, reglementari restrictive guvernamentale,
inflatie ,elc. . -

Costul de infocuire net este o procedtira de evaluare folosita in stabifirea~valori penltru proprietatiie,
specializate care se vand rar altfel decat ca parli a unei afaceri.Nu este o metoda deriveta ain
piata.ln lipsa unor date de piata Costul de inlocuire net este adopiat ¢a substitut (surogat} al
analizei ge plata |

Valoarea rezultata prin abordarea prin costuri este rezultatul cumularii valorii terenului aferent
constructiel st valoarea efectiva a constructiei rezultata prin costul de inlocuire net.

In conformitate cu Anexa nr.1 valoarea terenuiui rezultata prin comparatia vanzarilor este de
84255 lei

In conformitate cu Anexa nr. 2 valoarea constructiei este de 735325 el
Valoarea totala a proprietatii rezultata prin abordarea prin cost este de 819.580 lei
7. Ahordarea pe bazd de venit prin capitalizarea veniturilor '

in cadrul acestei EbDI’dflr:i, care porneste de la premiza cad exista o relatie direct
proportionald intre capacitatea unei proprietati. de @ genera veniturl g valoarea acesteia si de
aceia am utilizat : ‘ )

Metoda capitalizarii veniturilor. Aceastd metodd de randament este utilizata pentru
transformarea unor venituri viitoare, din chirii in cazul de fatd, in venituri prezente, prin utilizarea

wiligh
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unei rate de actualizare adecvate, pornind de la analiza cheltuielilor si veniturilor aferente unei
proprietdti, -

Deoarece tranzactiile pe piata imobiliara a orasului Zalau sunt extrem de rare in actlala situatie de

prabusire a pietet imobiliare este mult mai corect a stabili valoarea de piata a unei proprietati prin
abordarea pe baza de venit. -

Pentru aceasta, am procedat i3-estimarea veniturilor §i cheltuielilor pornind de la analiza unui
numar de 6 contracte de inchirlere, in vigoare la data evaludrii, pentru’ proprietiti competitive cu
cea evaluata, stabilind nivelul chirei posibil de obfinut pentru proprietatea evaluatd. Calculul ratei
de capitalizare s-a efectuat analizand un numar de 5 proprietati inchiriate, unele , altele in curs de
inchiriere si la care s-a estimat valoarea de vanzare a proprietatilor. Rezultatele sunt prezentate in
Anexa nr. 3. Conform calculuiui de actualizare a veniturilor viitoare prezentat in Anexa nr, 3, a
rezultat o valoare de piatd a proprietatii de 808.439 lei,

Ca urmare

Valoarea proprietatii rezultata prin abordarea prin capitalizarea veniturilor este de ; 808.439 lei
8. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusd, opinia §i concluziile evaluatorului

Dintre valorile rezultate din aplicarea metodelor de evaluare in cadrul celor 3 abord3ri
prezentate mai sus, am ales-o la final pe cea rezultatd din abordarea prin capitalizarea veniturior,
ca fiind valoarea de piatd a proprietdtii, intrucat am considerat datele de piat¥ avute in vedere la
aceasta abardarea ca fiind cele mai complete si mai de incredere. Ca urmare, estimez ¢

Valoarea de piat3 a proprietdtii este de
808.439 lei

Valoarea nu contine TVA doarece toate datele culese despre comparabile sunt
tranzactii intre persoane fizice Valoarea este o predictie si este sublectwa, reprezentand o opinie
asupra unei valori.

| Evaluator,
Ing, Pop.Septimiu

Prezentul Rﬂpﬁﬁ de Evaluare are caracter corfidential ,
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EVALUARE TEREN F
Comparabile identificale = 2

QAPORT - ANEXA

Analiza datejor prin comparate directa, Teren atereni Centrului Stomatelogic
Elamente de comparatie De avaluat A 8
Prat de vanzare {eurimn) 42,00 45,00
Conditil ale pistsi - imp trecut de la vanzare 3 luni 1 luna
Caractie pentru conditiile pletei % =3 -1
Suma
Pret corectat 44,03 431,99
Localizare (zone: cenirala, mediana cu act. com. mediana cu activitale . . ,
intensa, mediana fara act. com, intensa, perferica) aconomica intensa periferica mediana fara act com. intenea
Corectie pentru localizars % 10 5 |
Suma 4,10 2.20
Prat corectat 45,13 46,19
Suprafata (mp} 418 750 &3
Corectie pentry dimensiuni % -5 4
Suma -2.28 -1,85
Pret coractat 42,84 44.34
Accas sosea: direct/drum de sendtute dirsct indirect direct
Corectie % & )
Suma 2, 14
Pret corectat 45,02 44,34
Crizontal/panta, total sau partial plan panta accentuata panta partial
Coractie pentru relisf % 10 5
Suma 4 50) 2,22
Prat coraciat 49,582 48,56
Echipare cu utifitatl: toatemumai cu toate en, electrica foate
Corectie pentru utilitat! % ] 10 0
Sumnma 4 .95
48,56 |
2.57
B % prei de vanzare| 32,01 5,71
Corectie fotata bruta 19,08 19,84
% pret de vanzare 47,60 4431
ESTIMAREA VALORII TERENULUI auro/mp 48,58
Curs surp leifeuro
VALOARE TEREN 84.255

