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450016 - Zalău, Piaţa luliu îvîaniu nr.3. Judeţul Sălaj 
Telefon: (40)/260/610550 
http ://www. zalausj.ro

Fa5{.C40)/260/661869
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HOTĂRÂREA NR. 183 
din 25 iunie 2026

privind aprobarea efectuării demersurilor necesare extinderii Cimitirului Municipal Zalău, respectiv 
achiziţionarea de către Municipiul Zalău, în domeniul privat, a unor terenuri situate limitrof Cimitirului 

Municipal, identificate prin Planul Urbanistic Zonal pentru extinderea cimitirului ortodox din 
municipiul Zalău cu modificare U.T.R. din S. V, cu funcţiunea de zona de gospodărire comunală -

cimitir (G.C.)

Consiliul Local al Municipiului Zalău,
Având în vedere : .

-Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Zalău nr. 49924 din 19.06.2026 şi Raportul de 
specialitate comun al Direcţiei patrimoniu, al Direcţiei administraţie publică şi al Direcţiei economice nr. 
49934 din 19.06.2026;

-Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Zalău;
-Adresa S.C Citadin Zalău S.R.L nr.207 din 11.01.2023 prin care solicită adoptarea măsurilor 

necesare pentru extinderea cimitirului municipal întrucât mai sunt disponibile 80 de locuri duble pentru 
amenajare morminte;

-Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Zalău nr.248 din 26.09.2024, privind aprobarea 
documentaţiei de urbanism „Plan Urbanistic Zonal pentru extinderea cimitirului ortodox din municipiul 
Zalău cu modificare U.T.R. din S. V. (zonă de protecţie) în zonă de locuire”',

Văzând concluziile Raportului de evaluare nr.325/07.04.2026 înregistrat la Primăria Municipiului 
Zalău sub nr.32858/22.04.2026, întocmit de Albev Global EPI S.R.L. prin evaluator autorizat ANEVAR;

Văzând dispoziţiile art.5 alin.(2), art.7 şi art.lO alin.(2) din Legea nr.102/2014 privind cimitirele, 
crematoriile umane şi serviciile funerare.

în conformitate cu prevederile art.557 alin.(l) şi art.1650 din Legea nr.287/2009 privind Codul 
civil, precum şi în conformitate cu prevederile art.29 lit.a din Legea nr.98/2016 privind achiziţiile publice.

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

HOTĂRĂŞTE

Art.l. Însuşirea Raportului de evaluare întocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, pentru 
imobilele terenuri identificate prin Planul Urbanistic Zonal pentru extinderea cimitirului ortodox din 
municipiul Zalău cu modificare U.T.R. din S. V. (zonă de proiecţie) în zonă de locuire, aprobat prin 
Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Zalău nr.248 din 26.09.2024, cu funcţiunea de zonă de 
gospodărire comunală - cimitir (G.C.), imobilele fiind necesare extinderii Cimitirului Municipal Zalău, 
conform căruia-valoarea terenului este de 175,82 lei /mp (fără TVA), raport de evaluare ce constituie 
Anexa 1 la prezenta hotărâre.

Art.2. Aprobarea efectuării demersurilor în vederea achiziţionării de către Municipiului Zalău, în 
domeniul privat, a unor terenuri în suprafaţă totală de 15430 mp, necesare extinderii Cimitirului 
Municipal Zalău, având funcţiunea de zonă de gospodărire comunală - cimitir (G.C.) conform Planului 
Urbanistic Zonal pentru extinderea cimitirului ortodox din municipiul Zalău cu modificare U.T.R. din S.V 
(zonă de protecţie) în zonă de locuire aprobat prin HCL nr. 248 din 26.09.2024, identificate astfel:

a) imobil cu nr. Cadastral 79004 în suprafaţă de 1040 mp provenit din dezmembrarea terenului 
înscris în Cartea Funciară nr. 68443 Zalău, conf Referat de admitere OCPl nr. 8290/2025, de la 
proprietarul tabular, dl. Marchiş Augustin şi dna. Marchiş Lucia;
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b) imobil cu ,nr. Cadastral 79008 în suprafaţă de 1313 mp provenit din dezmembrarea terenului 
înscris în Cartea Funciară-.nr, 58061 Zalău, conf. Referat de admitere OCPl nr. 8381/2025, de la 
proprietarul tabular, dl. Crişan Tilîcă;

c) imobil cu nr. Cadastral 80338 în suprafaţă de 1993 mp provenit din dezmembrarea terenului 
înscris în Cartea Funciară nr. 59609 Zalău, conf Referat de admitere OCPI nr. 7712/2026, de la 
proprietarul tabular, dl. Prodan George - Liviu;

d) imobil identificat în Cartea Funciară nr. 77155 cu nr. Cadastral 77155 în suprafaţă de 500 mp, 
de la proprietarii tabulari, Blaga Gheorghe, Blaga Cornel, Pop Maria, Blaga Florica, Blaga Florin, Paşca 
Maria Monica, Mureşan Rodica;

f) imobil cu nr. Cadastral 79006 în suprafaţă de 1455 mp provenit din dezmembrarea terenului 
înscris în Cartea Funciară nr. 59028 Zalău, conf Referat de admitere OCPl nr. 8383/2025, de la proprietarii

