MUNICIPIUL ZALAU
CONSILIUL LOCAL
450016 - Zaldu, Piata Iuliu Maniu nr.3, Judetul Sialaj
Telefon: (40)/260/610550 Fax.(40)/260/661869

http://www. zalausj.ro e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARAREA NR. 183
din 25 iunie 2026 ‘
privind aprobarea efectudrii demersurilor necesare extinderii Cimitirului Municipal Zaldu, respectiv’
achizitionarea de cdtre Municipiul Zaliu, in domeniul privat, a unor terenuri situate limitrof Cimitirului
Municipal, identificate prin Planul Urbanistic Zonal pentru extinderea cimitirului ortodox din
municipiul Zaldu cu modificare U.T.R. din S. V, cu functiunea de zona de gospoddrire comunald -
cimitir (G.C.)

Consiliul Local al Municipiului Zalau,
Avand in vedere :

-Referatul de aprobare al Pr1marulu1 Municipiului Zaldu nr. 49924 din 19.06.2026 si Raportul de
specialitate comun al Directiei patrimoniu, al Directiei administratie publica si al Directiei economice nr.
49934 din 19.06.2026; :

-Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Zalau;

-Adresa S.C Citadin Zalau S.R.L nr.207 din 11.01.2023 prin care solicitd adoptarea masurilor
necesare pentru extinderea cimitirului municipal intrucat mai sunt disponibile 80 de lOCUI‘l duble pentru
amenajare morminte;

-Hotédrarea Consiliului Local al Municipiului Zaldu nr.248 din 26.09.2024, privind aprobarea
documentatlel de urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal pentru extinderea cimitirului ortodox din municipiul
Zaldu cu modificare U.T.R. din S. V. (zond de protectie) in zond de locuire”’;

. Védzand concluziile Raportului de evaluare nr.325/07.04.2026 anegistrat la Priméria Municipiului
Zalau sub nr.32858/22.04.2026, intocmit de Albev Global EPT S.R.L. prin evaluator autorizat ANEVAR;

Viézénd dispozitiile art.5 alin.(2), art.7 si art.10 alin.(2) din Legea nr.102/2014 prxvmd cimitirele,
crematoriile umane si serviciile funerare.

in conformitate cu prevederile art.557 alin.(1) si art.1650 din Legea nr.287/2009 privind Codul
civil, precum si in conformitate cu prevederile art.29 lit.a din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice.

. in baza prevederilor art.] alin.(2), art.129 alin.(1), art.139 alin.(2), art.196 alin.(1) lit. a, art.354,
art.355 din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ.

HOTARASTE

Art.1. Insusirea Raportului de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, pentru
imobilele terenuri identificate prin Planul Urbanistic Zonal pentru extinderea cimitirului ortodox din
municipiul Zaldu cu modificare U.T.R. din S. V. (zond de protectie) in zond de locuire, aprobat prin
- Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Zaldu nr.248 din 26.09.2024, cu functiunea de zona de
gospoddrire comunalad - cimitir (G.C.), imobilele fiind necesare extinderii Cimitirului Municipal Zalau,
conform céruia. valoarea terenului este de 175,82 lei /mp (fird TVA), raport de evaluare ce constituje
Anexa 1 la prezenta hotéaréare.

~ Art.2. Aprobarea efectuarii demersurilor in vederea achizitiondrii de catre Municipiului Zalau, in
domeniul privat, a unor terenuri in suprafatid totali de 15430 mp, necesare extinderii Cimitirului
Municipal Zaldu, avand functiunea de zona de gospodarire comunald — cimitir (G.C.) conform Planului
Urbanistic Zonal pentru extinderea cimitirului ortodox din municipiul Zaldu cu modificare U.T.R. din S.V
(zona de protectie) in zona de locuire aprobat prin HCL nr. 248 din 26.09.2024, identificate astfel: :

a) imobil cu nr. Cadastral 79004 in suprafatd de 1040 mp provenit din dezmembrarea terenului
inscris in Cartea Funciard nr. 68443 Zaldu, conf. Referat de admitere OCPI nr. 8290/2025, de la .
proprietarul tabular, dl. Marchis Augustin si dna. Marchis Lucia; '



mailto:primaria@zalausj.ro

b) imobil cu nr. Cadastral 79008 ‘in_suprafatd de 1313 mp provenit din dezmembrarea terenului
inscris in Cartea Funciard-.nr, 58061 Zaldu, conf. Referat de admltele OCPI nr. 8381/2025, de la
proprietarul tabular, di. Crisan Tlllca

¢) imobil cu nr. Cadastral 80338 in suprafatd de 1993 mp provemt din dezmembrarea terenului
inscris in Cartea Funciard nr. 59609 Zaldu, conf. Referat de admitere OCPI nr. 7712/2026, de la
proprietarul tabular, dl. Prodan George - Liviu;

d) imobil identificat in Cartea Funciard nr. 77155 cu nr. Cadastral 77155 in_suprafatd de 500 mp;,
de la proprietarii tabulari, Blaga Gheorghe B]aga Cornel, Pop Maria, Blaga Florica, Blaga Florin, Pasca
Maria Monica, Muresan Rodica;

f) imobil cu nr. Cadastral 79006 in suprafatd de 1455 mp provenit din dezmembrarea terenului
inscris in Cartea Funciard nr. 59028 Zalau, conf. Referat de admitere OCPI nr. 8383/2025, de la proprietarii
. tabulari Macarie Nicolae si Macarie Maria;

g) imobil cu nr. Cadastral 79698 in suprafatd de 2306 mp provenit din dezmembrarea terenului
inscris in Cartea Funciara nr. 58980 Zaldu, conf. Referat de admitere OCPI nr. 44259/2025, de la
proprietarii tabulari Oprea Vasile Costel si Oprea Adriana Mirela;

h) imobil cu nr. Cadastral 79076 in suprafatd de 197 mp provenit din dezmembrarea terenului
inscris in Cartea Funciard nr. 75624 Zaldu, conf. Referat de admitere OCPl nr. 11693/2025, de la
proprietarii tabulari Stanciu Lucian Florin si Stanciu Ancuta Nicoleta;

i) imobil cu nr. Cadastral 78996 in suprafatd de 6626 mp provenit din dezmembrarea terenului
inscris in Cartea Funciard nr. 68734 Zalau, conf. Referat de admitere OCPI nr. 8290/2025, de la proprietarii
tabulari Szabo Istvan si Probst lldiko;

Art.3. Se desemneazéd reprezentatii Consiliului Local al Municipiului Zaldu in Comisia de
negociere a pretului de cumpérare a imobilelor identificate la art. 2, astfel:
FORT CALIN-CRISTIAN - consilier local, presedinte,
FAZAKAS NICOLAE - consilier local, membru,
BAGAREAN MONICA - consilier local, membru,
JUNCU ANDREEA-IOANA consilier local, membru,
TAKACS ZOLTAN consilier local, membru.
Secretariatul tehnic al comisiei de negociere va fi asxgurat de Directia Patrimoniu din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Zalau. ~

Art.4. Rezultatul negocierii privind pretul de achizitie se va supune aprobarii Consiliului Local
al Municipiului Zaldu, dati la care vor fi identificate si resursele financiare necesare achizitiei, precum si
conditiile, modalitatea si termenele de plata.

Art.5. Se mandateazd Primarul municipiului Zaldu ca la rAndul sdu, prin imputernicire, si
desemneze consilierul juridic delegat s semneze in numele si pe seama Municipiului Zaldu contractul de
vanzare-cumpdrare, in forma autentic, in conditiile aprobate prin prezenta hotarare.

Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteazi Directia economica,
Directia patrimoniu, Directia administratie publica. '

Art.7. Prezenta hotarare se comunica cu:

-Institutia Prefectului — judetul Salaj;

-Primarul municipiului Zalau;

-Directia administratie publici;

-Directia patrimoniu, Directia economic, Directia tehnica;,
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RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATILOR IMOBILIARE DE TIP “TERENURI INTRAVILANE”
..+ - situate in localitatea Zaldu, FN, judetul Salaj,
pentru - EXTINDEREA CIMITIRULUI MUNICIPAL -
Suprafata totald terenuri= 15.430 mp

SCOPUL EVALUARII
INFORMARE; VALOARE DE PIATA

DATA EVALUARII
07.04.2026

PROPRIETARI
PROPRIETARI MULTIPLI, |
conform Cf -uri anexate

DESTINATAR
MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786

CLIENT
MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786

araré\'r Inregzstrare 325 / 07 04.2026

7

52

Consiliului Local al Municipiului - /‘WE)M'
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1 PARTEA INTAI - INTRODUCERE

11 SINTEZA EVALUARII

Numele clientului MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786
Data evaluarii 07.04.2026
Tipul proprietatilor 8 loturi de teren intravilan, in suprafata totald de 15.430 mp propuse

pentru - extinderea cimitirului municipal.
Suprafete terenuri:

- 6.626 mp teren intravilan

- . 1.455 mp teren intravilan

- 2.306 mp teren intravilan

- 1.993 mp teren intravilan

- 500 mp teren intravilan

- 1.313 mp teren intravilan

- 1.040 mp teren intravilan

- 197 mp teren intravilan

- Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de
ANCPI cerere nr. 8290/17.02.2025 imobilul de 6.626 mp a fost -
dezmembrat din CF 68734 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou
78996. . : :

- Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de
ANCPI cerere nr. 8383/18.02.2025 imobilul de 1.455 mp a fost
dezmembrat din CF 59028 Zaléu si i-a fost atribuit nr. cad. nou
79006.

- Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de
ANCEPI cerere nr. 44259/01.09.2025 imobilul de 2306 mp a fost
dezmembrat din CF 58980 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou
79698.

- Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de
ANCPI cerere nr. 7712/09.02.2026 imobilul de 1.993 mp a fost
dezmembrat din CF 59609 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou
80338. | o

- Imobilul de 500 mp intabulat in CF 77155 Zalau avind nr. cad. 77155
se expropriazd in intregime. )

- Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de
ANCPI cerere nr. 8381/18.02.2025 imobilul de 1.313 mp a fost

- dezmembrat din CF 58061 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou
79008.
- Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de

ANCTPI cerere nr. 8378/18.02.2025 imobilul de 1.040 mp a fost
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dezmembrat din CF 68443 Zalau $1 i-a fost atribuit nr. cad. nou
- 79004.
- Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de
ANCPI cerere nr. 11693/05.03.2025 imobilul de 197 mp a fost
~ dezmembrat din CF 75624 Zalau $1 i-a fost ambuxt nr. cad. nou
79076. T

Hotirarea nr.248/26.09.2024 a Consiliului local al municipiului Zaldu;
Certificatul de inregistrare fiscald a Municipiului Zaldu, CIF 4291786;
Adresa nr. 70168/09.09.2025 emisa de Primarul municipiului Zaldu;
Certificat de urbanism nr. 852/22 08. 2023 ‘eliberat de Primarul |
municipiului Zaldy; - |
Certificat de urbanism nr. 173/26 022025 eliberat de Primarul
mumc1p1ulu1 Zalau;

Memoriu tehnic intoemit de S.C. PROIECT M EVOSTRUCT SRL;

Plan de amplasament si delimitare a unobllulux intocmit de Sofron Mihai
Sebastian; . .

Plan de amplasament si delimitare a 1mob11ulu1 mtocmxt de Bogdan Vlad
Catdlin;

Plan de amplasament si delimitare a unobllulul mtocm1t de Bre]e Alin
Adrian; : : :
Extrase de plan cadastral pentru cele 8 imobile;

Extras de carte funciard 68734 Zaliu dm data de 17.10. 2025 cerere ANCPI
nr. 54378;

Extras de carte funciari 59028 Zaliu din data de 17.10. 2025 cerere ANCPI
nr. 54379;

Extras de carte funciara 58980 Zaldu dm data de 17.10. 2025 cerere ANCPI
nr. 54383; 1
Extras de carte funciara 59609 Zaliu din data de 09.02.2026, cerere ANCPI
nr. 7693;

Extras de carte funciard 77155 Zaldu din data de 17.10. 2025 cerere ANCPI
nr. 54394;

Extras de carte funciard 58061 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI
nr. 54397,

Extras de carte funciari 68443 Zalau din data de 17.10.2025, cerere ANCPI
nr. 54415;

Extras de carte funciari 75624 Zaldu din data de 17.10.2025; cerere ANCPI
nr. 54401.

Adresa broprietaﬁior

Localitatea Zaliu, str. Crangului, FN, Jud. Salaj.
(Imobilele au fost identificate in baza numarului cadastral si a planului
de situatie)
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Suprafatd teren
: CF din care se . Suprafata din CF propusd pt
] s { |Nr. cadastral i .
Nr.crt. Proprictari dezmembreazd Nr. cadastral vech T.ca ral mou vechi/mp Q_tmderca
' cimitirului / mp
Szabo Istvan . . . _ i
1. 68734 Zalsu cad: 68734 cad. 78996 17048 ‘ 6626
Probst Tldiko 1
Macarie Nicolae .
2. g 59028 Zalsu cad: 59028 cad. 79006 . 1700 1455
Macarie Maria . .
Oprea Vasile Costel
3. 58980 Zaldu cad: 58980 cad. 79698 7027 2306
Oprea Adriana Mirela
4. Prodan Gheorghe Liviu 59609 Zaldu cad: 59609 cad. 59609 6472_' » 1993
Blaga Gheorghe
Blaga Comel .
{Pop Maria .
5. Blaga Florica 77155 Zaldu - cad: 77155 cad. 77155 500 . - 500
Blaga Florin E
Pagca Maria Monica
Muresan Rodica
6. Crigan Tilici 58061 Zaliu cad: 58061 cad. 79008 2000 " 1313
Marchis Augustin
i/ 68443 Zaliu cad: 68443 cad. 79004 1589 ' 1040
Marchis Lucia
Stanciu Lucian Florin . . .
8. - 75624 Zaliu cad: 75624 cad. 79076 1822 197,
| Stanciu Ancuta Nicoleta R
TOTAL 15.430

Utilizarea actuala a

Terenurile identificate cu nr cad nou: 78996, 79006, 79698, 59609, 77155, |

imobilélor".l - 79008, 79004, 79076 sunt terenuri intravilane fara constructii avand |
' categoria de folosintd curfi constructii, livada, arabil, faneatd, -vie,
neproductiv.
Ocupanti: Proprietar: [_| Chirias: |_| " | Libera [X]
Supraféte (mp) Teren | St: 15.430 mp intravilan |

Descrierea zonei si a

amplasamentului
Se vor urmari eventuale

- mentiuni referitoare la posibile
contaminari existente.in zona. De ex.
amplasarea in vecinatatea gropilor
de gunoi, a instalatiilor industriale

situate pe strada Crangului, FN, in proximitatea cimitiruui.

Parcele de teren propuse pentru extinderea cimitirului municipal sunt
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poluante (betoniere, balastiere, etc.)
sau in zone cu poluare recunoscuta
si declarata in mod oficial;
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Terenul in suprafata de 6.626 mp teren intravilan, avand nr. cad. 78996
dezmembrat din CF 68734, in PAD identificat ca si lot 2 si este localizat
lang3 cimitirul municipal Zaliu. '

Terenul in suprafata de 1.455 mp teren intravilan, ‘avand nr. cad. 79006 |
dezmembrat din CF 59028, in PAD identificat ca si lot 1 si este localizat
langd cimitirul municipal Zaldu.

Terenul in suprafata de 2.306 mp teren intravilan, avind nr. cad. 79698

dezmembrat din CF 58980, in PAD identificat ca si lot 25 este Iocahzat
langé cimitirul municipal Zalju.

Terenul in suprafata de 1.993 mp teren intravilan, avind nr. cad. 80338
dezmembrat din CF 59609, in PAD 1dent1f1cat ca si Iot 26 este localizat
langd cimitirul municipal Zalau.

Terenul in suprafata de 500 mp teren intravilan, avand nr. cad. 77155 din
CF 77155 este localizat 1anga cimitirul municipal Zaldu.

Terenul in suprafata de 1.313 mp teren intravilan, avand nr. cad. 79008
dezmembrat din CF 58061, in PAD identificat ca si lot 1 §i este localizat
langa cimitirul municipal Zaldu. :

Terenul in suprafata de 1.040 mp teren intravilan, avand nr. cad. 79004
dezmembrat din CF 68443, in PAD identificat ca si lot 1 si este localizat
langa cimitirul municipal Zalau.

Terenul in suprafata de 197 mp teren .intravilan, avind nr. cad. 79076
dezmembrat din CF 75624, in PAD identificat ca si lot 2 si este localizat
langa cimitirul municipal Zaldu.
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Descriere teren Deschidere la strada (Conform Planurilor de amplasament si
delimitare imobile din propunerile de
dezmembrare)

Accesul catre proprietate: | Tip drum de acces L | Public.

Sa existe specificatii clare cu pnvnre [:] Privat (cota indiviza din drumul de acces)

la accesul pe proprietate; .

Eventualele date referitoare la D Servitute

limitari ale dreptului de acces pe & Nu au acces reglementat

proprietate sau existenta drepturilor D Altele

speciale acordate sa fie clar

mentionate; .

Utilitati edilitare existente | Tip retele / instalatii Distanta

in zona sau pe proprietate. | Electrice L] | in zona exists retea de energle

| Distanta fata de utilitati. = | ~ ' electricd :

o | Alimentare cu apa D Tn zoni existd retea de canahzare la

' limita proprietatii.

| Alimentare cu gaze L] -In zon exist retea de canalizare la |

limita: proprietatii.
Canalizare - D fn zond existd refea de canahzare la

: S C - limita propneta;u

Abaterl de la cartlle ..
. Nu este cazul.

funaare o

Exista pe propnetate - LIpA X NU ,

constructii efectuate fara | Costul de demolare al acestora este de

dutorizatie de construire RON .......c.ovvin EUR.......ooevevennnn.