.
v
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1.1,

FiSA DE EVALUARE A CLADIRIE
Obisctul evaluarii: CENTRLU STOMATOLOGIC EAPCRT - ANEXA NRZ
Adresa: sir. Padcii nor. 10, Zalau
Data puneni in functivne: 1976
Vechimea (ani} 35
Date constructive:

1.1.2.1 S desfasurata 532,52
1.1.3. Suprafata construita (mp) 307,40
1.1 4. Numar nivele: P+E
1.1.5. Descnerea cadidi:

a) Constructia:

3.2.

infrastnictura: perrea de balast si fundatk continue din baton armat
suprastructura: staipé si grinzi din beton armat si pevet din zidarie
planses: beton armat peste parter si etaj

ACOPers: acoperis terasa cu invelitoare de tip bitumines
inchideri si compartimantari: pereti din caramida de tph GVP

finisaj exterior: terasit

finisaj interior tencuieli drisculte si gletulte, zugraveii obisnuite
pardosel: - mozaic si finoleum

tamplarie: tampinrie din lemn degradats in mams parte

b} Instalath:

1.2

1.3.

slectrice de iluminat: fluorescent

sanitare: apa potabila si canalzare

incalzire: calorifore fonta cu tevi din otel

Stabilirea elomentelor de calcul:

Suprafata desfasurata Sd (mp): 832,52
Suprafata uiila {mp). 511.5
Inatimea {m): 2.80
Calculu) vatorli de inloculire 1a nivelul 01.01,1965

a) Valoarea unitara leimp Sd: Catalog da reevaluare rr. 118, fisa 3

Construchi: 850,00
Instalatii eleciricea: 50.00
Instalatii sanitare.; 110.00

b} Termeni de corectie pentru:

2.1

2.3.

3.3

3.5.

Instalatii e incalzire centrala 30,00
Valoarea totala (lei} 1.040 00
Actualizarea valoril de intocigre la nivelul nolembrie 2011
indici de acluaizare pentru subgrupa 15 A
K1 =20324 -cf. Buletin de Expediza Tehnica nr.118/aug.2011
4 20324
Valoares de inlocuire actualizata { noua) (lei vachi): '
Totala: Vin 13.3695. 549 935
Stabilirea valorii finalke:
Starea cladirii:
Conditit de axploatare : normale -
Vechimea - 35 ani
Siarea tehnica - aatisfacatoare
Uzura medie nomata- 48 %

Coefcigntif mediu de uzura constatat;

Suban-samblu | Uzura % Pondere % Coaficient uzura %

Siructura 28,00] 60,06} 16.80]

inchider si
28801 16,704

Finisaje 20,00 8,00} 1,60

Instalatii 45 00] 12,00} 540

Total @ Gu 40,50

o 6016297472 .00

Uzura totata * O = [Gu+ DF{1-Gu) + De{1-Gu)] =[40,50 +10(100-40,50/100)}= 45%
Daprecierea functionaia : Df= 0.00%

Depreciarea economica : De= 10.00%

Valoasrea ramasa achializata ta nivel nolembsie 2011:

Vra = Vin - D = 13360549939 - 6016297472 = 73532524860ei vachi
V totala = 735325 ron

{% SEPTIMIL 3
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Teren si conatructie sir. Paciinr, 10
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARIL I ACTUALIZARN VENMITULLA
GENERAT DE PROPRIETATE DiN CRIRIE
URMATOARELOR

ELEMENTE DE CALCUL

Suprafata utila de calcul

Chiria { luna

Venit brut anual {col. 3 x 12 luni)
Grad de negcupare

Chaltutell cu impozitul pe cladire
Cheltuisli cu asigurarea

Cheltulgli cu managementul proprietati|
Venit net anual

Rata de capitalizare, ¢

Cure de schimb la data de referinta
VALOAREA PROPRIETATII

RAROEY ~ ANEXA nr. 3

M.

mp

EURO

EURO

% din Venituyi
EURQ

% din Vanitul
EURDO
EURO

LE{/ 1 EURO
EURQ
LEI

511.5

10%
-50
-2%
-10d

4,35

CANTITATE VALOARE

1545
18.540Q
-1254
-50
-1854
-100
14,682

007e

165.848
B08.439