, tabulari Macarie Nicolae şi Macarie Maria;
g) imobil cu nr. Cadastral 79698 în suprafaţă de 2306 mp provenit din dezmembrarea terenului 

înscris în Cartea Funciară nr. 58980 Zalău, conf Referat de admitere OCPl nr. 44259/2025, de la 
proprietarii tabulari Oprea Vasile Costel şi Oprea Adriana Mirela;

h) imobil cu nr. Cadastral 79076 în suprafaţă de 197 rtip provenit din dezmembrarea terenului 
înscris în Cartea Funciară nr. 75624 Zalău, conf Referat de admitere OCPl nr. 11693/2025, de la 
proprietarii tabulari Stanciu Lucian Florin şi Stanciu Ancuţa Nicoleta;

i) imobil cu nr. Cadastral 78996 în suprafaţă de 6626 mp provenit din dezmembrarea terenului 
înscris în Cartea Funciară nr. 68734 Zalău, conf Referat de admitere OCPl nr. 8290/2025, de la proprietarii 
tabulari Szabo Istvan si Probst lldiko;

Art.3. Se desemnează reprezentaţii Consiliului Local al Municipiului Zalău în Comisia de 
negociere a preţului de cumpărare a imobilelor identificate la art. 2, astfel:

1. FORŢ CĂLIN-CRISTIAN - consilier local, preşedinte,
2. FAZAKAS NICOLAE - consilier local, membru,
3. BÂGĂREAN MONICA - consilier local, membru,
4. JUNCU ANDREEA-IOANA consilier local, membru,
5. TAKACS ZOLTAN consilier local, membru.

Secretariatul tehnic al comisiei de negociere va fi asigurat de Direcţia Patrimoniu din cadrul 
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Zalău.

Art.4. Rezultatul negocierii privind preţul de achiziţie se va supune aprobării Consiliului Local 
al Municipiului Zalău, dată la care vor fi identificate şi resursele financiare necesare achiziţiei, precum şi 
condiţiile, modalitatea şi termenele de plată.

Art.5. Se mandatează Primarul municipiului Zalău ca la rândul său, prin împuternicire, să 
desemneze consilierul juridic delegat să semneze în numele şi pe seama Municipiului Zalău contractul de 
vânzare-cumpărare, în formă autentică, în condiţiile aprobate prin prezenta hotărâre.

Art.6. Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se încredinţează Direcţia economică. 
Direcţia patrimoniu. Direcţia administraţie publică.

Art.7. Prezenta hotărâre se comunică cu:
-Instituţia Prefectului - judeţul Sălaj;
-Primarul municipiului Zalău;
-Direcţia administraţie publică;
-Direcţia patrimoniu. Direcţia economică. Direcţia tehnică;

PREŞEDINTE DE ŞEDIN^^^^^\ 
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SECRETAR GENERAL: 
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Consiliului Local al Munlcipwlui 
Zalău nr din^jTo^.AZg 4

RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETĂŢILOR IMOBILIARE DE TIP "TERENURI INTRAVILANE" 
; , situate in localitatea Zalău, FN, judeţul Salaj,

. pentru - EXTINDERE A CIMITIRULUI MUNICIPAL - 
Suprafaţa totală terenuri = 15.430 mp

SCOPUL EVALUĂRII
INFORMARE; VALOARE DE PIAŢA

DATA EVALUĂRII
07.04.2026

PROPRIETARI
PROPRIETARI MULTIPLI, 
conform Cf-uri anexate

DESTINATAR
MUNICIPIUL ZALĂU, CIF: 4291786

CLIENT
MUNICIPIUL ZALĂU, CIF: 4291786

/
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SC ALBEV GLOBAL EPl SRL

1 PARTEA TNTÂI - INTRODUCERE

1.1 SINTEZA EVALUĂRII

MUNICIPIUL ZALĂU CIP; 4291786Numele clientului

Data evaluării 07.04.2026

Tipul proprietăţilor 8 loturi de teren intravilan, in suprafaţa totală de 15.430 mp propuse 
pentru - extinderea cimitirului municipal.
Suprafeţe 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 Zalău şi 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 Zalău şi 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 2306 mp a fost 
dezmembrat din CF 58980 Zalău şi i-ă 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 Zalău şi i-a fost atribuit nr. cad. nou 
80338.
Imobilul de 500 mp intabulat în CF 77155 Zalău având nr. cad. 77155 
se expropriază în întregime.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de 
ANCPI cerere nr. 8381/18.02.2025 imobilul de 1.313 mp a fost 
dezmernbrat din CF 58061 Zalău şi 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

4
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dezmembrat din CF 68443 Zalău şi 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 Zalău şi i-a fost atribuit nr. cad. nou 
79076.