‘Observatii / mentiuni - ' ' o

pnvmd existenta unor drepturi ale - nu sunt

unot terti asupra imobilului - o ’

(superficie, uzufruct,'uz / abitatie,

folosinta, servitute)

Abordari in evaluare: L ~ Abordarea prin PIA'IA

VALOAREA DE PIATA , L A
RECOMANDATA . - R Lo e ‘
. (valowrea nuinlude TVA) | 271290260RON" . 532.32788EUR = -

Valoizre ﬁriit’drﬁ /' mp I , 175,82 lei/mp 34,50 euro/mp

Cu'r,s, de.schimb valutar la data evaluarii 5,0963 lei

(lei/EUR — curs BNR). 1 :

" Cu stima,
eyalﬁétor autorizat ANEVAR

Anca Larisa Borz
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Suprafatd teren
. CF din care se s ta din CF sd pt
Nr.ert. Proprietari Nr. cadastral vechi |Nr. cadastral nou uprafa ,n " pm{m P
" dezmembreazi : : vechi / mp extinderea
cimitirutui / mp

Szabo Istvan " -

1. 68734 Zaliu cad: 68734 cad. 78996 17048 6626
Probst Iidiko ‘
Macérie Nicolae -

2, T 59028 Zaliu . cad: 55028 cad. 79006 . 1700 . 1455 .
Macarie Maria .
Oprea Vasile Costel

3. p— - 58980 Zalsu cad: 58980 cad. 79698 7027 | 2306
Oprea Adriana Mirela

4. |Prodan Gheorghe Liviu 59609 Zaliu cad: 59609 ¢ad. 59609 6472 1993
Blaga Gheorghe
Blaga Comel
Pop Maria

" s, Blaga Florica 77155 Zaliu cad: 77155 cad. 77155 500 500

Blaga Florin
Pagca Maria Monica
Muregan Rodica

6. Crisan Tilici 58061 Zaliu cad: 58061 cad. 79008 2000 1313
Marchig Augustin o cee

7. 68443 Zalau cad: 68443 cad. 79004 1589 1040
Marchig Lucia o o
Stanciu Lucian Florin

8. 75624 Zaliu cad: 75624 cad. 79076 1822 197
Stanciu Ancuta Nicoleta

TOTAL 15.430
evaluator ANEVAR EPI EI EBM SC ALBEV GLOBAL EPI SRL

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

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

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

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

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

o analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor Standardele

- de Evaluare a Bunurilor editia 2025;

o evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

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

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

" proprietaruluj; :

o inelaborarea prezentulux raport nu s-a primit asistenta semmﬁcahva din partea mcx ur\el alte
persoane in afara evaluatorulul care semneaza raportul. ‘ : :

o evaluatorul care ‘semneaza prezentul raport de evaluare are mchelata a51gurarea de
raspundere profesionala

Prezentul raport de evaluare respecta Standardele de evaluare a bunurilor 2025, poate fi expertizat -

la cerere de catre utilizatori, cu acordul scris si prealabil al evaluatomlux, si venﬁcat in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bummlor edma 2025.
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2 PARTEA A DOUA - TERMENII DE REFERINT. A Al EVALUARII

2.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Societatea: ALBEV GLOBAL EPI SRL

Zalau, str. George Cosbuc, nr. 14B, ap. 53 jud. Silaj
Anca_larisa.borz@yahoo.com, tel: 0745.233.676

Evaluator: ANCA LARISA BORZ EPI, El, EBM

Evaluator proprietati imobiliare, bunuri mobile, intreprinderi
Legitimatie: 10881

22 JDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI

Client: MUNICIPIUL ZALAU
Utilizator: MUNICIPIUL ZALAU

2.3 SCOPUL EVALUARII

in conformitate cu Conditiile contractului de prestiri servidii incheiat cu clientul, am evaluat dreptul
de proprietate asupra proprietatii mai sus mentionat3, la data de 07.04.2026. Evaluarea va fi utilizata
in vederea informdrii asupra valorii de piafd a terenurilor in scopul demardrii procedurii de a
extindere a cimitirului municipal cu destinatia propusd de utilitate publicd.

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

Valoarea estimata este valoarea de piata asa cum aceasta este definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor editia 2025

. Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conferinta Nationald a adoptat, prin hotirdrea nr. 2/9 aprilie 2025, Standardele de evaluare a

bunurilor, edifia 2025, obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare la data de 1 iulie 2025,
formate din

STANDARDELE DE EVALUARE SEV:

SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (TVS 100)

SEV 101 - Termenii de referint ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordiri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 - Documentare gi raportare (IVS 106)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaluarii

® * e ®» o o ®» @& o

Pagi'na 11|85


mailto:Anca_larisa.borz@yahoo.com

SC ALBEV GLOBAL EPI SRL ' “‘@@ 1

GHIDURILE DE EVALUARE GEV, COMPUSE DIN:
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

LA CARE SE ADAUGA, FACAND PARTE INTEGRANTA DIN SEV:
* Glosar, Abrevieri, Cod de eticd a profesiei de evaluator autorizat
o NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfisurarea activitdtii de
evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intri in vigoare la data de 1 iulie 2025 si
sunt aprobate prin Hotdrarea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitcrul Oficial al
Roraéniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025
¢ Hotararea Confermte1 Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romama nr.
4/2021 pentru-aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfdgurarea activitatii de
. evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea ], nr.1198 din 17 decembrle 2021 se. .
abrogd la datade 1 ulie 2025. SR T
Conform prevederilor contractuale si mstructtumlor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la mczunul dm
standardele respective.

Angajamentul este limitat dupd cum urmeaza:

e Nu am desfisurat investigatii oficiale in legatur cu drepturile de proprietate asupra proprietitii,
ci ne vom baza pe informatiile furnizate de client.

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

* Nu am desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile Locale de Medxu cu pnv1re la 51tuatxa
propnetatu in ceea ce priveste medxul

* Nuam desfasurat mveshgatn oficiale cu prlvxre la corechtudmea vreunei mformatu sau document
pus. la dlspozme de catre Client, si vom presupune ca toate acestea sunt corecte si.valide, si.daca
acestea se dovedesc a fi false,. evaluarea va fi revizuita.

2.4 'IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE - SUBIECT. DREPTURI DE
PRORIETATE EVALUATE

Proprletanle au fost 1dent1f1cate in baza documentelor puse la dispozitie de cétre client. Presupunem
ca informatiile furnizate sunt complete, corecte si adevarate, neasumandu -ne nicio responsabxhtate
in privinta aceasta. : ‘

Destinatia terenurllor conform documentelor prezentate — terenuri mtravxlane au categona de curti
constructii, livada, arabil, fineatd, vie, neproductiv, pretabile pentru extinderea cimitirului
municipal Zaldu, In suprafati totala de 15.430 mp, amplasate in locahtatea Zalau FN Jud Sala]
Imiobilele sunt 8 loturi de teren intravilan compuse din: o :

< 6.626:mp teren intravilan

- 1.455mp teren intravilan

- 2.306 mp teren intravilan

- 1.993 mp teren intravilan

- . 500.mp teren intravilan

- 1313 mp teren intravilan

- 1.040 mp teren intravilan

- . 197 mp teren intravilan
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Conform referatilui de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8290/17.02.2025
imobilul de 6.626 mp a fost dezmembrat din CF 68734 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 78996.
Conform referatului de admitere (dezmémbrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8383/18.02.2025
imobilul de 1.455 mp a fost dezmembrat din CF 59028 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79006.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 44259/01.09.2025
imobilul de 2.306 mp a fost dezmembrat din CF 58980 Zalau i i-a fost atribuit nr. cad. nou 79698.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 7712/09.02.2026
imobilul de 1.993 mp a fost dezmembrat din CF 59609 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 80338.
Imobilul de 500 mp intabulat in CF 77155 Zaldu avand nr. cad. 77155 se expropriazd in intregime.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8381/18.02.2025
imobilul de 1.313 mp a fost dezmembrat din CF 58061 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79008.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8378/18.02.2025
imobilul de 1.040 mp a fost dezmembrat din CF 68443 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79004.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 11693/05.03.2025
imobilul de 197 mp a fost dezmembrat din CF 75624 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79076.

Extras de carte funciara 68734 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54378;
Extras de carte funciard 59028 Zalau din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54379;
Extras de carte funciara 58980 Zalau din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54383;
Extras de carte funciara 59609 Zaldu din data de 09.02.2026, cerere ANCPI nr. 7693;

Extras de carte funciari 77155 Zalau din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54394;
Extras de carte funciard 58061 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54397,
Extras de carte funciari 68443 Zalsu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54415;
Extras de carte funciara 75624 Zalau din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54401.
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1) Teren intravilan in suprafatd de 6.626 mp, avand nr. cad. 78996 dezmembrat din CF 68734
Proprietari: Szabo Istvan si Probst Ildiko

Referat da admitere, cerere nr. 82907 19:02:2025

/4
f’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars SALAJ e

:AN;CI!I Blroul de Cadastru §! Publicitate imoblllar§ Zatay . Tuns_| 702 ]

SR Ty Adresa: ZALAY; Str CORNELIU COPOSU, nr. 31A, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 Andt_§_2025 J-

(SR
nwuluﬂ NUI Y A

~ REFERAT DE ADMITERE
(Dezmembrare 1mobil).

Domnulun/Doamnel SZABO 1ISTVAN
Domicitiul Loc. Miercurea Clug, Str Székely Mézes, Nr. 5, Jud. Harghita

Referitor {a cererea Infegistratad sut numarul 8290 dinh data 17-02-2025, v& informami:

imobilul situat in Loc. Zalau, Jud. Salal, UAT Zalau avand numarul ‘cadastral 68734 a fost dezmembrat in
imobilele:

* 1) 78995 situat in-Loc. Zalau Jud. Safaj; UAT Zalau avand suprafata masurat3 10422 mp;
2) 78996 situat in Loc. Zalau, jud. Sala], UAT Zalau avand suprafata masurat’ 6626 mp;

Certific ca informatlile din prezentul extras sunt conforme cu datele din. plany! cadastral de carte
funciara al OCPI SALAJ la data: 26-02-2025.

Situa;la prézeéntata poate face cblectul .unor modificari uiteridare, in’ condl;hle Legti cadastrulul sl a
publcclté;ll Imobmare nr. 7/19896,.fepublicata, cu modificyrile gi completédle ulterioaré. .

inspector :
SERGIU-BOGDAN POP -
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~ " Plan de amplasament si delimitare a imobilului
: cu propunerea de dezlipire

. . ~ Sectim 1:1500
Nr. codnstral 68734 Suprofala mdsurath # fmobihlut (mp)

Adress Smohlulu}
17048 | Loc. 203u, Jud. Solaj

Cerits Fanciomar, 68739

— —— Unirgtea Adndaltimtiy Tedtordath (UATY . .
ZALAU - introvilsn

Nr. cad, 68735

Situatig actuall Situatia viitoare
) (inatnic de dezlipire) (duph dezlipirc) B ‘
Nr,CH | Suprafotn | Cetegoris | Deserieres  INr.Lot| Nr. Suprafaje | Categoria Descrieren |
cad, 1mp) de fologingh | dmohiiuluf cadastel ) de folosintd ! imobitutui
Lot1 | 78995 10422 T qteadhy {Fereninontin, metuejmci,
68134 | 17048 thedt | Ll . _
far2 78996 6626 LK Totes fotrvibe, acimpeeimak,
Total 17048 17048
leeuram FUA Nagdan Vit wiality 1nx or
AWOm S jeris KO-S54 01, 0171 BOGDAN VLAD- spect e
f CATALIN Confirm {nlroducersa imobilutul & bazn de date 23 soplintes
Confirm eaceutirea mbsuedionilor by feced, 3‘. Categeria®, Serla integeatd §1 ateibuired aumanlul cadasteot S e
corcctizudines finocmbil documentaict dads 5 ROSIF N 0121 Semndiurn sl parafo T R
§f cosespondenta soestels cu temlitazco d‘.Q n R 202502 17. Data i . RNX
. . et LY : R
Semibich g Ve, o ft 13365940200 Stampila 8CPI , 8290/2025
Darst febsyeginnge 0 T : c- . - Rt -
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2) Teren intravilan in suprafata de 1.455 mp, avind nr. cad. 79006 dezmembrat din CF 59028
Proprietari: Macarie Nicolae §i Macarie Maria

Referat de adinitere, ceréra nr. 8383/ _za-oz.zbzs

Dp; r.cerere’ 8383
47” Oficlul de Cadastru gl Publicitate imobiliara SALA 205 [ 18]
”’~’7 DT Blroul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard Zatau mf zg.s_, -

g Tae
LR LR RN '
sres feniRited

Adresa ZALAU Str CORNELIU COPOSY, nr. 314, Gp: 450018 TEL: 0260- 613354

£

REFERAT DE ADMITERE
(Dezmembrare imobil)
Domnului/Doamnei MACARIE NICOLAE -
Domicliiul Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Str CRINGULUI, Nr, 30C -

Referitor (a cererea inregistrats sub numarul 8383 din data 18:02:2025, va informam:

imobilut situat In Loc. Zalau; jud. Salaj, UAY Zalau avand numarul cadastral 59028 a fost dezmeribrat in
imobilele:
1) 79006 situat in Lo¢. Zalau, jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata masurat3 1455 mp;

2) 79007 situat in Loc, Zalau, Jud Saiaj UAT Zalau avand suprafata mésuraté 245 mp; o

Cemﬂc <& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de catte
funciard .al OCPI SALA} la data: 27-02-2025.

Situatla prezentata poate face obiectul unof modificari uitenoare in ¢conditlile Legii cadastrului st 3
publicitatil imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificirite si completarile ultericare,

inspector
ROXANA-FLORICA SABAU
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2
A

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
[ .
cu propunerea de dezlipire
] Scara 1:1500
Nt eadastral $9028 Supeafain ndsurats 8 imabilulul (mp) Adress imobitutul
1900 L.o¢, Zolfu, Jud, Salsj
Cattea Funciars ar, 59028 Unlintea Administeativ Teritorinlh (UAT)
) ZALAG . intravilan
A v
N , Q3 g
Nr. cad. 71894 -
W E 10.36m
2 1
. B ot 4 B
F
g 5
v 3 (i35 4
| a0 _ld “Jr‘ .JI.. .J{_ L3330,
2
o 1
& 2. 8
¥ v & o
8 ¥ N
e 3 |F1 §F &
S
eaas, A= s A 633035
r r
N
sl l¢
10.10m . .
anse I _ —— B
r i Nr. cod. 75624 ‘Jf" 1
o A a g
ﬁ A A 4
Situatia actuali Situatia viitoarc
{inainie de delipire) (dup3 delipire)
Nr.CF7  |Supesfaia]  Cotegoria | Desefieren ‘lNr. lot] Nr. Suprafata | Categoria Desericrea
cad. (el de folosinld { imobilulut cadagtral {mp) de folosina imobilutui
4 p 1198 mpe Finedtl - .
virmmerens | rombonta Lot1 78006 1455 uomm\'m:aa'm Toren inemdlsm, netmpesmeil,
. | erem [nRay
9028 1700 160 mpN pprededis | PO
Col2 76007 245 £ (Phaen(s) Teren bntraviien, nchrrstimoit,
Total 1300 1700 )
Exea i ED-E Ynedan ViadLatalin - Ofgtiat
AuMmumﬁl({‘(Q)-.\};‘-l-‘gr. (lI“II[‘ T 'i:"' BOGDANVLAD- mm(or Roxan s'ggm‘dr{iy
,":] h"ﬂs-\ CATALIN Confirny Intenduceres imahiluli in bazs de date Rokana-
Confim executares misurdtortor Ia feren, Al ocd. 4\ Catonoria 8, Serta integratd 5§ atshnirea pumaritus eadagtrat fhortea Sabau
Fonertitnines kﬂmmud&ummr*:‘g&-ﬁti:“ S RO-OSQJ’F Nr. 0121 Semnhuyre si parafa Florica o"¢
i cotesprndenty accsicls ca Nt 0 500 02,47 Data 838312025 onca-fggs,gran
senmitwa el N, o0 131534840260 §tampila DCPI Sabau Lo
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3) Teren intravilan in suprafatd de 4.721 mp, avand nr. cad. 79697 dezmembrat din CF 58980
Proprietari: Oprea Vasile Costel §i Oprea Adriana Mirela

Referat de admitere, cerere nr, 44259/ 01-09.2025

4
o, LI v
.q,ﬂ’ﬂ' ... . Oficiul de Cadastru i.Publicitate Imoblllars SAA| .. iSRS
P . Blroui-de Cadastru g1 Publicitate Imobiliard Zalau L TR 09 ]
—ANM-‘ Adresa: ZALAU, Str CORNELIU COPOSU, hr, 314, Cp: 450018, TEL: 0260-618394 {_An_| 20257,

XY
DY T NI T

REFERAT DE ADMITERE
{Dezmembrare imobil}

Domnuiui/Doamnel OPREA VASILE COSTEL :
Domiciliul Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalay, Str POROLISSUM, Nr. 57

Referitor la cererea inregistratd sub numirul 44259 din data 01-09-2025, va informam:

imobilul situat in Loc. Zatau, Stf CRINGULUL, fud. Salaj, UAT 2aidu avand numarul cadastral $8980 a fost
deamembrat In imobilete; - o

1) 79697 situat in Loc. Zalau, Str CRANGULUI, Jud. $alaj, UAT Zalau avand suprafats misurats.
4721 mp; _ .