Hotărârea nr.248/26.09.2024 a Consiliului local al municipiului Zalău; 
Certificatul de înregistrare fiscală a Municipiului Zalău, CIF 4291786; 
Adresa nr. 70168/09.09.2025 emisă de Primarul municipiului Zalău; 
Certificat de urbanism nr.852/22.08.2023 eliberat de Primarul
municipiului Zalău;
Certificat de urbanism nr.173/26.02.2025 eliberat de Primarul
municipiului Zalău;

Memoriu tehnic întocmit de S.C. PROIECT M EVOSTRUCT SRL;
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului întocmit de Sofron Mihai 
Sebastian;
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului întocmit de Bogdan Vlad 
Cătălin;
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului întocmit de Breje Alin 
Adrian;
Extrase de plan cadastral pentru cele 8 imobile;

Extras de carte funciară 68734 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI 
nr. 54378;
Extras de carte funciară 59028 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI 
nr. 54379;
Extras de carte funciară 58980 Zalău dm data de 17.10.2025, cerere ANCPI 
nr. 54383;
Extras de carte funciară 59609 Zalău din data de 09.02.2026, cerere ANCPI 
ru. 7693;
Extras de carte funciară 77155 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI 
nr. 54394;
Extras de carte funciară 58061 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI 
nr. 54397;
Extras de carte fundară 68443 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI 
nr. 54415;
Extras de carte funciară 75624 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI 
nr. 54401.

Localitatea Zalău, str. Crângului, FN, Jud. Salaj.
(Imobilele au fost identificate in baza numărului cadastral si a planului 
de situaţie)

Adresa proprietăţilor
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Suprafaţă teren 
propusă pt 
extinderea 

cimitirului / nip

CF din care se 
dezmembrează

Suprafaţa din CF 
vechi / mp

Nr.crt. Sr, cadastral vechiProprietari Nr. cadastral nou

Szabo Istvan
1. 68734 Zalău cad:68734 cad.78996 17048 6626

Pi'obst Ildiko

Macarie Nicolac
2. 59028 Zalău cad:S9028 cad.79006 1700 1455

Macarie Maria

Oprea Vasllc Costel
3. 58980 Zalău cad:58980 cad.79698 7027 2306

Oprea Adriaiaa Mirela

Pnadan Gheorghe Llviu4. 59609 Zalău cad:59609 cad.59609 6472 1993

Blaga Qu*orghe

Blaga Cornel .

Pop Maria

5. Blaga Florica 77155 Zalău cad:77155 cad.77155 500 . 500 .
Blaga Florin

Paşca Maria Monlca

Mureşan Rodica

Criţan Ţilică6. 58061 Zalău cad:58061 1313 'cad.79008 2000

Marchiş Augustln
7. 68443 Zalău cad.79004cad:68443 1589 1040

Marchlţ Luda

Stanciu Lucian Florin
8. 75624 Zalău cod:75624 cad. 79076 1822 197

Sţandu Anaiţa Nlcoleta

TOTAL 15.430

Utilizarea actuala a 
imobilelor.

Terenurile identificate cu nr cad nou: 78996, 79006, 79692^ 59609, 77155, 
79008, 79004, 79076 sunt terenuri intravilane fara construcţii având 
categoria de folosinţă curţi construcţii, livada, arabil, fâneaţă, vie, 
neproductiv.

Ocupanţi: Proprietar: Libera ^Chiriaş:

Suprafeţe (mp) Teren St: 15.430 mp intravilan

Descrierea zoriei si a 
amplasamentului
Se vor urmări eventuale 
menţiuni referitoare Ia posibile 
contaminări existente in zona. De ex. 
amplasarea in vecinătatea gropilor 
de gunoi, a instalaţiilor industriale

Parcele de teren propuse pentru extinderea cimitirului municipal sunt 
situate pe strada Crângului, FN, in proximitatea dmitiruui.
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i

poluante (betoniere, balastiere, etc.) 
sau in zone cu poluare recunoscuta 
si declarata in mod oficial;

A

îi'-'ţV • *

'■Mi

Q .0 > 0

Terenul in suprafaţa de 6.626 mp teren intravilan, având nr. cad. 78996 
dezmembrat din CF 68734, in PAD identificat ca si lot 2 şi este localizat 
lângă cimitirul municipal Zalău.

Terenul in suprafaţa de 1.455 mp teren intravilan, având nr. cad. 79006 
dezmembrat din CF 59028, in PAD identificat ca si lot 1 şi este localizat 
lângă cimitirul municipal Zalău.

Terenul in suprafaţa de 2.306 mp teren intravilan, având nr. cad. 79698 
dezmembrat din CF 58980, in PAD identificat ca si lot 2 şi este localizat 
lângă cimitirul municipal Zalău.

Terenul in suprafaţa de 1.993 mp teren intravilan, având nr. cad. 80338 
dezmembrat din CF 59609, in PAD identificat ca si lot 2 şi este localizat 
lângă cimitirul municipal Zalău.

Terenul in suprafaţa de 500 mp teren intravilan, având nr. cad. 77155 din 
CF 77155 este localizat lângă cimitirul municipal 2!)alău.

Terenul in suprafaţa de 1.313 mp teren intravilan, având nr. cad. 79008 
dezmembrat din CF 58061, in PAD identificat ca si lot 1 şi este localizat 
lângă cimitirul municipal Zalău.

Terenul in suprafaţa de 1.040 mp teren intravilan, având nr. cad. 79004 
dezmembrat din CF 68443, in PAD identificat ca si lot 1 şi este localizat 
lângă cimitirul municipal Zalău.

Terenul in suprafaţa de 197 mp teren intravilan, având nr. cad. 79076 
dezmembrat din CF 75624, in PAD identificat ca si lot 2 şi este localizat 
lângă cimitirul municipal Zalău.
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(Conform Planurilor de amplasament şi 
delimitare imobile din propunerile de 
dezmembrare)

Deschidere la stradaDescriere teren

Tip drum de acces Public.
Privat (cota indiviza din drumul de acces) 
Servitute
Nu au acces reglementat 
Altele

Accesul către proprietate:
Sa existe specificaţii clare cu privire 
la accesul pe proprietate; 
Eventualele date referitoare la 
limitări ale dreptului de acces pe 
proprietate sau existenta drepturilor 
speciale acordate sa fie clar 
menţionate;
UtiUtati edilitare existente 
in zona sau pe proprietate. 
Distanta fata de utilitari.

Tip reţele / instalaţii Distanta
Electrice în zona există reţea de energie 

electrică
I

în zonă există reţea de canalizare la
limita proprietăţii.

Alimentare cu apa

- în zonă există reţea de canalizare IaAlimentare cu gaze
Urnita proprietăţii
în zonă există reţea de canalizare laCanalizare
limita proprietăţii.

Abateri de la cărţile . 
funciare: Nu este cazul.

l^NUExista pe proprietate 
construcţii efectuate fara 
autorizaţie de construire

DA
Costul de demolare al acestora este de 
RON EUR

Observării / mehtiuni
privind existenta unor drepturi ale 
unor terti asupra imobilului 
(superficie, uzufruct; uz / abitatie, 
folosinţa, servitute)____________

nu sunt.

Abordarea prin PIAŢĂAbordări in evaluare:
VALOAREA DE PIAŢA 

RECOMANDATA 
(valoarea nu include TVA) 2.712.902,60 RON 532.327,88 EUR

34,50 euro/mp175,82 lei/mpValoare u n itâră / mp

Curs de schimb valutar la data evaluării 
(lei/EUR-curs. BNR) ■ 5,0963 lei

Cu stima,
^yallaător autorizat ANEVAR 

t Lârisa Borz

uos»t f

iţi.fm
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Suprafaţă teren 
propusă pt 
extinderea 

dmitirului ! mp

Suprafaţa din Cf 
vedii / mp

CF din care se 
dezmembrează

Nr. cadastral vedii Nr. cadastral nouProprietariNr.crt.

Szabo Iştvan
cad. 78996 17048 662668734 Zalău cad:687341.

Probst îidiko

Macaric Nicolae
. 1455 ,cad.79006 170059028 Zalău . cad: 590282.

Macarie Mana

Oprea Vasile Costcl
23067027cad:58980 cad.7969858980 Zalău3.

Oprea Adriana MizeJa

cad.59609 19936472Prodan Cheotghe Liviu cad:5960959609 Zalău4.

Biagd Cheorghe

Blaga Comei

Pop Maria

cad. 77155 500500cad: 7715577155 ZalăuBlaga Florica5.

Blaga Florin

Păşea Măria Moruca

Mureşan Rodica

1313cad. 79008 200058061 Zalău cad:58061Ctişan Ţilică6.

Marchiş Augustin
68443 Zalău 1589 1040cad:68443 cad.790047.