2) 79698 situat in Loc, Zalau, Str CRANGULUL, Jud. Safaf, UAT Zalau avand.suprafata ‘asuratd
2306 mp;

Certific ¢3 informatiile «in prézentul extras sunt conforive ¢u datele din planul cadas‘trall de <arte

fdhdaré_ 31 OCPI SALAJ fa data: 04-09-2025,

Situatia prezentat’ poate face oblectul uhor modific3ri ulterioare, in conditiile Legii cadasteului ¢i 3
publicitatii imobiliare nr, 7/1996, republicatd, cu modificdrile i completirile ulterioare.

Inspector
~ ADRIAN HORINCAR
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
cu propunerea de dezlipire.
Scaro 13000
Nreadastral $8980 Supmfoia masyrnan imobilulul (mp) Adresa Imobltulul ]
7027 Mun. Zatow, Ste. Cefingului, Jud, Shtsf
~Cumich FUNCiom Ar. SE9S0 Unfibten Adminisimilv Téritoriaio {UAT)
Zaibdu - intravilan
.79, 20, 24, &
ol T8, SOm - 635y
N g‘ EfS 4 3‘," o'lgulu/ 4
g Nr. cad. §7992
2
I
& e &
~
g B3
B Yy
30
£ la § Nr. cad, 71893
BIS0 - . . : : R T I : . B3SO
SRR S =1 (8 =+
-6
9
. "
o 2] |2 nread. 71808
L § § N
. 3
: .0 L
o L e ,__I e,
B | I (I
: 9. ‘
: ~N
'§ k] % Nr. cad, 9028
B
10
W
i
|
lﬁ :
N 12 ¢
a " cad| 34fy26m b
Situatia actuald Situafia viitoare
(tnsinte de dealipind): . ) (duph dcrlipire)
Nr, CF/{ Suprofota [ Categaria Desetieren Nr. T Ne. Suprafata | Categona Descrierea imobilahyi
“fend. tmpy | dé fotosinld Fmahfiutut Lot | cndastral (mp) de folosinty S
otd] 79497 a2 I P I:::zl:g\:ﬂl:muﬂhﬂmwe}mww
39S mp: Atat . |
58980 7027 | sat e tinds s oot - "
2306 LMD Toren tatranlea, ochmperimant.
tolll 79698
Totall 2027 _ 7027 ]
M.‘Z.“".. T v.o'za'm BOGDANVLAD- Tnspettor Dk sy ned
CATALIN : Confirm iniroducerea fmobilufut In baza de date oo
Confim executares sdsnrrarlor te 4¢ jmm -Categotia B, Seda integrin i atfibulres mumaniul cadastrdl y O
leeorerpmdmumlmmﬂmndm‘ratg M:‘! goozifoz';:'o'” ) 5"';)‘;“?‘"33‘9""““ 113834 0700)
Semr:mz!rr}%ngﬂ: N Y 09:40:59 403'00' Stampia BCPI 4425972025
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4) Teren intravilan in suprafati de 1.993 mp, avand nr. cad. 80338 dezmembrat din C§.59609 _
Proprietari: Prodan Gh. Liviu :

Referst de admitere, cerere nr, 77212/ 09-02-2026

7
/4 Oficiul de Cadastru 5! Publicitate imobillar SALA pLasre 2112
7 DY Blroul de Cadastry gl Publicitate Imobliiar$ Zalay Wne |02
A%a Adresa: Localitate: Zalau , Adresa: Piata fullu Maniy, ar 2 , Cod postal:450016, LAnul | 2076
z’ri:v;xlni‘.:vut;u‘v'\ Tet: 02600613394 .
REFERAT DE ADMITERE

{Dezmembrare imobil)

Domnulul/Doamnei PRODAN GEORGE - LIVIY
Domiciliul Jud. Safaj, UAT Zalay, Loc, Zalau, Str CRANGULUI, Nr, 24

"‘Référitqr fa cererea Inregistrats sub numaru! 7712 din data 094022026, v4 Inform3am:

1mot;ilﬁl situat in Loc, 2atay, Str CRANGULUI, Nr. 24, Jud. Salaj, UAT Zalau avand numarul cadastral 59609 »
fost dezmembrat In imobilele: , . :

1) 80337 situat in Loc. Zalau, Str CRANGULUI, Nr. 24, Jud, Sataj, UAT Zatau avand suprafata
masuratd 4479 mp; '

2) 80338 situat In Loc. Zalau, Str CRANGULUL, Nr. 24, Jud, Sala), UAT 2alau avand suprafata.

masuratd 1993 mp;

Certific <3 informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele ‘din planul cadastral de 'can'e--f

tunciard al OCPI SALA] la data: 18-02-2026,

Situatia prezentatd poate face oblectul unar modificari ulterioare, in con_diftl!e Legli cadéstmtui si E]
publicitdtii imobiliare nr, 7/1996, republicatd, cu modificarile i completarile ulterioare,

inspector
Claudiu-Afln fonesey
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5) Teren intravilan in suprafati de 500 mp, avind nr. cad. 77155 din CF 77155

Proprietari: Blaga Gheorghe, Blaga Cornel, Pop Maria, Blaga Flonca, Blaga Florm, Pascaf '
Maria Monica, Muresan Rodica o

e e e s any S A s b s i ATCXD 11240
Nr.cagastre] Soprafats masursts ¢-imobikului (myp) Adresa imobitulut
77155 £00  Jud. Salsf, Loe, Zalso
Nr. Cartes Funcisra 1 Unitates Adminigtrativ Teritoriala (UAT)
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T N S| R
S | + = + . e
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|e_‘8:‘l
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i

ooy 4 : +

’ t‘rc‘rjs'.'!g‘g(
i) )
o i
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. oy v
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Tor)
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6) Teren intravilan in suprafaté de 1.313 mp, avind nr. cad. 79008 dezmembrat din CF 58061
Proprietari: Crigan Tilica :

Referat de admitere, cerere nr, 8381 / 18-02-2025

<112
g,ﬂ , Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imoblliars SALAJ.
L Birou! de Cadastru gl pubticitate Imoblliard 2alau 2»035

,—-é,l}’% Adresa: ZALAU, Str CORNELIU COPOSU, nr: 314, Cp: 450018, TEL: 6260-613384 |Ama—

"‘W"\l Mll'!‘p'

" REFERAT DE ADMITERE
{Dezmembrare Imobll)

Domnului/Doamnel CRISAN TILICA
Domilclliut Jud. Sataj, UAT 2alau, Loc. 2alau, Str ANDREI SAGUNA, Nr. 69

Referitor la cererea inregistratd sub nitmarul 8381 din data 18-02-2025, v3 inform3m:

imobilul situat In Loc, Zalau, jud. Salaj, UAT Zalsy avand numarul ¢adastral 58061 a fost deymembrat in

imohilele:
1) 78008 situat in Loc. Zalau, Jud. Sata|, UAT 2alau avand suprafata masuratd 1313 mp:

2) 79009 sltuat in Loc. Zatau, Jud, Salaj, UAT 2alau avand suprafata masuratd 687 mp:.

Certlfic cA informatille din prezentul extras sunt conforme cu Yatele din planul cadastral de carte
funclard sl OCPI SALA) 1a data: 27:02.2025.

Situatla prezentats poate face oblectul unor modificsri ultefioare, in conditlile Leyii cadastrulul 5ia
publicitatii imoblliare ar. 7/1986, republicat3, cu modificarile sl completarile ultericare.

Anspector
SERGIU-BOGDAN POP
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Plan de amplasament §i delimitare a imobilului

cu propuiterea de dezlipire
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7) Teren intravilan in suprafata de 1.040 mp, avind nr. cad. 79004 dezmembrat din CF 68443
Propnetan‘ Marchis Augustm $1 Marchx$ Lucia

Referat de admitere, cerote nr. 8378 / 18- 02 2025

R S IGA)

/ - - oficlul de Cadastry 5! Publicitate Imobiliar3 SALAj . "'ff""-“;;—"—-
7 A IICP_L Birou! de Cadastru gi Publicitate Imobiiiard Zalau Eu”fﬁé‘““q’z"'
Jrocrsyrroe Adresa: ZALAU, Ste CORNELIU COPOSU, nr. 314, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 2025

REFERATDE ADMITERE
(Dezrhembrare imobll)

Domnuli/Doamrnei MARCHIS LUCIA
Domicliul jud; Salaj, UAT Zalau, Loc, Zalau; Str Dumbravita, Nr. 9, B, D12, S¢. A, Ap. 2

Referitor la: cereréa inrégistratd sub numéarut 8378.din data 168022025, va informém:

:mobllul situat in Loc. Zalau, Jud, Salal, VAT 2atau avand numarul cadastral 68443 a fost dezmembmt in
. Imobliele:

1) 79004 <ituat in Loc, Zatau, Jud. Sala), UAT Zalau. avand suprafata masuratd 1040-mp;

2} 79005 situat-in Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zatau.avand suprafata masurata 548 mp;

Centifi¢ ¢8 informatille din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte:
funciars at OCPI SALAJ 1a data: 27-02-2025.

Situatia prezentata poate face oblectu! unor modificari ulterioare, in conditille Legil cadastrulul gl a
publicitatii imobillare nr. 7/1996, republicatd, cu modificsrile si completirile uiterioare.

Inspector
ROXANA-FLORICA SABAY -
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8) Teren intravilan in suprafati de 197 mp, avind nr. cad. 79076 dezmembrat din CF 75624
Proprietari: Stanciu Lucian Florin si Stanciu Ancuta Nicoleta

Referat de adm!tere. cerere nr, 116937 05-03-2025

”~ . .
-1 S
74 Oficlut de Cadastru 5l Publicitate Imobiilars SALAj “';ﬁ%’i ADE
7 cm_ 8lroul de Cadastru gl Publicitate imobiliar3 Zalau Tuno_{.-03
sty Adresa: ZALAU, Str CORNELIU coposu ar. 31A, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 LA [ 7025

REFERAT DE ADMITERE
(Dezmembrare imobil)

- Domnului/Doamnei STANCIU LUGIAN ELORIN
Oomiciliul jud, Salaj, UAT 2alau, Loc. Zalaw, Str R&ndunicti, Nr. 17

Referitor 1a cererea Inreglstratd sub numirui 11693 din data 05-03-2025, v3 informam:
:mob:lu: sltuat in Loc. Zatau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand numarul cadastral 75624 a fost dezmembrat in
mobllete:

1) 79075 situat In Loc, 2alau, jud. Salaj, UAT Zalau avahd suprafata misurat 1608 mp:
2) 79076 situat in Loc, Zalau, Jud. Sala), UAT 2alau avand suprafata mésuratd 197 mp;
3) 79077 situat In Loc. Zalau, jud. Sala), UAT zalau avand suprafata masuratd-17 mp;

Certific ¢a informatule din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard af OCPI SALA| {a data: 14:03-2025. -

Sltuatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditlile Legii cadastruiui si a
publicitatil Imoblliare nr. 7/1996, republicats, cu modificirile si completarile ulteridare,

Inspector
SERGIY-BOGDAN POP
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A fost supus evaludrii dreptul deplin de proprietate asupra propnetatu descnse mai sus apartinand
mai multor proprietari:

4 Oficiut de Cadastru st Publicitate imobillard SALA)

(4 Blrout de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Zatay

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA - |

LR

2183 CaTia kA . PENTRU INFORMARE

Cd
YRR L T

Carte funciard Nr. 68734 Zslau

A. Partea 1, Descrierea imobilului

TERE’N {ntravitan

Adresa: Jud Sala] UAT 2alau, Loc 2alay

Mr. cerere $4378
Ziua 17
s 10
AUl | 2028
03d verdicace

mummmmmmmm

| NF. INr. cadastral Nr. | -
el topografic | Suprafatat (mip) o Observatll / Referinte
Al 68734 17.048 Yeren nefmprejmuft: ‘

8, Partea il JProp‘ﬂetar! siacte

1nscder1 privitoare la dréptul de proprietate gl alte drepturt reale

. Referinte

25667 / 05/07/2018

Act Notarlal -nr. Act de dezmembrare nr. 642, din 03/07/2018 emls de notar public Lupas Anamarla Lucia; ]

. Ise’intiinteaza cartea funciars 68734 & imobliutui cu numarul cadastral Al
81 6873412alau, reauttat din dezmembrarea imobilulul cu numarui}
cadastral 68430 i{nscris in cartea funciara 68430;
Act Notarial ‘ar, Certificat de mosteniter ar, 69, din 160472018 emis de NP Szabo jolan;
Al

| 83

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandil pfin -Succesiune, ¢ota
acluals 3/8 A

1) SZABO ISTVAN

OBSERVATIL: po2itie transcrisa din CF 68430/2alau, Inscrisa prin inchelorea nr. 15246 din 19/04/2018;

B84

intabulare, drept de PROPRIETATE, dabandit prin Succesiune, ¢ota
actunla 3/8

Al

1) ?.ROBST!L'DIKO

B85

Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandlr prin Succesiune, cota
actusla 178

" "OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 68430/2alau, inscrisa prin Inche!erea nr, 15246 din 19/04/2018;

Al

1) SZABO ISTVAN

OBSERVATII: poaitie transcrisa din CF 68430/231a0, Inserisa PR Inchelerea nr. 15246 din 1970472016,

86

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota
actuala 1/8

Al

1) PROBST ILDIKO

OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 68430/2atau, Tnsenisa prin in cheierea nr. 15246 din 1 9/04/201 8

8291717/02/2025

Act Administrativ nr. 8290, dih 26/02/2025 emls de OCP} SALA

87 Se noteaza receptia propunerll de dezalipire, solicitata prin cererea ¢u Al
nr.82980/17.02.2025, ‘ l
C. Partea lil. SARCINI .
ins¢rieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturd reale ,
de garantie sl sarcinl Referinte

WU SUNT
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g7 Oficiul de Cadastru 5i Publichate (mobiifars SALAJ [ NP cerere | $4379
¥ 4 Birouk de Cadastru §t Publicitate Imobiliard 2alavw 2w [ 1Y
‘ﬂ/ﬂ Luna 10
r , ' T e _ S ' : ARl 2025
_ANCPI . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o T
ULETR PENTRU INFORMARE | iﬂ’ﬂifﬂﬂﬂﬂfﬂ I
Carte Funclard Nr. 59028 2olau m"m] , l' ﬂmn
A. Partea I, Descrierea imobilulul ' AR
S S © Nr. CF vechi:1280/N
TEREN Intravilan Nr. cadastrat vechl:1149/1
Adresa: jud, Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau
A '“"3::;‘,;},'6“", Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
| a1 59028 1.700 v
B. Partea Il. Proprietan 5! acte . o
Referinte L

Inscried pﬁvttoare 1a dreptul de propHatate §i alte drepum reale

26309 / 12/08/2020
COntraCt Devanzare-Cumplrare nr. 2457, dln 1170872020 emis de NP CRECAN Flavla Monles;
] . AL

intabulare, drept de PROPRIETATEprin cumparare, dobandit prin

85 Conventie, cota actusia 1/1
1) MACARIE NICOLAE, ¢i sotia
2) MACARIE MARIA
8384 / 18/02/2025
Act Administrativ nr. 8383, din 27/02/2025 emis de OCPI SALAJ;
g 15¢ noteaza receptia propunerii ge destipire, soli¢itata prAn cererea cu AY
{nt.8383/18.02.2025. -
: C. Partea lil. SARCINI . :
*mscﬁeﬂ prMnd dezmembrﬁmlnte!e dreptulul de proprietate, drepturl rea!e aR'efeﬂnfe
de garanﬁe sl sarcini | : :

| NU SONT
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TEREN intravilan-

Adresa: jUd. ‘$ola, U

roetrere ] 34383

Cante Funciard Nr. 58980 Zatau

A, Partea 1. Descrierea imobliului

AT 2alau, Loc. Zalau, Str CRINGULUI

-y i 4 Ofleiut de Cadastru gt Publicitate tmobdlliord SALAJ
% 174 8iroul de Cadastru §i Publicitate Imobiiiars Zatau P20 S
. ﬂ‘.j . tung 10
X [ anut 2025
AN EXTRAS DE CARTE IFUNCIARA "= Gedverinare
Ry « ot 1 569907 Iliﬂiﬁlmﬁﬂflﬁih Il

e e | Supratata® {mp) . Observatil / Refedirite
1 "~ Din acte: 6,900 :
A ] .‘58980 Masyrats: 2.027

B. Partea Il. Proprietan gl acte

Insceiert privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturd reale

Referinte

10457 / 0770572012

Act Notarial nr, contract de donatie autentificat ¢u nr, 779, din 0470572012 emis de: NP Majer Gabriela;

B4

intabulare, drept de PROPRIETATEprin donatic, dobandit prin
Conventle, cota__actuala . 111 ]

Al

1) OPREA VASILE- COSTEL, <l sotia
2) OPREA ADRIANA - MIRELA

l44260 /01/09/2025
'Act Administrativ nr, 44259, dln 04/09/2025 emls de OCPI SALAJ: :
85 1°¢ notéaza receptia propuneni de deziipire, solicitata prin cererea ¢y Al
nr.44259/01.09.2025.
C. Partea lll. SARCIN! .

| inscriedi privind dezmembramintele dreptulul de propl‘ietate,dfepttm teate

de garantle gl sarcini

Referinte

NU

SUNT -
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ol Oficlul de Cadastru gl Publicitate imablilars SALAJ
g 7 Biroul de Cadasteu sl Publicitate imoblfiars Zalay

"ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
£51310 N iGra PENTRU INFORMARE

RS
ORIV NI oy

Carte Funclars Nr. 59609 Zalaii

- A, Partea !, Descrierea imobilulul

TEREN Intravilan '
-Adresa: Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Str CRANGULUI, N, 24 -

Nt corere | 9693
Zlua [
o tuny | 027
ARUT 7038
Cod vericare

e

Nr, CF vec—hlzquon;i o
Nr. cadastral'.ye;hl:ﬁSO?B .