Marchiş Luda

Stanciu Ludan Florin
1822 197cad.79076cad: 7562475624 Zalău8.

Standu AtKuţa Nicoleta

15.430TOTAL

SC ALBEV GLOBAL EPI SRLevaluator ANEVAR EPI EI EBM 
Anca Larisa Borz
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1.3 CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certificăm că;

o afirmaţiile prezentate si susţinute 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 nepărtinitoare 
din punct de vedere profesional si neinfluentate de părţile 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 părţile implicate; >

o tariful perceput pentru realizarea prezentului raport nu este influenţat de rezultatele 
evaluării sau de declararea unor concluzii impuse de părţile implicate; 

o analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerinţelor Standardele 
de Evaluare a Bunurilor ediţia 2025; 

o evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;
o evaluatorul are competenta necesara intocmirii rapotului de evaluare şi are îndeplinit 

programul de pregătire continuă;
o proprietatea a fost inspectata personal de către evaluator in prezenta reprezentantului 

proprietarului;
o in elaborarea prezentului rapprt nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte 

persoane in afara evaluatorului care semnează raportul, 
o evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are Încheiata asigurarea de 

răspundere profesionala

Prezentul raport de evaluare respecta Standardele de evaluare a bunurilor 2025, poate fi expertizat 
la cerere de către utilizatori, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului, şi verificat in coi\formitate 
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ediţia 2025.
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1 PARTEA A DOUA - TERMENII DE REFERINŢĂ AI EVALUĂRII
f

2.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Societatea: ALBEV GLOBAL EPI SRL
Zalau, str. George Cosbuc, nr. 14B, ap. 53 jud. Sălaj
Anca larisa.borz@yahoo.com, tel: 0745.233.676
Evaluator ANCA LARISA BORZ EPI, EI, EBM
Evaluator proprietăţi imobiliare, bunuri mobile, Întreprinderi
Legitimaţie: 10881

2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI,. IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNAŢI

Client: MUNICIPIUL ZALĂU 
Utilizator: MUNICIPIUL ZALĂU

2.3 SCOPUL EVALUĂRII

în conformitate cu Condiţiile contractului de prestări servicii încheiat cu clientul, am evaluat dreptul 
de proprietate asupra proprietăţii mai sus menţionată, la data de 07.04.2026. Evaluarea va fi utilizată 
in vederea informării asupra valorii de piaţă a terenurilor in scopul demarării procedurii de a 
extindere a cimitirului municipal cu destinaţia propusă de utilitate publică.

Valoarea rezultată în prezentul raport este valabilă numai la data evaluării si precizam ca la orice 
alta data valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbări materiale în condiţiile pieţei 
sau în caracteristicile proprietăţi.

Valoarea estimata este valoarea de piaţa asa cum aceasta este definita in Standardele de Evaluare a 
Bunurilor ediţia 2025

„Valoarea de piaţa este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data 
evaluării, intre un cumpărător hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzacţie nepărtinitoare, după un 
marketing adecvat si in care părţile au acţionat fiecare in cunoştinţa de cauza, prudent si fiara constrângere."

Conferinţa Naţională a adoptat, prin hotărârea nr. 2/9 aprilie 2025, Standardele de evaluare, a 
bunurilor, ediţia 2025, obligatorii pentru activitatea de evaluare - în vigoare la data de 1 iulie 2025, 
formate din

STANDARDELE DE EV A LUARE SE V:
• SEV 100 - Cadrul general al evaluării (IVS 100)
• SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101)
• SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
• SEV 103 - Abordări în evaluare (IVS 103)
• SEV 104 - Informaţii şi date de intrare (IVS 104)
• SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105) ..
• SEV 106 - Documentare şi raportare (IVS 106)
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400)
• SEV 400 - Verificarea evaluării
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GHIDURILE DE EVALUARE GEV, COMPUSE DIN:
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

LA CARE SE ADAUGĂ, FĂCÂND PARTE INTEGRANTĂ DIN SEV:
• Glosar, Abrevieri, Cod de etică a profesiei de evaluator autorizat
• NOTĂ: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfăşurarea activităţii de 

evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2025, intră în vigoare la data de 1 iulie 2025 şi 
sunt aprobate prin Hotărârea Conferinţei Naţionale nr. 2/2025, publicată în Monitorul Oficial al 
Rorhâniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.

• Hotărârea Conferinţei Naţionale a Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor Autorizaţi din România nr. 
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfăşurarea activităţii de 
evaluare, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.ll98 din 17 decembrie 2021, se 
abrogă la data de 1 iuUe 2025.

Conform prevederilor contractuale si instrucţiunilor evaluării, nu a fost necesara abaterea de la niciunul din 
standardele respective.

Angajamentul este limitat după cum urmează:
• Nu am desfăşurat investigaţii oficiale îri legătură cu drepturile de proprietate asupra proprietăţii, 
ci ne vom baza pe informaţiile furnizate de client.
• Nu am desfasurat investigaţii oficiale la Autorităţile Locale de Urbanism cu privire la situaţia 
urbanistica a proprietăţii. Ci ne vom baza pe informaţiile furnizate de client.
• Nu am desfasurat investigaţii oficiale la Autorităţile Locale de Mediu cu privire lă situaţia 
proprietăţii in ceea ce priveşte mediul.
• Nu am desfasurat investigaţii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informaţii sau document 
pus,.la dispoziţie de către CLienţ,,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 PROPRIETATIILOR IMOBILIARE ' SUBIECT. DREPTURI DE 
PRORIETATE EVALUATE

Proprietăţile au fost identificate în baza documentelor puse la dispoziţie de către client.. Presupunerh 
că informaţiile furnizate sunt complete, corecte şi adevărate, neasumându-ne nido responsabilitate 
în privinţa aceasta.
Destinaţia terenurilor conform documentelor prezentate - terenuri intravilane, au categoria de curţi 
construcţii,, livada,, arabil, fâne'aţă, vie, neproductiv, pretabile pentru extinderea cimitirului 
municipal Zalău, în suprafaţă totala de 15.430 mp, amplasate în localitatea Zalău, FN, Jud. Salaj. 
Irriobilele Sunt 8 loturi de teren intravilan compuse din:

Ă626 mp teren intravilan ■ .
i.455 mp tereri 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
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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 Zalău şi 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 Zalău şi i-a fost atribuit nr. cad; nou 79006. 
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobU) emis de ANCPI cerere nr. 44259/01.09.2025 
imobilul de 2.306 mp a fost dezmembrat din CF 58980 Zalău şi 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 Zalău şi i-a fost atribuit nr. cad. nou 80338. 
Imobilul de 500 mp intabulat în CF 77155 Zalău având nr. cad. 77155 se expropriază în întregime. 
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 Zalău şi i-a fost atribuit nr. cad. nou 79008. 
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere ru. 8378/18.02.2025 
imobilul de 1.040 mp a fost dezmembrat din CF 68443 Zalău şi 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 Zalău şi i-a fost atribuit nr. cad. nou 79076.

Extras de carte funciară 68734 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI ru. 54378;
Extras de carte funciară 59028 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI lu. 54379;
Extras de carte funciară 58980 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI ru. 54383;
Extras de carte funciară 59609 Zalău din data de 09.02.2026, cerere ANCPI nr. 7693;
Extras de carte funciară 77155 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54394;
Extras de carte funciară 58061 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI ru. 54397;
Extras de carte fundară 68443 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI ru. 54415;
Extras de carte fundară 75624 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI ru. 54401.
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1) Teren intravilan în suprafaţă de 6.626 mp, având nr. cad. 78996 dezmembrat din CF 68734 
Proprietari: Szabo Istvan şi Probst Ildiko

i

dă adrnltm. 'Cmre nr. B290 J î 7*Oă^202S
(30/pp 'Jr.corerc' B28o"

tuft» I 02 
Anul~ 7015

Oficiul de Cadastru şl Publicitate Imbbiljară SALAj 
' AMCin Biroul de Cadastru Şl Publicitate imoblllafă Zalau .
CtM, Adresa; ZAUU, Str CORNELIU COPOSU, nr. 31A, Cp; 4S0018, TEL; 0260-613394

REPE^TpE ADMITERE 
(Dermembrare irnobilj

Domnulul/Doamnel SZABO iSTVÂN
Domiciliul Loc. Miercurea Cluc, Str Sz6kely Mdzes, Nr. 5, Jud, Harghita

Referitor la cererea înregistrată sub nurhărul «290 dih data. 17-'02-2025, vl Iriformărti; 

jmobljul situat In Loc. Zalau, Jud, Sala). UAT Zalau avand numărul cadastral 68734 a fost dezmembrat In

1) 78995 situat in Loc. Zalau, Jud. Saiaji UAT Zalau avand suprafaţa,măsurată 10422 mp;
2) 78996 situat in Loc. Zalau, jud. Sala), UAT Zâlâu avand suprafaţa măsurată 6626 mp;

Certific că Informaţiile din prezentul extras sunt conforme,cu datele diri planul cadastral de carte 
funciară al OCPI SALAJ la data: 26-02-2025.

Situaţia prezentată poate face obiectul unor modificări ulterioare, in condiţiile Legii cadastrului si a 
publicităţii Imoblllâre nr. 7/1996) republlcată, cu modificările şl completările ulterioare.