Nr. INr, i Nr,
o] iadasre T Suprafata® (mp) | ~ Observatll/ Referinte
Al 59603 6.472 partial impre]mult cu gard de beton §! plasd de’'sdrm¥ pe Tatura de nord, partia
ge latura de est, vest: {Imita conventlonald pe latura. de sud, partial pe latura
¢ est, vest )

B. Partea Il. Proprietart st acte

fnseried privitoare 1a dreptul de proprietate §! alte drepturf reale

22050 7 04/08/2008

Referinte -

Inchelere Cf ar, 0;

/1

‘Hntabulare, drept de PROPRIETATE drebt. transcris din CF.6,257/N prin
~fcumpdrare act nr.2428/2002, hch.nr,3124/2002, prin cumpirare act
Bl {nr.3379/2002, tnch.nr'.d257/2002,_‘prin CUmparare act nr.4219/2002 i

Al

nr.238/2002, Inch.nr.8619/2002, dobandit prin Converitie, cota actuala

2) PRODAN GEORGE . LiViU

OBSERVATIL: (provenita din conversia CF G490/,

78796 /08/12/2025

Act Administrativ _nr. 78795, din 17/12/2025 emls de OCP| SALA|;

87 |cererea cu rir.78795/08.12. 2025,

Se noteaza respingerea receptiel propuneni de dezliplre; soli¢itata pHin

Al

{7683 7 090272026

de Mun, Zalau;

UNIFAMIUALA  D+p S| _BAZIN DE _VIDANJARE

Act Administrativ nr. autorizatié de construlre ar 312, din 22/07/2002 emis

__|se noteaza existenta autorizatiel de consbuire nmr 312/21756 dln 22
B8 [lulie 2002 pentry executarea hicrdrilor de construire . CASA

Al

Act Administrativ_nr. autorizatié de construlre nr 150, din 09/02/2026 emis

de PFA Bogdan Viad-Catalin;

de garantie s! sarcini

g9 [Se noteaza existenta autorizatiel de construlre fir 150 din 31 aprille Al

: 2003 pentru MODIFICARE SOLUTIE LA CASA UNIFAMILIALA

; ‘ C. Partea Hi. SARCINI, ,
Referfnte

| InscAed privirid dezmembrimintele dreptulul de proprietate, dreptur! reale

{ NUSURT
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. ‘ﬂ’ Oficiut de Cadastnu i Pubiicitate Imobillacs SALAS N careie | 54394
wey Birout de Cadastru sl Publicitate (moblliard 2alay | 2in, LI
Kz,ﬂ l.u__rl:;‘____1 0

7 ‘ : ' ~ra o S AnuL 2025
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T &od weRfiare

mamamRn " PENTAU INFORMARE RS
- _&i‘“ o Carte Funclars Wr. 77155 Zalsv . - ﬂﬁ"ﬂ“ﬂ“ﬁﬁﬂiﬂﬁﬁ"ﬂ]ﬂ"t

, A. Partes (. Descrierea imobilulul
TEREN if\trayllan :

Adresa: jud. Sataj, UAT 2alay, Lec, Zalau :

] g:{;w‘g::m& Nl supratata® (mp) Observatil / Referinte

s | 11155 | soo  [ieren intraviian nelmpreJmuit in locul numit , LA TOG". imobll inregistrat in
pienyl cadastral 1dra_locall2are certa_din: cauzs lipsel planulul parcelar

- B. Partea ll. Proprietari gl acte
fnscrien privitoare 1a-dreptul de proprietate §i atte dreptud reale Refarinte

32834 / 2170672024 .
Hotarare judecatoreasca nr. 2063, din 19704/2005 emis de JUDECATORIA ZALAU; Act Notarial nr. declaralie|
autentificatd cu nr.604, din 20/06/2024 emis de NP TOLAN ANAMARIAMADAUINA;. -
Intabulare, drept de PROPRIETATEPrin mostenire, dobandlt pfin Al
Hotarare Judecatoreasca, cota actusla 1/4.
1) BLAGA GHEORGHE .
fntabulare, drept de PROPRIETATEprin mogsténire, dobandit prin Al
Hotarare Judecatoreases, cota actuala 1/4
1) BLAGA CORNEL
BS Intabulare, drept de PROPRIETATEpTin mogstenire, dobandlt prin} Al
Hotarare judecatoreasca, cota actuala 1/4 | ,
_1) POP MARIA ', ' ' )
Intabulare, drept de PROPRIETATEPrIN mostenire,. dobandit pfin Al
Hotarare Judecatoreasca, cota actuala 1/4 ‘
1) BLAGA FLORICA
2) BLAGA FLORIN
3) PASCA MARIA MONICA
4) MURESAN ROBICA

83

B4

B6

C. Partea {ll. SARGINI .

| Inscrien privind dezmembraminteie dreptul(l de proprietate, drepturi reale Referinte
] de garantie ¢l sarcint ‘

NU SUNT
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Oflciul de Cadastru gl Publicitate imobiilard SALAY [ nrocarére T sa397
(iﬂ'/ Birou! de Cadastru st Publicitate Imoblitars Zalau ""‘&ua“_".' 17
Ny
r/' - it s 4 o 2025"”“'
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA —
Femning PENTRU INFORMARE , nmmmi .
Carte Funclars Nr. 58061 2alau ' IEI” " ml

TEREN Intraviian N
Adresa: Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau

A, Partea |, Deserieraa imobilului
‘ Nh CF vechlfBGGS
NP, topograf‘c 11463/3/1, 1463/

Nr, |
crt

f. cadastral Nr.
topagrafic

Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

[

58061

2.000 Teren nelmpremuit;

B. Partea |l. Proprietati sl acte

ﬁnscﬁeﬁ pﬁvttoare la dreptut de mopﬁetat:e slalte dre'amri reale ‘ : rRefeﬂnfe '

19940 710/08/2011

'Act Notarial nr, act de partaj voluntar nr.955, din 09/08/2011 emis de BNP Lupas Anamaria Luota* o

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATEp!IA par‘taj. dobandit prin Corwemiei AL
Jcota actuala 171 —

1) CRISAN TILICA

8382 / 18/02/2025

fAct Administrativ nr. 8381, din 27/02[2025 emis ge OCP1 SALAJ:

| B4

Se noteaza receptia propunens de dezl ipire, solicitata prin cererea cu Al

nr.8381/18.02.2025.

C. Partea lIl. SARCINI .

[inscrier prvind Gezmembramintele dreptuiul dé proprietate, Greptar realel ) Referinte ’
, de garanﬁesisardn o te

[T

SUNT
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CPL,

r/

ALANTRCAAHIOLARA
» t‘-l{ll(é‘li
VA AT M nds $

Oficiut de Cadastry $1 Publicitate imoblilar3 SALA)
Biroul de Cadasiry i Publicitate Imobillard Zalay

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

2i03 ¢ I

LUAD 10 N

Anut 2025
Cod veriiicare

cvermenanswozans NETEI M0

A, Partea |. Descrierea imobilulul

TEREN lntravllan

Adress Jud Sataj, UAT Zaldu, Loc. Zalau

g:t NF: f:::;g}"‘c"' | Suprafata® (mp) Observail / Referinte
Al 68443 1.589 Teten Intraviian, panlai impralmuilt ¢u gard din sarms.

8 lPartea il woprietafl sl acte

?nscﬂed pthoa te la Adr'eptul de propdetabe .sl alte dreptuﬁ reale

Referinte

7026_[ 21/0272018

Act Notarial nr. act de dezmembrare ﬂr. 139, din 19/02/2018 enils de NP Lupas Anamaria Lucia;

82

Conventle, cota actuala 1/1

Se Inliintoaza cartea Tunclara 68443 a imobliulul €O nGMaryl cadasteal] al
B1 |68443(Zafau, rezultat din dezmiembrares Imobilului < nu‘maml‘i

_|cadastral 59409 Inscris in cartea funclara 59409;
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1647/2008;

Intabutare, drept de PROPRIETATEprin cumpdrare, dobandit prin Al

1) MARCHIS AUGUSTIN, sisotia
2) MARCHIS LUCIA

TTTOBSERVATI pozitie 1ranserisa din CF 59409/2a1au, inscnsa prin Inchelares nr. 25214 din 04/09/2008; (provenita
din conversla CF 65 02/N) ]

8379 718/02/2Q25

Act Administrativ_nr. 8378, din 27/02/2025 emis de OCPI SALAJ;

84

Se noteaza receptia propunérii de dexlipire, solicitata prin ¢ererea <€u
nr.'837'8/18.022025. ]

Al

C. Partea lIl. SARCINI . _

inscrer privind dezmembrﬁmlntele dreptulul de proprietate, dreptun reale
de garantie sl sarcini !

|Refer1n§e' .

{_NUSUNT
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Oficlul de Cadostru $1 Publicitate Imobitiard SALAJ . | Wr.cerere T 34401 |
“ﬂ Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliars Zatau [ Zika 17
wns_ | 10
. , Anut 2025
N EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R
Ty ::;;;: : ‘ PENTRU INFORMARE mﬁmﬂm
Carte Fun¢iard Nr, 75624 Zalau mm } lﬂ_"

. < o A. Partea I. Descrierea Imobilulul
TEREN Intravilan : C

Adresa: jud. Sataj, UAT Zalau, Loc, Zalau

-23 e 35’:;'%?12 N Suprafata® (mp) | Observatll / Referinte
Al 75624 1.822 Teren nelmprejmulty

B. Partea Il Proprietart §! acte _
ﬁnscrieri pﬁVitoare la dreptul de-proprietate sl aite drepturt reale | | mef'eﬁ'nre

48364 / 18/10/2022
"Act Notarial o, act de dezlipire ( dezmembrare )autemmcat cu nr.2014, din 17/10]2022 emis de NP Buran

‘loan Dumitry:

| [Se infiinteaza cartea funciara 75624 a IMObITUIUT €U NUMarUl cadactral Al

' B1 175624 / UAT Zalau, rezultat din dexmembrarea imobilulul cu aumani

| cadastral 63465 {nscris in cartea funciara 63465;

|Act nr. 3807/2008;

82 |Intabulare, drept de PROPRIETATEDrin cumpsrare, dobandit prin AL
{Conventie, cota_actuala 1/1

‘ 1) STANCIU LUCIAN FLORIN, sl soia

2) STANCIU ANCUTA NICOLETA
OBSERVATLL pozitle transcrisa din CF 63465/2alay, Inscrisa prin Inchelerea nr, 12957 din 07/05/2008; {provenita

din conversla CF 8¢/N)

111694 / 05/03/2025
‘Act Administrativ nr. 11693, din 14/03/2025 emis de OCP1 SALAL -
g4 |S€ Noteaza receptia propunen de dezlipire, sollcltata prin cérerca cu Al
nr. 11693/05 03.2025.
C Partea {il. SARCINI . .
insciler prMnd dezmembrﬁmintele dreptulut de proprietate, drepturt reaie Referinte

de garantie si- sarclni

| NU SUNT
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Sarcini inscrise in Cartea Funciara:
Evaluatorul a avut la dispozitie extrasele de carte funciard de mai jos.

Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8290/17.02.2025
imobilul de 6.626 mp a fost dezmembrat din CF 68734 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 78996.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8383/18.02.2025
imobilul de 1.455 mp a fost dezmembrat din CF 59028 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79006.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.44259/01.09.2025
imobilul de 2.306 mp a fost dezmembrat din CF 58980 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79698.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 7712/09.02.2026
imobilul de 2.110 mp a fost dezmembrat din CF 59609 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou 80338.
Imobilul de 500 mp intabulat in CF 77155 Zaldu avand nr. cad. 77155 se expropriaza in intregime.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8381/18.02.2025
imobilul de 1.313 mp a fost dezmembrat din CF 58061 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79008.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8378/18.02.2025
imobilul de 1.040 mp a fost dezmembrat din CF 68443 Zaléu si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79004.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
11693/05.03.2025 imobilul de 197 mp a fost dezmembrat din CF 75624 Zaliu si i-a fost atnbmt nr.
cad. nou 79076.

Extras de carte funciard 68734 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54378;
Extras de carte funciari 59028 Zalsu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54379;
Extras de carte funciari 58980 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54383;
Extras de carte funciari 59609 Zaliu din data de 09.02.2026, cerere ANCPI nr. 7693;

Extras de carte funciard 77155 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54394;
Extras de carte funciara 58061 Zalau din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54397;
Extras de carte funciari 68443 Zaliu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54415;
Extras de carte funciari 75624 Zaliu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54401.

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

Evaluarea se bazeazd pe ipoteza ci nu existd sarcini sau litigii de orice natura legate de
proprietatitile care fac obiectele prezentei evaluari si ca dreptul de proprietate poate fi transferat in
mod liber si negrevat.

Presupunem de asemenea ca proprietitile sunt detinute in proprietate absoluta, sunt libere de
restrictii de folosire sau ocupare si de orice alte restrictii care 1i pot afecta valoarea.

Terenurile au fost identificate in urma inspectiei cu uri reprezentatant / angajat al municipiului Zaliu
si a fost identificat pe baza Planului de amplasament si delimitare
Prin prisma identificdrii/identitatii scriptic-faptic a se vedea gi capitolul , Descrierea imobilului”.
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2.5 TIPUL VALORII

Tinand cont de scopul evaluarii, s-a apelat la estimarea unei valori de piata asa cum este ea definits
in Standardele de evaluare a bunurilor 2025: SEV 102 - Tipuri ale valorii:

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

b-444

Conceptul de ,valoare de piata” presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald
unde participantii acfioneazd in mod liber.

Pe piata specificd a subieétului exista suﬁaente mformatu pentru a defini o ,,valoare de platé" if
mtelesul mai sus definit. S

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii Incadrate sau asurulate unei
,vanziri fortate sau alte bariere in fructificarea normals a proprietatii sau asimilate unei ,, vinzari
forfate”, sau alte bariere in fructificarea normal¥ a proprietitii.

2.6 'DATA EVALUARI

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare penoadex
noiembrie 2025, data la care se consxdera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estxmate
de catre evaluator.

Evaluarea a fost realizata iri data de'07.04.2026, iar data raportului este 07.04.2026.-

2.7 MODALITATI DE PLATA. MONEDA VALORI DEFINITE

Piata specificd se raporteaza (uzual, ca tranzactii, oferte si inchirieri, date de intrare in éélcule, limbayj
curent participan{i pe piatd) in monedd EURO, aceasta. fiind urmérité siin metodologiile aplicate de
noi. '

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

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EURO. Avand in vedere ca anumite metode
conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta
este de 5,0963 lei pentru un EURO. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar
atata vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumparare §i cu nivelul tranzactulor pe piata imobiliars specificd etc.).

2.8 DOCUMENTAREA NECE SARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Inspecpa proprxetapx a fost efectuaté de cdtre evaluator autorizat ANEVAR - Anca Lansa Borz in
prezenta reprezentantului propnetarulm, la data de 07.04.2026. Au fost preluate mformatu
referitoare la proprietatea evaluats, au fost analizate schltele existente si s-a fotografxat proprietatea
supusad evaluarii. Nu s-au realizat mveshgatu privind eventualele contamindri. ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

Documentarea realizatd in cazul evaludrii subiect cuprmde urmétoarele analize:
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Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ Utilizator

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

Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei

identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate §i intrefinere proprietate, etc.

Analiza pietei specifice
analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliar3 (vanziri, inchirieri
proprietédti imobiliare etc.)
analize de piad publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piati specifics, perspective etc.

Pentru edificarea sa primard, evaluatorul a considerat ca finantatorul, unic Utilizator, cu buna
credintd si transparent, a pus la dispozifia sa toate documentele necesare/solicitate precum si
informatii necerute de acesta, dar detinute de bancj, informatii cu influenta asupra riscurilor, a
dependentei i a altor aspecte de influent3 asupra vandabilititii bunurilor supuse evaludrii.

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

Informatiile utilizate au fost:

e}

o O O O

Situatia juridica a proprietétii imobiliare;

Schitele si suprafetele proprietatii; V

Istoricul amplasamentului si utilizarea actuald;

Informatii privind piata imobiliara locala (preful de tranzactie, chirii etc.)
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

. Documente avute la dispozitie

v

Documente juridice:

Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
8290/17.02.2025 imobilul de 6.626 mp a fost dezmembrat din CF 68734 Zaliu si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 78996.

Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
8383/18.02.2025 imobilul de 1.455 mp a fost dezmembrat din CF 59028 Zalau si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 79006. .

Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
44259/01.09.2025 imobilul de 4.721 mp a fost dezmembrat din CF 58980 Zalau si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 79697. ‘

Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.

7712/09.02.2026 imobilul de 2.110 mp a fost dezmembrat din CF 59609 Zalau 51 i-a fost '

atribuit nr. cad. nou 80338.

Imobilul de 500 mp intabulat in CF 77155 Zalau avand nr. cad 77155 se expropriazd in
intregime.

Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
-8381/18.02.2025 imobilul de 1.313 mp a fost dezmembrat din CF 58061 Zalau gii-a fost
atribuit nr. cad. nou 79008.
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Conform referatului de admltere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
8378/18.02.2025 imobilul de 1.040 mp a fost dezmembrat din CF 68443 Zalju si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 79004. : _ _ A ,
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
11693/05.03.2025 imobilul de 197 mp a fost dezmembrat din CF 75624 Zaliu si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 79076. ' '

Hotérarea nr.248/26.09.2024 a Consiliului local al municipiului Zaladu;
Certificatul de inregistrare fiscald a Municipiului Zal4u, CIF 4291786;

Adresa nr. 70168/09.09.2025 emisa de Primarul municipiului Zaldu;

Certificat de urbanism nr.852/22.08.2023 eliberat de Primarul municipiului Zaldu;
Certificat de urbanism nr.173/26.02.2025 eliberat de Primarul municipiului Zaldu;

Memoriu tehnic intocmit de S.C. PROIECT M EVOSTRUCT SRL; N
Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de Sofron Mihai Sebastian;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de Bogdan Vlad Citilin;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de Bre]e Alin Adrian;.
Extrase de plan cadastral pentru cele 8 imobile;

Extras de carte funciard 68734 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54378;
Extras de carte funciard 59028 Zalsu din data de 17.10.2025, cerere' ANCPI nr. 54379;
Extras de carte funciard 58980 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54383;
Extras de carte funciard 59609 Zaldu din data de 09.02.2026, cerere ANCPI nr. 7693;

Extras de carte funciara 77155 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54394;
Extras de carte funciari 58061 Zaliu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54397;
Extras de carte funciard 68443 Zalju din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54415;
Extras de carte funciard 75624 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54401,

- Planuri si schite constructii

Planuri de amplasament si delimitare
Plan de situatie

- Alte documente

Documente/lnformatu preluate din terte surse:

o.
O.
O .

proprietarul pentru situatia juridicd, documente, planun, schite. _
Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
Dupd caz: Tranzactii . (contracte de vanzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru

, conﬁdentialitate sunt p'éstrate in arhiva evaluatorului, dar daci au fost. invocate, la
. solicitarea Utilizatorului vor fi prezentate si acestuia, care isi va asuma si el conﬁdennahtatea

necesari;

presa de specialitate i consultantl care 1si desfigoari activitatea pe piata locala,

mformam furnizate de céitre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

informatii existente pe site-urile : www.olx.ro, storia.ro, www.lajumate.ro, www.homezz.ro,
www.imobiliare.ro, etc.

http://www.insse.ro/cms/ro/content/buletine-statistice

Date statistice ale Institutului National de Statistica
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210 IPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE

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

o Am facut presupunerea ca proprietatile sunt bune si vandabile si sunt libere de drepturi de
prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau neobisnuite.
De asemenea, am presupus ca proprietatitile nu sunt ipotecate, nu sunt grevate de datorii sau de
alte sarcini.

o Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaz si in mod special in ipoteza In care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaz
nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este -
expres scris ci a fost luat in considerare. Daci se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul gi care sunt detaliate in cele ce urmeazé nu este valabild, valoarea
estimata este invalidata; Co :

o Aspectelejuridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusw
pe informatiile si documentele furnizate de cétre proprietar/Utilizator si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea
legald a proprietitilor nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu
are competenta in acest domeniu;

o Se presupune o detinere responsabild i un management competent al proprietitilor.

Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / Utilizator la dlspozma
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatitile ar fi traversate de retele
magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét
cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o
astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentar3 pentru a descoperi
aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studu care s certifice dacd
proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu.

o Evaluatorul a estimat valoarea terenurilor la cea mai buna utilizare a sa iar imbunétatirile sale ca
si contributie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului si imbunititirilor acestuia nu
trebuie utilizate in legdtura cu alte evaludri si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate. Orice alocare -
de valori pe componente este valabili numai in cazul utilizirii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alt} evaluare i sunt mvahde daca sunt astfel
utilizate '

o Se presupune ca proprietatatile se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa
si luatd in considerare in prezentul raport.

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietétilor si
nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari altele decét cele care sunt prin
executie aparente. Prezenta unor astfel de deterioréri care nu au fost puse in evidentd ar putea
afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomand3 clientilor
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preocupap de un asemenea potential negativ s3 angajeze experti tehnici care sa investigheze
astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatilor, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu i§i asumai nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am
fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel -
de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminantj;

Se presupune cd toate autorizatiile i acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functiondrii au fost sau pot fi obtmute si reinnoite pentru orice unhzare con51derata
pentru’evaluare In acest raport; ' ool

Se presupune utilizarea terenului si a unbunatatmlor terenului in interiorul hxmtelor $1 gramtelor
proprietatii aga cum sunt descrise in acest raport.

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

Evaluatorul considera ci presupunen]e efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatoml
nu avea cunostmta

Orice referinti in acest raport de evaluare la rasd, etme, credmta, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost ficuts in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun
efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricirei proprietiti in zona studiati.

Se consider3 ci proprietatea evaluati se conformeaz3 tuturor cerintelor de acces pentru persoane
cu dizabilitdti. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea
necesara pentru a face acest demers.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportulux si asumat prin
contractul de prestéri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/Utilizator. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietitii. Dimensiunile proprietétii au fost preluate
din descrierea legald a proprietétii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planunle constructulor schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
consider3 a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasti privinti. .
Evaluatorul a obtinut informatii, opmu, estimiri din surse considerate a fi corecte si de mcredere
si nu isi asuma nicio responsabilitate In cazul in care acestea s-ar dovedi a fi mcorecte, ) _
Evaluatorul nu are cunogtinti de p051b1le1e litigii generate de elemente ascunse sau vecmatatl
care s3 afecteze proprietatea evaluats;

Raportul de evaluare este valabxl in conditiile economice, fiscale, ]undloe si pohtme de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pxerde
valabilitatea. ‘

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
Ev_aluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare consultang,afsau sd
depuni madrturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;
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o Nid prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, xdentltatea
evaluatorului) nu trebuié publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului;
o Orice valori estimate in raport se aplicd Intregii proprietéti $i orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuti in raport. |
o Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, prezentul raport a fost intocmit in ipoteza
' neexxstengel niciunei diferente intre situatia juridica de la data evaluarii i documentele furnizate,
"~ beneficiarul si clientul fiind singurul responsabil pentru corectitudinea acestora.

IPOTEZE SPECIALE
- Nu este cazul.

211 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICITATE

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

312 DECLARAREA CONFORMITATI EVALUARII CU SEV

Declarim ci prezentul raport a fost realizat in concordantd cu' reglementirile Standardele de .
evaluare a bunurilor 2025, cu normele gi cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia
Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

Evaluatorul nu are nid o relatie particulard cu clientul §i niciun interes actual sau viitor fata de
‘proprietatea evaluata. '

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, - -
solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator in prezenta unui reprezentant al
solicitantului.

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru al Asociatia -
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregétire
profesionala continua al Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia gi are
competenta necesara intocmirii acestul raport.
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3 PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR

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

Zona de amplasare
Proprietdtile care fac subiectul prezentului raport de evaluare, sunt situate in localitatea Zaliu
judetul Salaj, pe stada Crangului in proximitatea cimitirului municipal.
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Municipiul Zaldu, resedinta judetului Salaj, este situat in zona centrala a judetului, in bazinul
hidrografic al raului Zalau, la contactul depresiunii cu acelasi nume si Culmea Mesesului. Cu o
suprafata totala de 90,09 km?2, teritoriul aministrativ al municipiului include si localitatea Stana,
asezare situata la sud-est de Meses, in bazinul hidrografic al Agrijului. :
Cu evolutii fluctuante de-a lungul timpului, populatia municipiului Zalau numara la ultimul
recensamant 62927 locuitori. Din punct de vedere etnic, conform datelor de la recensamantul
populatiei din anul 2002, populatia avea urmatoarea structura: 80,9% romani, 17, 5% maghlan, 1, 4 /o
rromi, 0,03% slovaci, 0,07% germani, 0,097% altii.

Municipiul Zaldu, resedinta judetului Silaj, este impartit in mai multe cartiere care conshtule
unitdfi teritoriale componente, fiecare cu specificul siu urbanistic, istoric §i functional. ‘
Municipiul Zaldu este impértit in 22 de cartiere, dintre care 11 au fost construite dup 1990. Iata
principalele cartiere ale Zalaului: :

Cartiere si zone rezidentiale

1. Centru zona administrativa si comerciali a orasului, cu mstltutu pubhce, magazine §i
. piafa central3.
2. Dumbrava Nord - cartier dens, blocuri comumste, scoli, magazine; recent modemlzat in
curfi interioare si infrastructurs
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13.
14.

15.

16.

Dumbrava Sud - contmuarea spre est, cu cartier de blocun si apropxere de Spltalul
Judetean. ' -

Bradet — cartier rezidential la sud-est, in apropiere de padure; recent au fost amenajate
locuri de parcare i spatii verzi '

Stadion (Porolissum) - in jurul stadionului si Sakii Sporturilor, zoni cu facilititi sportive si
institutii de invatamant.

Picii ~ zond urbani de blocuri, cu acces bun in oras.

Meses - poalele Muntilor Meses, cartier linigtit cu case individuale.

" Ortelec — fost sat integrat, cu caracter rural, extins In zona ,,Gradina Onului”

Stana - integrat in Zalau'si transformat in cartier , Berindei”, cu strazx cu temahca arbonca

. Valea Mitii - fost sat NV, semi-rural, cu dezvoltiri moderne.
. Moxgrad—Pomhssum integrat administrativ, zona sateht cu identitate istorici (romano-

arheologica).

. Dealu Morii - extindere rezidentiald post-1990, case si blocuri ANL, strdzi cu nume de

orase

Gridina Dochiei / Gridina Poporului ~ zond blocuri moderne, strdzi cu nume de scriitori
Zona 22 Decembrie 1989 (fosta livezilor) — cartier de case, strdzi cu nume de cameni de
cultur3 si religie

Extmden la poalele Mese$u1u1 —strazi precum Pescarﬁor, Freznlor, Pastorllor, anaveru
etc.

Coada Lacului - zond de case luxoase langa rezervoare si padure

Dezvoltiri $i infrastructuré

1

Se lucreazi la strada Razboieni, o arterd nous unportanta care leaga Centura de zona
Dealul Morii si Dumbrava, facilitind accesul rapid intre cartiere 4

Proiecte de modernizare in sectoarele Bridet si Dumbrava Nord: curti asfaltate, trotuare
adaptate, parcari si vegetatie reorganizata

Delimitarea cartierelor

‘Dumbrava Nord/Sud, Bradet, Dealu Morii, gridini si Mesés sunt cartiere cu dezvoltari

post-1990, impértite adesea geografic (nord-sud, est-vest).
Ortelec, Stina si Valea Mitii sunt foste sate integrate, tratate ca cartiere urbane cu statut
semi-rural. '

Judetul Sélaj este agezat in partea de Nord-Vest a Romaniei §i se suprapune pe cea mai mare parte a
zonei de legiturd dintre ‘Carpatii Orientali si Muntii Apuseni, cunoscuti sub denumirea de
Platforma Somesand. Ca suprafat judetul Salaj se intinde pe 3864,4 km2, ceea ce reprezinti 1,6%
din suprafata tarii. :

Judetul S3laj se invecineazi la nord cu Satu Mare si Maramures, la vest si sud-vest cu Bihor iar spre
sud, sud-est si est cu judetul Clyj. -

Judetul Salaj are In componenta un municipiu, trei orase si 57 de comune. Municipiul Zalau este
resedinta de judet si celelalte orage sunt Simleu Silvaniei, Jibou si Cehu Silvaniei. - -
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Pe teritoriul judetului Salaj trdiesc un numar de 256 856 locuitori, pe o suprafatd de 386 438 ha, ceea
ce inseamna o densitate a populatiei de 66,5 locuitori/kmp, plasand judetul Silaj pe penultunul loc
in regiunea de Nord-Vest.

Populatia localitatii, conform ultimului recensamant, se ridica la 1.617 locuitori.

Majoritatea locuitorilor sunt romani (76,56%), cu o minoritate de romi (19, 54%) Pentru 2 91% din
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta

Artere principale de circulatie ~
Arterele principale de circulatie ce traverseaza orasul sau sunt in apropriere.
* Auto:da
*  Magistrale metrou: nu
* Feroviar: da
* Naval:nu-
* Principalele mijloace de transport sunt asigurate de ciile rutiere i feroviare.

Caracterul edilitar al zonei :
Propnetatétde de evaluat sunt situate in zona periferici a locahtétu Zaldu, pe stada Crangulm in
proximitatea cimitirului municipal, in zone cu spatiu verde.

Din punct de vedere edilitar in zon4 exist4 preponderent constructii re21dent1ale de t1p case familiale.

Utilitati edilitare pe proprietiti

-Retea urbana de energie electrica: inexistenta
-Retea urbana de apa: inexistenta

-Retea urbana de gaze: inexistenta

-Retea urbana de canalizare: inexistenta
-Retea urbana de telefonie mobila: existenta

Vecinitatea imediati
Cimitirul municipal

Transport/Cai de comunicatii
Accesul la proprietate: - nu este relementat

Planurile de situafie si de amplasament sunt incluse in Anexa nr. 6. Planurile de situatie si
amplasamente sunt furnizate exclusiv pentru identificare. Daca este necesara verificarea acuratetii
sale, aceasta trebune facuta de specxahstx
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3.2 DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

- Identificarea proprietatilor
Proprietitile de evaluat sunt formate din 8 loturi de teren intravilan, in suprafata totald de 17.845
mp in curs de intabulare conform referatelor de admitere (dezmembrare imobile) emise de ANCPI,
mentionate mai sus, avand proprietari multipli.

Imobilele vor fi dezmembrate vor avea numere cadastrale distincte
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X Acteri . cadech i | Nr. etdasteal i
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3 SE9 Libs ad:SIH erd. 77698 no 206 5 4 48,4009 urmeind 2 % damesba wpnf m
jOpros Addara Mrls 401306 enp / deams, degrasd b OCPE
4. Prad e Ohronge Livie 9508 Ly ad: 5N 4. 5368 “n 199 Y 304059 umeazl g deememde L]
By Qreeghe
Blags Comed
PopMacs
S [Sup Fofo M Ul ad: 788 ad. 75 5% 50 1730 8235100 e superayd & OF 0
Bliga Florin
Pages Madia Maniea
Maressn Rodics
adstl proguneres de dezmembrare {
(3 Criven Tlicd $1051 Lty ad: 3051 ad. FRXS 2000 (3353 nBa. 0L crteard 4 se dertoemba rpratra 1]
detitd
Marchly Avpartis eistl propureres de damombon |
I U3 L od: ) ad, 704 1589 e (7358 10275 ormeztd 4 se damenbn supnluts WY
Mards Locis d¢1040) deze. deposd b OCPE
St Locss Aorin dﬂmmbdm&hﬁnl
aeasd & e damenin mpnbu
: . 97
[ 7551 ulte ad: 1560 ad. 7903 i Ll 134 HAMS 1N gkt 2 daon dquid e 5]
Surcte Ancts Niskets ocn
TOTAL 15439 1.712.900,6 RON am
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3.3 DESCRIEREA LOTURILOR DE TEREN

Proprietitile de evaluat sunt formate din 8 loturi de teren intravilan in suprafata totali de
17.845 mp, situate in proximitatea cimitirului municipal Zaldu, intr-o zond cu vegetatie
medie si inalta.

1) Proprietar: Szabo Istvan gi Probst Ildiko

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata totald teren: 17.048 mp

Suprafata teren propusd pt dezmembrare [ extindere cimitir: 6.626 mp
Extras CF nr: 68734 Zalaw - B )
Nr. cadastral nou: 78996

Calea principald de acces: - drum neamenajat :
Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categoria de folosinti livad
Forma si dimensiuni : ~ conform planului de amplasament si delimitare

Inclinatie / panta:- in pant3;

Limitele proprietatii: terenuri libere -

Utilitati: fard utilitati

Imprejmuire: - fara imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zaldu
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului proprietatea de
evaluat
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2) Proprietar: Macarie Nicolae si Macarie Maria
Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 1.700 mp

Suprafata teren de expropriat: 1.455 mp

Extras CF nr: 59028 Zalau

Nr. cadastral nou: 79006

Calea principald de acces: - drum neamenajat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avind categoria de folosint3 faneatd si
neproductiv

Forma si dimensiuni : -~ conform planulul de amplasament si dehmltare

Inclmahe/panta' mpanta, I S S A
Limitele proprietatii: terenuri libere | - T
Utilitati: fara utilititi | o
Imprejmuire: - fars imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zaldu

[
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

proprietatea de
evaluat
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3) Proprietar: Oprea Vasile Costel si Oprea Adriana Mirela
Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 7.027 mp

Suprafata teren de expropriat: 2.306 mp

Extras CF nr: 58980 Zalau

Nr. cadastral nou: 79698

Calea principald de acces: acces nereglementat =
Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categona de folosm;a arabxl silivadd
Forma si dimensiuni : - conform planului de amplasament si delimitare
Inclinatie / panta:- in pants;

Limitele proprietatii: terenuri libere i construite L
Utilitati: fard utilititi ‘ , i
Imprejmuire: - fars imprejmuire |
Destinatie: extindere cimitir municipal Zaliu
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

proprietatea de

evaluat
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evaluat

7 , ‘ ' g oy
Plan de ampiasnmcn tsi delimitare o imobiluloi
Seara 12 1000
| Nresdastnt Suprifite ammxmmmmm Boreen
79698 2306 1' Mua. Zaivu, Srr. Crinavts, fud. S31)
Curiew Penelsrs r, Ussttstes Adsintersilv Vetiorth (UAT)
' 2L < AREYVILDS

:

o

[4me, W

i

+ 8 | +

3!