Inspector
SERGIU-BOGDAN POP

%
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Pîan de ămpiasamcnt şi delimitare a imobilului 
cu propunerea de dezlipire
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2) Teren intravilan în suprafaţă de 1.455 mp, având nr. cad. 79006 dezmembrat din CF 59028 
Proprietari: Macarie Nicolae şi Macarie Maria

Referat de adhitere. cerăre hr. 8381/2a-03-2025

Oficiul de Cadâstfu şl Publicitate Imobiliară SALAJ
Biroul de Cadastru şl Publicitate Imobiliară Zâiau............ ‘"Iwa i 02~~ .

Adresa: ZALAU, Str CORNELIU COPOSU, nr. 31A. ,Cp: 450018, T6U 0260-613394 EAn>4._4. 302S-ĂMjdfiJL

REFERAT DE ADMITERE 
(Dezmembrare imobil)

Domhului/Doamnei MACARIE NICOLAE
Domiciliul Jud. Salaj, UAt Zalau, Loc. Zalau, StrCRlNGULUi, Nr, 30C

Referitor la cererea înregistrată sub numărul 8383 din data 18-02^2025, vă informăm:

Imobilul situat In Loc. Zalau, jud. Salaj, UAT Zalau avand numărul cadastral 59028 a fost dezmembrat In 
imobilele:
1) 79006 situat in Loc. Zalau, jud. Saiaj, UAT Zalau avand suprafaţa măsurată 1455 mp:
2) 79007 situat in ioc. Zalau, jud. Salaj, UAT Zalâu avand suprafaţa măsurată 245 mp;

Certific că informaţiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte 
funciară al OCPi SALA] la data: 27-02-2025.

Situaţia prezentată poate face obiectul unor modificări ulterioare, in condiţiile Legii cadastrului şi a 
publicităţii imobiliare nr. 7/1996. republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

Inspector
ROXANA-FLORICA SABĂU
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Plan de amplasament şi delimitare a imobilului 
cu propunerea de dezlipire
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3) Teren intravilan în suprafaţă de 4.721 mp, având nx. cad. 79697 dezmembrat din CF 58980 
Proprietari: Oprea Vasile Costel şi Oprea Adriana Mirela

Referat de admitere, cerere nr, 44253 /

■ tufta .09 ■
........... Oficiul de Gadastf^ $1 Publicitate irrtobillară SAUy

Biroul de Cadastru şl Publicitate imoblliarâ Zalău 
Adresa; 2ALAU, Str CORNEUU COPOSU. hr. 31Â, Cp; 450018, TEL; d260-ai3394 rĂnm

r'^
^CEJL 2025/*r;t\«rA V'«rtnv4t<

ftSrgftATOEADMrrEflE 
iOezmembrare imobil)

Oomnului/Ooamnel OPREA VASILE COSTEL
Domiciliul Jud. Sălaj. UATZalau, Loc. Zalau, Str POROLiSSUM, Nr. 57

Referttor Ia cererea înregistrată sub numărul 44259 din data 01^9-2025. vă informăm;

Imobilul situat (n Loc. Zalau, Str CftINGt/UUi, /ud. Sataj, UAT Zalau avand numărul cadastral S8980 a fost 
dezmembrat In Imobilele:
1) 79697 situat în Loc. Zalau, Str CRÂNGULUI, Jud, Salaj, UAT Zalau avand suprafaţa măsurată 
4721 mp:
2) 79698 situat In Loc. Zalau, Str CRÂNGULUI, Jud. Sala], UAT Zalau avand suprafaţa măsurată 
2306 mp:

Certific că Informaţiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte 
fundară al OCRI SALA] la data: 04-09-2025.

Situaţia prezentată poate face obiectul unor modificări ulterioare, in condiţiile Legii cadastrului $i a 
publicităţii imobiliare nr. 7/1996, republicată, cu modificările şt completările Ulterioare.

Inspector
ADRIAN HORINCAR
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Plan de aniplasament şl delimitare a imobilului 
eu propunerea de dezlipire
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4) Teren intravilan în suprafaţă de 1.993 mp, având nr. cad. 80338 dezmembrat din CF 59609 
Proprietari: Prodan Gh. Liviu

fieferat de admitere, cereri: nr. 7712 / 09-02-2026
05'/

^dul de Cadastru ţ\ Publicitate ImobllfarS SALAl
^NrPf deCadâstni$lPublicitateîmob(IIaf«Su

wxwsrrf .7712
ziua «9
Luna I oT~
Wiui I 202?