+
e, 59508
- w S

it

re—oag

>

wiFee

ek
a Mvm’ﬁm g

‘ - ADste réferioare fh teren
& Ciiegone Sopelite v
pereeli | g fotesngy - Menfioxit
3 Y P RLH Teren rSvNIn, nelmpreinug
T 2305 ‘
B Dyt peferitoers ) corpinaet
Clodl soie] Supenfats coramona Ja wol {mp Mapshont
| )
Jtals
. Savitt &Wbﬂ“m% ]
Rmroma} 47 X K Py
ot 3 D AR ww”‘m "
«mmn ;nmi, 1‘« L ‘ CATALN um‘mm“m“m'“‘gm uwm‘
Doidont-horion s Yhie “L i laamm,sovb  ewden)
s e '. ey Y etoygipnns ooy $42357207 ]
mm&‘m - 0941244 030% ;

Pagina 54|85




"SC ALBEV GLOBAL EPI SRL

4) Proprietar: Prodan Gheorghe Liviu

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 6.472 mp

Suprafata teren de expropriat: 1.993 mp

Extras CF nr: 59609 Zalau

Nr. cadastral nou: 80338

Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categona de folosinta curti constructit
silivada

Forma si dimensiuni : ~ conform planului de amplasament si delimitare
Inclinatie / panta:- in panta;

Limitele proprietatii: terenuri libere i construite

Utilitati: fars utilititi '

fmprejmuire: - fard imprejmuire

Destinafie: extindere cimitir municipal Zaliu

L o @ sopem 7Y . ) - Coomp sty s a9, plpre
L ’ Lwnmm.n Pt s s o) .\,,,,l_,

[t?

Pagina 55|85



) w5 s Gk
SC ALBEV GLOBAL EPI SRL &ll=x w’i
‘ﬂ
proprietatea de
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5) Proprietar: Blaga Gheorghe, Blaga Cornel, Pop Maria, Blaga Florica, Blaga Florin, Pagca Maria Monica
si Muresan Rodica

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 500 mp

Suprafata teren de expropriat: 500 mp

Extras CF nr: 77155 Zalau

Nr. cadastral nou: 77155

Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categoria de folosinta vie
Forma si dimensiuni : ~ conform planului de amplasament si delimitare

Inclinatie / panta:- in panta

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fara utilitati

Imprejmuire: - fard imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zaldu
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proprietatea de

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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6) Proprietar: Crisan Tilicd

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 2.000 mp

Suprafata teren de expropriat: 1.313 mp

Extras CF nr: 58061 Zalau

Nr. cadastral nou: 79008

Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avind categoria de folosin{d faneatd, vie,
neproductiv ‘ ' ' -
Forma si dimensiuni : — conform planului de amplasament si delimitare
Inclinatie / panta:- in pantg;

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fard utilititi

Imprejmuire: - fard imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zalau
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului

proprietétea de

evaluat
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7) Proprietar: Marchis Augustin si Marchis Lucia

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 1.589 mp

Suprafata teren de expropriat: 1.040 mp

Extras CF nr: 68443 Zalau

Nr. cadastral nou: 79004

Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate:: teren intravilan liber de constructii, avand categoria de folosintd livada
Forma si dimensiuni : — conform planului de amplasament si delimitare
Inclinatie / panta:- in pantd

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fara utilitdt

Imprejmuire: - fard imprejmuire

Destinafie: extindere cimitir municipal Zaldu
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proprietatea de
evaluat

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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8) Proprietar: Stanciu Lucian Florin si Stanciu Ancuta Nicoleta

Tip de proprietate. teren intravilan

Suprafata teren: 1.822 mp

Suprafata teren de expropriat: 197 mp

Extras CF nr: 75624 Zalau

Nr. cadastral nou: 79076

Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categoria de folosinta arabil
Forma si dimensiuni : - conform planului de amplasament si delimitare
Inclinatie / panta:- in panta

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fara utilitit

Tmprejmuire: - fard imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zalau

'
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- Inspectie
Proprietatitile au fost inspectate in data de 07.04.2026 de evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa
Borz in prezenta unui reprezentant al municipiului Zaliu. Limitele proprietitii au fost identificate
in baza planurilor si indicatiilor reprezentantilor clientului. Evaluarea se bazeazd pe ipoteza cd
aceastd identificare a fost efectuatd corect, iar dacd aceastd ipoteza se dovedeste a fi eronata
evaluarea, aceasta trebuie revizuita. '

Inspectia nu a avut ca si scop expertizarea, miisurarea proprietdtilor, sau alte operafiuni ce exced profesiei de

evaluator, parte dintre ele expuse la ipoteze generale.

3.4 ISTORICUL PROPRIETATIILOR SUBIECT

v Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului documentele.

3.5 DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE

Nu au fost prezentate un certificate de atestare fiscald, in lipsa acestora presupunem ca nu sunt
restante, In ceea ce priveste impozitele locale, care ar putea afecta valoarea de piatd a proprietatiilor.

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

41 DATE GENERALE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu. .
Se realizeaza pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii). -
si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza oferiei) si pentru a
studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteazi valoarea proprietitii 'subiect
(analiza echilibrului).

Elementele fizice de comparatie includ: . L
v Mirimea si configuratia amplasamentulul N :

Influenta coltului, = | 5 o R

Comasarea, teren in surplus si teren excedentar, '

Topografia,

Utilitatile, _

Amenajarile amplasamentului,

Posibilitatea de acces,

Restrictii de mediu.

AN NN YA NN

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schunba dreptun de,
propnetate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaz.a i este deseori mﬂuentata de
reglementirile guvernamentale i locale.

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

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere §i nu echilibru. '
Cumparétorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu
au loc In mod frecvent si in conditii de totald transparenta. :
Astfel, de multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare, sau nivelul ofertei, nu sunt
imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Pxetele sunt putin lichide gi, de
ob1ce1, procesul de vénzare este indelungat.

Este evident ca piata de terenuri din Romania a trecut printr-o evolupe remarcabxla si complexa de-
a lungul decadelor, reflectand transformarile economice, politice si sociale ale tarii. De la perioada
postcomunista, cand terenurile agricole au fost restituite si piata s-a liberalizat, pana In prezent, cand
se observd o diversificare a proiectelor imobiliare si o accentuare a preocupérilor legate de
sustenabilitate, aceastd. evolutie este caracterizatd de fluctuatii sernmﬁcatxve $i adaptare la
schimbarile de mediu.

Anii. '90 au fost marcati de hberahzarea pietei si procesul de restituire a terenurilor agricole,
generand o crestere a numarului de proprietari si stimuland tranzactiile imobiliare. Liberalizarea
pietei a permis investitorilor locali §i straini sa cumpere si sd vanda terenuri, conducand la o crestere
semnificativd a preturilor, in special in sectoarele rezidentiale, comerciale si industriale.
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Anii 2000 au adus un boom imobiliar, alimentat de cererea crescutd pentru locuinte si investitii
striine. Cresterea economicd si urbanizarea au determinat dezvoltatorii sd caute terenuri pentru a
rispunde nevoilor populatiei in cregtere. Cu toate acestea, criza economicd globald din 2008 a avut
un impact temporar, cu scdderi ale prefurilor terenurilor $i aménarea unor proiecte.

In anii 2010, piata a intrat intr-o perioadd de stabilizare si crestere moderatd. Diversificarea
prmectelor imobiliare gi adaptarea la schimbarile de cerere au devenit tot mai importante

In perioada 2011-2020, Roménia a inregistrat o crestere de cinci ori a preturilor de achmpe a
terenurilor agricole, cifrd care se ridic la cele mai mari din Uniunea Europeand, potrivit datelor
Eurostat. Aceastd tendintd ascendentd continud si in 2021, cu prefuri medii de arendd de aproximativ
200 de euro pentru un hectar de teren arabil in Roménia.

Tendinta de crestere a preturilor arendei terenurilor agricole, observatd in tara noastra si in alte state
europene, a reflectat schimbirile semnificative in agriculturi si in economie in general. Cu resursele
agricole devenind tot mai valoroase, cu cererea globald de alimente in continué crestere, investitorii
si fermierii s-au confruntat cu costuri mai ridicate pentru accesul la terenurile agricole. Astfel, date
fiind perspectivele economice si agricole in continud schimbare, este esenpala monitorizarea
continui a tendintelor pietei terenurilor agricole in Europa si in Romania.

Pandemia de COVID-19 a avut, la rindul ei, un impact simtitor asupra pietei imobiliare locale,
precum si la nivel global. In primele luni ale pandemiei, piata imobiliar a inregistrat o incertitudine
crescutd, iar mulfi dezvoltatori au fost nevoiti s améne sau sa opreascd temporar proiectele
imobiliare. In ciuda incertitudinii din timpul pandemiei, preturile locuintelor si ale terenurilor au
continuat sa creascd treptat in Roménia. Acest lucru a fost susfinut de cererea crescutd si de interesul
investitorilor strdini pentru piata imobiliard romaneascd, dar §i de faptul ca investitorii $i
dezvoltatorii au adaptat proiectele la noile cerinte ale pietei.

Un aspect notabil este cresterea semnificativé a preturilor terenurilor agricole in ultimul deceniu,
reflectdnd schimbdrile in agriculturd si cererea globald de alimente. Romania a inregistrat preturi de
achizitie a terenurilor agricole printre cele mai mari din Uniunea Europeana.

Situatia actuald indicd o pia{d activd, cu accent pe sustenabilitate In proiecte si interes sporit pentru
terenuri destinate proiectelor comerciale si rezidentiale. Dezvoltatorii de retail sunt concentrati pe
achizitionarea de terenuri pentru proiecte de mare anvergurd, in timp ce sectorul rezidential a
inregistrat o incetinire a tranzactiilor, influentatd de ratele mai mari ale dobanzilor si cresterea
costurilor de constructie.

Piata imobiliard din Romania a inregistrat maxime istorice In ultimii doi ani, insd anul trecut a fost
un an provocator, pe fondul modificarilor fiscale i intdrzierilor in implementarea reformelor pentru
accesarea fondurilor europene. Potrivit acestuia, modificarile ale regimului fiscal pentru muncitorii
din constructii, aldturi de ajustirile fiscale mai ample din Romaénia, ar putea crea dificultafi. Preturile
din constructii au reinceput si creascd in acest an, totodata cheltuielile cu angajatii continud sd
creascd, relevd raportul.

Piata imobiliard din Romania a atins niveluri record in 2023 si 2024, sustinut de o cerere privatad
puternici pentru anumite segmente imobiliare si de o crestere semnificativd a investitiilor publice,
de la proiecte majore de infrastructurd pani la spitale, finantate prin fonduri nationale §i europene.
Pe termen mediu, insd, viitoarele modificiri ale regimului fiscal pentru muncitorii din constructii,
alturi de ajustirile fiscale mai ample din Romania, ar putea crea dificultiti”, arati raportul de piat¥ .
Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primele sase luni ale anului.
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In ultimul an, s-a observat o diferenta clard intre terenurile urbanizate, in locatii bune si foarte bune,
si cele marcate de incertitudini privind autorizarea sau Intr-o locatie neatractivi. Terenurile cu
potential bun continud sa atragd interes semnificativ, iar dacd detin documentatia urbanistici doritd
de dezvoltatori, se vand la pretul cerut, fira nicio reducere. . v
Investitorii locali rdiman dominanti pe piata terenurilor, in special in sectorul rezidential, unde
majoritatea dezvoltatorilor sunt sustinuti de capital autohton. Un alt trend important este cresterea
tranzactiilor de consolidare, unde dezvoltatorii cumpara terenuri adiacente proiectelor existente
pentru a facilita extinderi viitoare.

Preturile terenurilor au evoluat diferit in functie de tipul proprietatii. Terenurile cu documentape
urbanisticd aprobata si autorizatii de constructie si-au mentinut sau chiar gi-au crescut valoarea. In
schimb, anumite terenuri fard autorizatii sau din zone mai putin atractive au suferit scaderi de pre;
de pana la 30 - 40% comparativ cu anii anteriori.

In peérspectivd, Romania atrage in continuare investitori datoritd potentialului sdu economic, ceea ce
reflectd o incredere ridicata in piata.

Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare solide, aleg sd astepte momentul optim pentru
vanzare, iar investitorii, fn spemal cei locali, riman increzatori in evolutia pietei pe termen mediu si
lung. : : :
Perspectivele de viitor sunt pozmve, cu o piatd dinamicd si varlablle multlple care mﬂuenteaza
evolutia segmentelor de retail si rezidential. Investitiile in infrastructurd, precum finalizarea
autostrizii de centurj, sunt agteptate sd aibd un impact major asupré pietei imobiliare,

In concluzie, piata terenurilor din Roménia rdméne un sector interesant si dinamic in sectorul
imobiliar, cu multiple oportunititi pentru investitori si dezvoltatori. Adaptarea la schimbrile de
mediu si diversificarea proiectelor sunt esentiale pentru-a beneficia de potentialul continuu de
cregtere al acestei piete.

Piata terenurilor mtrav1lane este influentatd de o serie de factori economici, sociali, politici si
tehnologici, iar tendintele se vor distinge in functie de locatie, infrastructurd si dezvoltarea
potentiala. Princi’p'alii factori cheie care influenteaza:

Politicile fiscale si legislative

Taxe si impozite locale Orice modificare a impozitelor pe propnetate, inclusiv pe terenun poate.
influenta cererea. '

Reglementan de urbanism: Modificdrile in Planurile Urbanistice Generale (PUG) si Planurile
Urban1st1ce Zonale (PUZ) pot transforma un teren extravilan In intravilan sau invers, afectand
semnificativ valoarea acestuia.

Legea urbanismului si codul constructiilor: Eventuale actualizari leglslahve pot shmula sau bloca
dezvoltarlle imobiliare. ‘

Ihfrasimctura st conectivitatea

Investitiile in infrastructurd: Proiectele mari de transport (autostrizi, metrou, trenuri metropohtane)
cresc valoarea terenurilor din apropiere. C :

Accesul la utilitati: Terenurile deja racordate la retele (apa, canal, gaze, electricitate, mtemet) sunt
mai atractive. .

Dobdnzile bancare si accesul la finantare
Doban211e la credite: O dobanda mai mica face finantarea terenurilor si constructulor mai accesibila.
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Finantarea dezvoltatorilor: Accesul facil la capital pentru dezvoltatori incurajeazé achizifia de
terenuri pentru proiecte noi.

Schimbiirile demografice si stilul de viatd

Cresterea lucrului de la distantd: Tot mai mulfi cumpérétori cautd terenuri in zone mai linistite, dar
conectate la oras.

Imbitranirea populatiei: Cererea pentru zone cu servicii medicale si facilitati pentru seniori poate
influenta dezvoltarea anumitor zone.

Evolutia preturilor si speculaf.ule

Terenuri ca activ de investifie: Intr-un context inflationist, terenurile pot fi considerate un activ de
refugiu.

Speculatiile imobiliare: In anumite zone, preturile pot fi impinse artificial, fir% o justificare reald din

piata.

Presiunile ecologice §1 sustenabilitatea :
Reglementdri de mediu: Zonele protejate sau cu restrictii ecologice nu pot fi dezvoltate, mﬂuentand
cererea in alte zone. :
Tendinta spre dezvoltare durabild: Investitorii §i autoritdtile locale promoveazi tot mai mult
proiecte"écologicé inclusiv zone verzi sau smart cities.

Contextul geopolitic i macroeconomic

Inflatia si stabilitatea economica: Un context economic instabil poate frana mveshplle in terenuri.
Fluxul de capxtal strdin: Interesul investitorilor strdini pentru piata imobiliara locald poate stimula
cererea.

Concluzii

Piata terenurilor intravilane din Roménia va fi caracterizatd de o cerere crescutd in zonele apropiate
de marile orase si de infrastructura majora.

v . Piata rdméne activd, dar mai selectivi

Desi interesul pentru terenuri intravilane continud si existe, cumpdrdtorii sunt mai aten{i
la localizare, acces la utilitati si reglementiri urbanistice. Cererea se concentreaza tot mai mult in
zone cu infrastructuré bunai si potential de dezvoltare real, in detrimentul achizitiilor speculative.

v’ Zonele periurbane cdgtigd teren

Municipiile mari (Bucuresti, Cluj, Timisoara, lasi, Bragov) au Inregistrat o expansiune spre periferii,
iar terenurile intravilane din comunele limitrofe devin tot mai ciutate, mai ales in contextul lucrului
de la distant3. Aceste zone oferd prefuri mai accesibile §i un mediu de locuire mai linistit. '

v Prefurile s-au stabilizat, cu cresteri punctuale

Dup4 ani de crestere accentuata se observi o stabilizare a preturilor, cu excepfia unor zone "fierbinti"
unde cererea depiseste oferta (de exemplu, nordul Bucurestiului sau Floregti ~ Cluj). In zonele mai
putin dezvoltate, terenutile ramén accesibile, dar cu potential de crestere pe termen mediu.

v Reglementdrile urbanistice influenfeazi decisiv valoarea terenurilor

Terenurile cu PUZ aprobat, coeficienti favorabili (POT/CUT) si acces la drumuri publice. sunt mult
mai valoroase decit cele fard documentatie clara Investitorii preferd terenuri cu clarxtate ;urldxca i
urbamshca
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v’ Interes tot mai mare pentru dezvoltiri durabile
Existd un trend ascendent In directia dezvoltarilor verzi si eficiente energetlc, ceea ce mﬂueni;eaza si
alegerea terenurilor — cele din zone nepoluate, cu posibilitate de integrare in ansamblurl reZLdentlale
durabile, sunt preferate de dezvoltatori. '

v Obstacole majore: birocratia si incertitudinea legislativa . : ,
Birocratia pentru autorizare si schimbarile frecvente in legislatia urbanismului rdméan o frana pentru
investitori. Multi dezvoltatori aleg s& cumpere doar terenuri "pregitite” pentru constructie, evitind
riscurile juridice.

v' Terenul — activ de investitie pe termen lung
Pentru mulfi roméni, terenul ramane o forma traditionald de investitie. Cu toate acestea, investitorii '

devin mai educati i mai pragmatici, alegdnd locatii cu potential real de cregtere si ev1tand achlzxtule
"emotionale” sau speculative.

Concluzie generald: . ,
Piata. terenurilor intravilane este una maturizatd, marcatd de selectie riguroasd, orientare spre
calitate si predictibilitate, dar si de o atentie sporiti la factorii urbanistici- §i economici locali.
Adaptarea la schimbirile de mediu si diversificarea proiectelor sunt esentiale pentru a beneficia de
potentialul continuu de crestere al acestei piete

42 DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au luat in calcul urmatom

factori:

1. Tipul proprietatii analizate: terenuri intravilane

2. Caracteristicile proprietatilor: terenuri libere de constructii situate in proximitatea cumhrulul
municipal Zaldu

3. Aria pietei definite din punct de vedere geografic: zona urbana

4. Proprietati similare/comparabile avind o atractivitate medie, aflindu-se in zone periferice iar
aria analizatd este reprezentatd de proprietatile imobiliare - terenuri intravilang libere sxtuate in

- zone similare ale locahtatatu Zalau.

Proprietatétile subiecte sunt formate din terenuri intravilane, piata specificd proprietitii este cea a
proprietitilor de tip similar, terenuri intravilane situate in localitatea Zalau.

4.3 ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Pentru ca
pe o piata imobiliara oferta se ajusteaz incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentati de cererea curent. Cererea poate
fi anahzata sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Pe pxetele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip' de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un
anumit interval de timp, in conditiile in care factorii de tipul: populatie, venit, preturi _viifoa:e 3si
preferinte ale consumatorilor raman constante. v
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In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul de piata, analiza cererii are la baza cererea
manifestata de catre societati pentru acest tip de proprietate.

Cererea este preponderent orientata citre vanzare, este relativ stabild, la nivel si acoperita de oferta
existentd, Cererea pentru Inchirieri este reduséd avand in vedere ofertele de vanzare ale acestor tipuri
de proprietdti.

Cererea de terenuri intravilane se referd la terenuri situate in interiorul sau in apropierea oragelor,
destinate dezvoltirii unor proiecte care combini diferite activititi rezidentiale, industriale si
comerciale. Aceste terenuri sunt din ce in ce mai ciutate in contextul urbanizarii si al necesitatii de
a crea zone de dezvoltare economicd integrata, care sd sprijine atat activitdtile economice, cat si
dezvoltarea infrastructurii necesare unui mediu urban functional. |

44 ANALIZA OFERTEI

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

Ofertele de terenuri intravilane se refera la terenuri situate in interiorul unei localitati, care sunt deja
incluse in perimetrul urban al unei localitati §i beneficiazd de infrastructura urband specifica
(drumuri, apd, canalizare, electricitate etc.). Aceste terenuri sunt destinate diverselor activitdfi,
inclusiv constructii rezidentiale, comerciale sau industriale, in functie de regimul urbanistic al zonei
respective. :

fn general, in municipiul Zaldu terenurile intravilane pot fi destinate diferitelor tipuri-de
dezvoltiri: rezidentiale, comerciale, mixte (rezidential-comercial), dar si industrial.

Iat cAteva informatii generale despre piata terenurilor din Zaldu gi Salaj

Localizarea si zonele de interes din Zaldu

Centrul orasului: Zona centrald beneficiazi de infrastructurd completd si de accesibilitate bund la
transportul public, magazine, scoli, institutii publice. Prefurile terenurilor intravilane in aceastd zona
sunt, de reguld, mai mari datoritd cererii ridicate. :

Zona de sud si vest a Zaldului: In ultimele decenii, In aceste zone s-au Inregistrat dezvoltari
semnificative, atat rezidentiale, cat si comerciale. Preturile terenurilor pot fi mai mici decét in centrul
orasului, dar dezvoltarea infrastructurii poate aduce plusvaloare acestei zone pe termen mediu si
lung.

Zona de nord a Zaldului: Este o zona mai linigtit, iar terenurile din apropierea paddurii sau a altor zone
verzi pot atrage dezvoltatori care vor sa construiasca locuinte de lux sau complexe rezidentiale mai
mari.

Zonarea industriali (zonele de la periferie): Zaldul oferd si terenuri intravilane destinate acestui tip de
activitate respectiv dezvoltarea unor proiecte industriale, de depozite sau hale, in special in zona de
periferie, unde accesul la drumuri nationale si autostrézi este mai facil.

Pretutile terenurilor in Zaldu si Sdlaj

Preturile terenurilor intravilane din Zaliu pot varia semnificativ in funcfie de mai multi factori:
locatie, suprafatd, regimul urbanistic, i infrastructura disponibils. in general, preful mediu al
terenurilor intravilane poate fi estimat intre 30-40 euro/mpin zonele mai periferice, 40-70
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euro/mp in zonele mai mediane, iar in zonele centrale sau in apropierea infrastructurii importante
(drumuri principale, centre comerciale, zone de birouri) preturile pot ajunge la 100-150 euro/mp.
fn judetul Salaj, in localitdtile mai mici si in zonele rurale din apropierea Zaljului, preturile pot fi
semnificativ mai mici, de la 5-20 euro/mp, dar aceste terenuri nu sunt intotdeauna dotate cu
infrastructura necesarad pentru dezvoltari complexe.

Infrastructura §i accesibilitatea

Infrastructura rutiera: Zaldu este bine conectat prin drumuri nationale si judetene la alte orage din
judetul Silaj si din judetele vecine. Existd un acces relativ ugor cdtre orase importante din
Transilvania, precum Cluj-Napoca (la aproximativ 100 km distantd). Acest lucru este important daca
vrei sd dezvoltarea unui proiect comercial sau industrial.

Transportul public: Reteaua de transport pubhc din Zaldu este destul de bine dezvoltata, iaf’ acest
lucru poate influenta atractivitatea terenurilor din zonele mai periferice pentru,,dezvoltarea ,upor
proiecte rezidentiale.

Utilitdtile: Majoritatea terenurilor intravilane din Zaldu beneficiaza de retele de ap4, canalizare, gaze
si electricitate. Totusi, in cazul unor terenuri mai periferice, este important sa venﬁc1 dxspomblhtatea
utilitdtilor si costurile de racordare.

szurt de terenuri dzspombtle si regimul de urbanism

fn functie de destinatia proiectului dorit (rezidential, comercial, industrial, mixt), terenurile
intravilane din Zal&u pot avea diferite regimuri de urbanism.

Zonarea in Planul Urbanistic General (PUG): Zaldu are diferite zone desemnate pentru activitafi
rezidentiale, comerciale si industriale. Unele terenuri pot fi destinate in exclusivitate constructiilor
de locuinte, altele pot permite atit locuinte cat si activitdti comerciale. Dacd se doreste - s
construieascd un centru comercial sau o unitate de productie, va trebui sa te asiguri ci terenul
respectiv permite acest tip de activitati.

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) si mdlcele de ocupare a terenulm (CUP): Aceste
reglementiri 'stabilesc cat de mult din teren poate fi ocupat de constructii si ce indlfime pot avea
acestea. De exemplu, in zonele rezidentiale centrale, constructiile sunt de obicei restrictionate in
inaltime si densitate, in timp ce in zonele comerciale sau industriale pot fi permise clddiri mai mari.

Oportunitdti de dezvoltare in Zaldu si Sdlaj

Zalju si judetul Silaj sunt zone in continui dezvoltare, iar terenurile intravilane pot reprezenta o
oportunitate bund de investitie. Printre principalele motive pentru care Zaldu poate fi o destmape
atractiva pentru investitii imobiliare sunt: \
Dezvoltarea infrastructurii: In ultimii ani, Zaliu a beneficiat de investitii in infrastructura rutierd $1
de transport, ceea ce face orasul mai accesibil si mai atractiv pentru dezvoltatori. :
Potentialul economic al regiunii: Zaldu este un important centru regional de afaceri si comert in
judetul Silaj, iar acest lucru atrage dezvoltari comerciale si industriale. ,
Proximitatea fati de Cluj-Napoca: Apropierea de Cluj-Napoca, un oras cu o economie in crestere
rapidd si un sector imobiliar puternic, face din Zaliu o locatie atractivd pentru cei care vor sd
investeascd In de7voltarx rezidentiale pentru muncitorii sau familiile care lucreaza in Clu]

Cium gase§tz oferte de terenurt intravilane in Zaldu

Pentru a consulta ofertele de terenuri intravilane din Zaldu si Sala], sunt dxspomblle urmatoarele_
surse: Site-uri de anunturl imobiliare: ~Platforme precum Imobiliare.ro, Storia.ro, OLX.ro,
sau Publ124 ro oferd o gama largd de oferte de terenuri.

Pagina 72|85



SC ALBEV GLOBAL EPI SRL 4 1@@@*«9
, |

Agentii imobiliare locale si oficialitatile locale: primdria Zaldu sau alte autoritéti locale pentru a afla
despre planurile de dezvoltare urbanistica i despre eventuale terenuri publice disponibile pentru
vanzare.

Preturile terenurilor in judetul Silaj (2025-2026), in Zaldu §i imprejurimi:
Terenuri in sate, zone rurale din judeful Silaj

Tip teren Pret €/mp
intravilan sat 5-15€/mp
intravilan sat aproape de oras 10 - 25 €/mp
extravilan agricol ' 0,2-3€/mp

extravilan bun (aproape de drumyutilitdfi) 1~ 5€/mp

Tip teren intravilan Pret €/mp

Zaldu - zone bune . 50 ~ 90 €/mp

Zaldu - medie 40 - 70 €/mp
Zaldu - periferie 30 - 40 €/mp
langi Zalsu - 15-40€/mp
orage mici Silaj 10-35€/mp
extravilan ' A 0,5-5€/mp

In cazul proprietitilor evaluate, oferta de proprietiti comparabile si asimilabile este medie iar
majoritatea ofertelor de terenuri sunt situate in zone periferice o .
Intervalul preturilor regisit pe piaté este de 30 -70 euro/mp, in functie de localizare, acces, utilitati,
suprafata si alte puncte de interes in zona.

Concluzie

Piata terenurilor intravilane din Zaldu si Silaj poate oferi oportunititi bune de investitie, dar este
important si analizezi fiecare ofertd in functie de tipul de dezvoltare dorit, pret, reglementén
urbanistice §i infrastructura disponibil.

45 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente.
Aceasta caracteristica este acuzata de mai multi factori cum ar fi oferta relativ inelastica si localizarea -
fixa a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid ca
raspuns la schimbarile de pe piata.

[nn acest moment, piata este in relativ echilibru - Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreaptd
ciitre un echilibru pe o perioadd lungd de timp. Totugi, acest punct de echilibru este rar atins. Chiar gi atunci cénd
pare evidentd existenta unui surplus de bunuri oferite spre vinzare, proiectele aflate in constructie la momentul
respectiv trebuie sd se finalizeze. O cantitate mai mare va continua sd se adauge surplusului existent, cauzdnd un
dezechilibru si mai mare. O scddere a cererii poate, de asemenea, aparea in perzoada construirii unor noi unitati
imobiliare, mdrind si mai mult surplusul '
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5 PARTEA A CINCEA -ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa 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 evaluare in capitolele urmétoare.

Definitie CMBU conform Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025 — “Cea mai buna utilizare a
unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata, este utilizarea posibila din punct de vedere
fizic, permisa legal, fezabila financiar i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Cea mai buna utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sd indeplineascd patru criteriii » -

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege Trebu1e sa fie
analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele ~de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

2, Posibila fizic - dirhensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iau in conmderape
capacxtatea si disponibilitatea uhlxtanlor pubhce (canalizare, apa, llnle de transport energxe electrlca,
gaze, agent termic).

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

4. Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordants cu rata de frucnﬁcare a
capitalului cerutd pe piatad pentru aceea utilizare.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
o -ceamai bund utilizare a terenului liber
o cea mai bund utilizare a terenului construit.

5.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.. Aproape orice cladire poate fi demolati si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea
actuala si de toate utilizdrile potentiale. Avand in vedere specificul proprietdtii studiate Cea mai
buni utilizare a terenului este in ipoteza terenului construit. :

a. Testul permisibilitatii legale
In acest caz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal. Restrictiile private de zonare,

normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si reglementarile asupra mediului
inconjurator. Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de
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urbanism sa se modifice pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.
Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul
trebuie sa tina seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.

Deoarece terenurile au fost dezmembrate din alte parcele pentru a facilita extinderea cimitirului
municipal, considerdm cd cea mai buna utilizare este cea de utilitate publica.

6 PARTEA A SASEA -EVALUAREA PROPRIE TA;I"II

Exista o abordare ce poate fi folosita pentru a estima valoarea de piata a unei propﬁetah’ imobiliare
de tip terenuri libere: abordarea prin comparatii cu tehnicile descrise mai jos. ‘

Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceastd abordare.

6.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Principiile evaludrii care influenteazé valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea se referd la faptul ci valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii obtenabile
in viitor.

2. Oferta gi cererea pentru amplasamentele cu anumite localizéri tind spre echilibru. Daca
oferta scade, iar cererea rimane stabili sau cregte, cresc si preturile. In mod contrar, preturile
scad in situatia In care cregte oferta de amplasamente pentru o anumita utilizare i cererea
rdméne stabild sau descreste.

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

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

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionaléd sunt derivate din cele trei
abordéri traditionale ale valorii: abordarea prin piatd (comparatie directd), prin venit si prin cost.
Acestea sunt:
e Comparatia directd
o Tehnici alternative:
s Extracfia
» Alocarea
¢ Tehnicile capitalizdrii venitului:
| » Capitalizarea directi: Tehnica reziduald a terenului
* Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare
* Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parceldrii si dezvoltdrii
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Tehnica comparatiei directe pentru evaluarea terenului implicd o comparatie directd a terenului
evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care existd informatii
disponibile. Degi vanzdrile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor i ofertelor de pret pentru
loturi similare, care concureazd cu proprietatea evaluaty, poate aduce o contributie la o mai buna
intelegere a pietei.

Cand comparatia directd nu este posibila, pot fi aplicate cu precautie urmitoarele metode:

Extractia (prin scadere) este o altd tehnicd de comparatie indirecta (uneori denumitd si abstractie).
Prin aceastd metodd se estimeazd valoarea amenajarilor terenului si constructiilor, prin costul lor
minus’ deprecierea, care se scade apoi din pretul total al proprietitilor comparabxle Rezultatul
rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

Alocarea este o tehnica indirecté de comparatie, care utilizeazd o proportie/ratd intre valoarea
terenului §i valoarea proprietdtii construite sau alte relatii intre componentele proprietitii.
Rezultatul constd intr-o ratd/proportie de repartizare a pretului de plata total intre teren si
amenajarile terenului si constructii, pentru scopuri comparative.

Tehnica reziduald a terenului pentru evaluarea terenului aplici, de asemenea, informatiile privind
venitul §i cheltuielile ca elemente de analizi. Se face analiza financiar a venitului net care poate fi
obtinut printr-o utilizare generatoare de venit, apoi, din venitul net total al proprietitii se deduce
venitul cerut pentru remunerarea constructiilor. Venitul rimas este considerat ca fiind venitul
rezidual al terenului gi este capitalizat intr-o indicatie de valoare. Metoda este limitati la
proprietitile generatoare de venit gi este mai des aplicati in cazul proprietitilor noi, pentru care sunt
necesare mai putine ipoteze. '

Terenul poate fi evaluat si prin capitalizarea rentei funciare (chiriei). Dacd terenul este capabil si
genereze In mod independent renta funciard (sau chirie), aceastd rentd poate fi capitalizatd intr-o
indicatie de valoare de piatd atunci cand exista suficiente informatii de piata. Totusi, trebuie acordata
atentie in folosirea termenilor §i conditiilor speciale ale rentei funciare, care pot s4 nu.fie
reprezentative pe anumite piete. In plus, deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai multi ani
inaintea datei evaludrii, rentele respective ar putea si nu ﬁe cele curente, iar ratele de capitalizare
curente pot fi dificil de obtinut.

Tehmca parcelam st dezvoltdrii poate fi gi ea aplicatd In evaluarea terenului. Acest proces
presupune proiectarea unei parceldri a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si
cheltuielilor asociate parceldrii si construirii pe aceste parcele si actualizarea venitului net rezultat,
obtinandu-se astfel o indicatie de valoare. Aceastd tehnicd poate fi sustinutd in unele situatii, dar
présupu'né un numdr prea mare de ipoteze care pot face dificild asocierea cu definitia valorii de piatd.
Se recomanda atentie sporitd in stabilirea ipotezelor fundamentate, pe care evaluatorul trebuie s le
prezmte mn mtregxme

Avénd in vedere faptul cd existd o piatd activd pentru terenuri comparabde cu cel al proprxeté;n
evaluate, si au fost identificate mai multe oferte comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica
comparamlor directe.

In anexe sunt descrise §i prezentate comparabilele uhhzate, cuprmzand amplasament d1men51um,
form, etc, iar in continuare este prezentata.
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62 METODOLOGIE SPECIFICA DE EVALUARE

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

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

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

Avind in vedere faptul c3 existd o piajd activd pentru terenuri comparabile cu cel al proprietatii
evaluate, si au fost identificate mai multe tranzactii comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica
comparatiilor directe. In anexe sunt descrise si prezentate comparabilele utilizate, cuprinzind
amplasament, dimensiuni, forma, etc.

In grila datelor de piatd au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care s3 justifice ajustirile operate asupra prefului de vanzare al fiecdrei proprietati
similare comparabile.

In urma- aplicirii abordirilor in evaluare prezentate in raport, au fost obfinute urmatoarele
valori totalizate: -

Abordarea prin piata: valoare terenuri 2.712.902,60 RON echivalent 532.327,88 €
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Valori estimate pe parcele prin abordarea prin piata:

Suprafatd teven
CF din care se Swprafata din CF 54 Val imatd ¥ timatd /
Nr.ert. Proprietart " Nr. cadagtral vechl | Nr. cadastral nou vprof " propusd pt aloare estima ‘aloare estimotd ron
dezmembreaza vechl i mp extinderea ronlmp . parceld
’ cimitiruiul - mp )
Srabo [stvan R ] .
1. 68734 Zallu cad: 68734 cad, 78996 17048 6626 175.82 1.164.983,2
Probst lld{ke
Macorie Nicotac . .
2, §9028 Zalbv cad: 59028 cod. 79006 1700 1455 T 175,82 . 255.818,1
{Macnric Mare

Opren Vasile Costel

oo g ™ 58980 Zaldu - . cad: §8980 . « o ¢ad 79598 7027 . L2306 175,82 4 ] - 0 40544090 L .
Oprea Adriama Mircts L . E . ¥ . co o , N
) N T
4. Proden Cheorghe Liviu $950% Zaldy cad: 59609 cad. 59509 6472 1993 175,82 350.405.3 -
Blags Ghrorghe
Binga Comel
Pop Maris
s. Slogo Flotica " 755 2alsy cad: 77155 <ad. 77185 - 500 500 175,82 87.9100
Blage Florin ’
Pagea Marta Manica
Murcsan Rodica
6. Crigan TUled S8061 Zalhu end: 58061 { cad. 79008 ‘2000 REIR] IR FiX . 230.85146
Maorchis Augustin B
7. 68443 Zalbu cod: 68443 end. 79004 1569 1040 178,82 182.852,80

Marchly Lucta

Stonctu Ludan Flortn
8. - - - 75624 Zaldu cad: 75624 cad, 79076 1822 197 175,82 34.636,54
Stanctu Ancuta Nicoleta

TOTAL 15.430 ; 2.712.902,6 RON
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Conform prevederilor contractuale-si instructiunilor evaluarii, a fost necesara abaterea de la standardele de
evaluare cu privire la metodologia de lucru avindu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile §i
completdrile ulterioare, ( respectiv valoarea minima rezultata din raportul de evaluare sau cea rezultata din
grila notarilor)
Conform Anexei 1 din Studiul de Piata, Fond Imobiliar al judetului Sala], nr NB 11334-4/27.11.2025
Decizia 231/16.12.2025 intocmit de SC NAPOCA BUSSINES SRL ( zonarea mediului urban )
proprietatitile in cauzd sunt situate in zona perifericd fard utilitati in apropiere iar valoarea de
circulatie pe mp la terenuri intravilane fari utilititi este de 20 lei /mp. '

-ae -
N wain ah S "
Salora g s 0% 25
’ o gow S pa o s
o e — KV, T OO epl o~ L oY - ettt N am mmer
- - v b e .:.'?. T N el e T EEETEEY WD '—T“:‘_‘: L e s
- - - - - - "t T K b et C weds ] el T et T o e - PO
. a—— “n e A - - - T Ty - - !
. ) [ [3 I’ - - - - - A e
. e A ¢ Sriaee. am " 4w - - - L] e 1y 12 4 - =™ nies W AL L LY g
L T ] e am ‘- - - - » - 20 ) - u' -
a s 2w A - - - » ot awm e ' ' ’
Iy 1] . - v - - e - -~ — - o -4 “m iY (L] EY 3 £Y 3
26 s e S i 08 B oo [E Y Y ) - - » " w e e - - -
-— [T Y Y - - n “ [ N? J? -: h' m. "
. - v - - . . . . '
PPy SRS i~ [T Y » » « - L JEERY TEENY 1 - q: " . W = fel i
.. ‘ . 3 " .
o - i gt Wiy S S, AR - b Y » » - - - - o u’ u' -n‘ .
. . - . . - . f B .
- o 7] [ Y3 » [ ] n; L] L R Y u’ ~ - - -
- - . - - - e s - - e 7
Y E—- v, (i ottt St GO i - L. ™y -" » - - - - 10 '* n’ -~ » Lod bl
. s pretron/mp /
CF din care s¢ Suptafate din CF | Suprafatd teven propusé pt Valoare estimaté ron
Nr.ovt. Proprietart y Nr.cadastral vechi  |Nr. adastral now peaf praf PrOPUSSPE 1 pren tntravitan
dexmembreazd E vecht/ mp exténderes amitirulul fmp 1 parceld
Sferd utilitati
Szabo Istvan
1. - - 68734 2allu <ad: 68734 cad. 78996 17046 6626 20 1325200
Probst tdiko
Maecade Nicolae .
2 59028 Zaldu cad: 59028 cad. 79006 1700 1455 20 29.100,0
. [Mocede Morly .
. Oprea Vasile Costdd
3 - 58980 Zslku cad: 58980 cad. 79698 7027 2306 20 46.120,0
Opres Adrisns Mirla
4. Prodan Cheorghe Liviu 59609 Zallu cad: 59609 cad. 59609 6472 1993 20 39.860.0
Blags Gheorghe
Blaga Cotel
Top Maria
S. Blage Flories 77155 2atdu d: 77155 cad. 77185 50 500 20 10000
Blags Florin
Poses Mara Monica
Muresan Rodica
6. Crigan Tilicd 58061 Zaldu cad: $8061 cad. 79008 2000 1313 20 26260
{Macchis Augustin
7. 68443 Zalsu cad: 63443 cad, 79004 1589 1040 20 20860
Marctiy Lucie
Stanciu Lucian Florn
[N 75624 2aldy ead: 75624 c2d, 79026 1622 1#7 20 3940
Stenciv Ancuias Nicolets
TOTAL 15430 308.600,0

Valoarea terenurilor conform studiului de piatd este: 308.600 lei

Pagina 79|85




SC ALBEV GLOBAL EPI SRL WEYesYes

'APPOCA BUSINESS S.R.L.
Cluj-Napoca, str. Piata Timotei Cipariu, nr, 15, bl, 111 A, mezanin / 63
0720.043.141 /0730011935
Servicli profesionale de evaluare $i studii de ptajé

NB 11334-4/27.11.2025
Declrzia 231/16.12,2025

STUDIU DE PIATA

FOND IMOBILIAR JUDETUL
SALAJ
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Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ / JUD. SALAJ

Valabilitate: fncepéind cu 01.01.2026

Studiu! dc piajd cuprinde valori / preturi minime recente de pe piaja imobiliard a judetului Salaj si este
destinat utilizdrii incepind cu 01.01.2026 de citre Notarii Publici, pentru stabilirea taxelor, la perfectarea
actelor in formd autentica in legaturd cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra
proprictétilor imobiliare din localitétile judefului Silaj. '
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7 PARTEA A SAPTEA - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

7.1 ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia §i cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe' baza cirora
evaluatorul formuleazi o concluzie finald, clard si bine fundamentatd asupra valorii proprietatii
subiect.

fn urma aplicirii aborddrilor in evaluare' prezentate in raport, au fost obfinute urmitoarele
valori totahzate

Abordarea prin piatd:  valoare terenuri 2.712.902,60 RON echivalent 532.327,88 €

Valoarea terenului conform Anexei 1 ,,Studiul de Piata Fond Imobiliar at judetului Sala],, este
308 600 lei

Adecvarea unei abord3ri cu utilizarea propus a evaludrii. Avand in vedere scopul evaludrii dar si
tipul imobilului cea mai pretabild abordare este prin comparatii, avand In vedere numadrul relativ
mare de oferte cu proprietiti comparabile.

Precizia - se apreciazd acuratefea informatiilor si a ajustdrilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabllé anahzata Din analiza de piatd, acuratetea informatiilor privind vanzénle este cea mai
precisa.

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

Studiul de piati cuprinde valori / prefuri minime recente de pe piata imobiliard a judetului Salaj si
este destinat utilizdrii incepand cu 01.01.2026 de catre Notarii Publici, pentru stabilirea taxelor, la
perfectarea actelor in form3 autentici in legiturd cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor
de proprietate asupra proprietatilor imobiliare din localitdtile judetului Salaj.

7.2 - CONCLUZIA ASUPRA VALORII

'

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii lor i pe de altd parte, scopul evaludrii §i
caracteristicile proprietéfii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietétile in discutie va trebui sd
tind seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin PIATA.

Astfel: '
Valoare de piati t.erenuri = 2,712.902,60 RON echivalent 532.327,88 €
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Anexanr.1

Grila datelor

!

Criterii gi elemente de

Terenuri de comparatie

Nr crt. K Teren de evaluat:
comparatie: A B C
o|Tipul comparabilei oferta aferta oferta
1 Drepturide proprietate deplin similare
transmise: similare similare
2
Restrictii legale conform zonei similare similare, similare
3|Cheltuieli necesare dupa :
cumparare fara similare similare similare .
Conditii de finantare la piatd similare similare similare
5 Conditii de vanzare independente similare similare similare
6|Conditiile pietei: 07-04-2026 similare similare similare

perifericd / zona cimitirului

perifericd / str. Crangului /

periferici /zona Sarmas

mai perifericd /zona

7{Localizare: . pe strada Veronica de | Sarmas pe strada Veronica |
/ cart. Sdrmas in proximitate / cart. Sdrmas : ) R
o Salaj i de Salaj -
8| Caracteristid fizice )
9{Suprafata (mp): 15.430 5.500 3.000 .1.400
10 Forma, raport front/adandme: - neregulatd: regulatd regufaté regulaty
_ 11|Front stradal: - ml
12| Topografie: in panti in pantd in panti in pant
Utilitati (energie electrica, apa, si ap#, canalizare, energie o
13 : :,‘ ¢ & pa.st fard utilititi P ] & fard udlitdti energie electrici
canalizare, gaze natural) electricd, gaz
14|Zonare: urbani urbani urbani urband
15]Cea ma buna utilizare: livad3 " rezidentiald agricol rezidentialy
Pret total (EURQ) 330.000 114.000 56.000
60,0 38,0

Pret/ mp (EURO)

40,0
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3

Evaluare teren - Grile comparatia vanzarilor
Data evaluarii Jor-042026 i
RON/EUR la data evaluarii 15,0963 :

Suprafata totala terenuri extindere/ zona cinutirului, jud Salaj

n

R B T

I S

i ) l

localitatea Zaliu, jud Salaj

uM Subiect de evaluat C1 C2 C3
Suprafata teren mp 15.430,0 4.700 +3.000 1.400
Pret de oferta/vanzare EUR 330.000 114.000 56.000
Pret de oferta/vanzare unitar EUR/mp 60,0 380 40,0
Tip oferta /vanzare oferta oferta oferta -
Ajustare % 5% -5% -5%
Valoare ajustare EUR/mp -3,0 -1,9 -2,0
Pret corectat dupa tip EUR/mp 57 36 18
ofertalvanz
Elemente de comparatie
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 57 36 38
Conditii de finantare plata cash plata cash plata cash . plata cash
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp S7 36 38
Conditli de vanzare normale normale nomale normale
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0. 0. 0
Pret corectat EUR/mp 57 36 38
Cheltuieli necesare imediat dupa nu nu nu nu
cumpararc
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corcctat EUR/mp 57 36 38
Conditii ale pietel (data evaluarii) 07-04-2026 07-04-2026 07-04-2026 07-04-2026
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 57 36,1 38
Localizare ‘ Ap.eri.’en’cé / zona perifer.id. / str, Crangului / g::::c:e ;:2: m;ﬁ_’;r:fse::asi:a?:a

cimitirulul / cart. S4rmas | in proximitate / cart. Sirmas Veronica de Salaj Veronica de Salaj

Ajustare. % -15% 0% 3%
Valoare ajustare EUR/mp -9 0,0 1,0
Pret corectat EUR/mp 48 36 39
Suprafata mp 15.430 4.700 3.000 1.400
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0,0 0,0
Pret corectat EUR/mp 48 36 33
Utiitati fard utilitati 2pd, ‘;;‘::’:::;‘z‘”g“ far% utilitati - energie electrics
Ajustare % -10% 0% -3%
Valoare ajustare EUR/mp -5,0 4] -1,0
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Valoare totald estimatd Ron -

. 2.712.902,60 RON

Pret corectat EUR/mp 43 36 38
Caracteristici fizice in panta “in panta in pantd in panti
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Frant #REF! 4.700 3.000 1,40(')
Raport laturd 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0,0 0,0
Acces fard acces reglementat drum asfaltat drum pieteuit drﬁm neamenajat
Ajustare % -10% -5% 0%
|Valoare gjustare . . ., EUR/mp. e . L S0
Grad de ocupare : teren considerat liber teren liber " teren liber . ,‘A-tcvmn' liber.
Austare % 0% 0% - - 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 4» o
Dezvoltari potentiale ] livads rezidentinl agricol | rezidentiald
Ajustare % -10% 0% -10%
Valoare ajustare EUR/mp -4 0 4
Servituti / restrictii ml nu nu nu nu
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0,0 0,0
Ajustare totala neta EUR/mp 22,4 -1,6 -3,6
Ajustare totals neta % din pret baza -39% -4% -10%
Ajustare totala bruta EUR/mp 22,42 1,60 5,60
Ajustare totala bruta % din pret baza 39,3% 1A% 15%
Pret unitar ajustat EUR/mp 34,58 34,50 54,38
Comparabila selectata ) ‘ c2 TRUE TRUE TRUE'
Valoare unitara EUR/mp 34,50 € '
Valoare unitara RON/x;np . 175,82 RON
Valoare piata EUR 532.328 €
Valoare piata RON 2.712.903 RON
1%
Impremuiri - €
|
Valoare totald estimath Eur 532.327,88 €

i

In concluzie a fost selectats. comparabila cu ajustirile brute cele mai mici, comparabild C2, rezultdnd

valoarea unitari a terenului de: 34,5 euro/mp respectiv 17582 lei/mp

Valoare totald: 532.328,88 euro, echivalent 2.712.903,60 lei pentru toate ga;celele
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Explicarea ajustdrilor

Tip oferta / vanzare

o]

S-au aplicat ajustari de -5%, -5%, -5%, pentru comparabilele C1, C2 si C3 in urma discutiilor telefonice cu propnetam care reflecta
marja de negociere pentru acest tip de proprietate;

Drepturile de praprietate transmise

o}

Cu ocazia vanzarii, toate drepturile de Iproprietate se transmit integral. Nu s-au realizat ajustari;

Condmi de fmantare

o

. Estimarea valorii se face la data evaluam in conditiile platii integrale. Nu s.au realizat ajustari;

Condml de vanzare .

o]

Vanzarea se efectueza liber, in urma unui marketing adecvat, nici cumparatorul nu este obligat sa cumpere si nici vanzatorul nu

- .este fortat sa vanda. Nu s-au realizat ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare

o}

Nu s-au realizat ajustari deoarece nu se considera necesar sa se efectuaeze cheltuieli imediat dupa cumparare;

Conditii de piata (data evaluarii)

o Comparabxlele sunt expuse pe piata libera a caselor, care nu a inregistrat modificari esentiale. in intervalul de timp in care s-a
realizat estimarea valorii. Toate ofertele sunt valabile la data realizarii evaluarii;

Localizare . :

o  S-au efectuat ajustari de -15% comparabilei C1 deoarece este situati in zon cotatd mai supenor de catre piata. (dlferentele de pret
sunt recunoscute de catre piata);

o Nus-au ai::licat ajustari comparabilei C2 deoarece este situata in zoni cotata similar de citre piata.

o  S-auefectuat ajustari de 3% comparabilei C3 deoarece este situatd in zond cotatd mai inferior de catre piata. (diferentele de pret sunt

recunoscute de catre piata);

Suprafata teren -

o S-auaplicat ajustari de procentuale de (+/-) 0,1%, comparabilelor C1 si C2 si C3 pentru diferentele de suprafata, deoarece suprafetele
de teren mai mari implica cheltuieli financiare mai mari, iar suprafetele de teren mai mici implica cheltuieli financiare mai mici.

Utilitati. -,

o  S-auaplicat ajustari de -10% pentru comparabila C1 si -3% pentru comparabila C3, deoarece beneficiaza de utilitatipe amplasament
(respectiv cca. 1 eur /m/ utilitate care reprezinta un cost estimativ al traseelor cu utilitati pentru a fi aduse pe amplasament)

o Nus-auaplicat ajustari comparabilei C2, deoarece nu beneficiaza de utilitatile pe amplasament.

Caracteristici fizice

o  Similaritate intre comparabiie si subnecte nu s-au facut ajustari.

Acces

¢ S-au aplicat a)ustan de -10% pt comparabxla C1, -5% pt comparabila C2 deoarece beneficiazd de acces din drum asfalat si drum
pietruit. . !

o Nus-au aplicat ajustari pt comparabila C3, acces similar Anexa m _\4_ la HOtararea

Grad de ocupare

[¢]

Consiliului Local al Municipiului
Nu s-au aplicat ajustari; ' Za]éu nr /8,3 dll]DQE:OAM/G

Dezvoltari potentiale

o
o

S-au aplicat ajustari de -10% comparabilelor C1 si C3, deoarece dezvoltérile potentiale sunt rezidentiale
Nu s-au aplicat ajustari comparabila C2 deoarece comparabila este teren agricol, faneata similar cu proprietitile evaluate

Comparabila selectata

o]

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