REFERAT OEADMrrBRE
{Dezmembrare (mobil)

Oomnulul/Doamnei PRODAN GEORCE - LlVIU
Domiciliul Jud. Saiaj, DAT 2alau, Loc. Zalau, Str CRÂNGUUUI, Nr. 24

I

Referitor la cererea înregistrată sub numărul 7712 din data 09-02-2026,

ISf S9609 ,

2) 60338 situat In Loc. Zâiau, Str CRÂNGULUI 
măsurată 1993 mp;

vă Informăm:

Nf. 24, jud, Sala], UAT 2alau avand suprafaţa 

Nr. 24, Jud, Saîaj, UAT Zalau avand suprafaţa.

carte;
!
!

Inspector
ClaudIU'iAllh lonescu

i

;
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P,
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului 
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5) Teren intravilan în suprafaţă de 500 mp, având nr. cad. 77155 din CF 77155
Proprietari: Blaga Gheorghe, Blaga Comei, Pop Maria, Blaga Florica, Blăga Florin, Paşca 
Maria Monica, Mureşan Rodica

S^atMTîTooo' Anexa m.<«
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6) Teren intravilan în suprafaţă de 1.313 mp, având nr. cad. 79008 dezmembrat din CF 58061 
Proprietari: Crişan Ţiiică

Referat do admitere, cerere nr. 8331 / 18-02-202S

Oficiul de Cadastru $1 Publicitate Imobiliară SALÂJ:
Biroul de Cadastru şl Publicitate Imobiliară ZâIaU 

Adresa; 2AUU, Str COttNELIU COPOSU, nr.:31A, Cp: 450018, T8L. 0260-613394
r/^ LUfd 02

202SAnul •
R h f* » »t *t

REFERAT DE ADMITERE 
(Dezmembrare Imobil)

Domnului/Doamnei CRISAN TiLiCA
Oomiclllul Jud. Sala], UAT 2alacj, Loc. 2alau, Str ANDREI §aGUNA. Nr, 69

Referitor la cererea ioregiskrată sub numărul 8381 din data l8>02-2025, vă informăm:

Imobilul situat tn Loc, Zalau, Jud. Sala], UAT Zalau auatid numărul cadastral sâ061 a fost dezmembrat In 
imobilele:
1) 79008 situat in Loc. Zalau; Jud. Sala],.UAT Zalâu ayand suprafaţa măsurată 1313 mp;
2) 79009 situat In LOC. Zalau, jud, Sala], UAT Zalau avand suprafaţa măsurată 687 mp:

Certific că Informaţiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte 
fundară al OCPI SALAJ la data: 27-02-2025.

Situaţia prezentată poate face obiectul unor modificări ulterioare, in condiţiile Legii cadastrului şi a 
publidtăţii imobiliare nr. 7/1996, republicată, cu modificările şl completările ulterioare.

Inspector
SERGIU-BOCDAN POP
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Pîan de amplasament şi delimitare a imobilului 
cu pi opunerea de dezlipire

■Scorfl l;1500
SiipWflila mS»iinitt)i imoiinuhil (mp) AdrfţţtoplilluluiNr, csdMtnil ifiiyil

Uk, ZflUuJiiil. Soll\i2000

UnIitiKi AdminitjffiiivTcrilaritU (UATlCîitirfl Fimclam tir, ^fe'QOI

ZAIÂU • inlrnwlpn

8 15
ă Aa

H- H-tmii miTsr
ut 2i

m'

ig
3 r 3

?
3 6iîwŞ P-

?■ unio

i. g!- H- j. jO3?ti0 F <33300
~l r rI

i

■ 8 WI J S!>• OD
Vun

3
M ?-• V*
2 I l

<33m | J a 4 .ui- r r “I

N;L6

§ e a
U)§S E E

Siluaţia ViitoareSitvintio achială
(latinlc dr dcrfip'ift) (dujil dcaJipirT)

Nr.SirpniOii» OtîCrtcfep
Imdblluliil

Mr. LotCdrrgoria 
<If FoloţlntO

Nf.Cf/ Categoria
'dc.fo1osin|S

Suj)Tnffl(n Dcscriofca
itnoblliiluicod. câdâSir&l (ntp)

4 $8 !• >* N (»|! rtd #nh )79008 1313I/itlIdM

150 ^11
Î50

MWvtt>fua.2000SEOOl

tjj(2 Tfrtn79009 <87

Total 2000 2O0O
; i veciftflrtt |»>.A MAfti.nT\ Viaţii.v.>tirt

^An^nnr»fta'^îpfU^

-

S?i\mlrat<iîşf»i\t)sb 14;30:5l 4^2^0'
n«"- fr^?^£•rW02?

Inspector
Confirm ininxiuctrra îmobllutui In b)7Q de dnte 
îfttcgrutS ?i mrtbnirrt minifinilul csdostml 

SemnAlOra

fiOGOANVLAD» 
CATAUN o«nnro#«N

OarTmeur'«in*ot<«rw■m
ŞtmupîlaBCn 8381/2025

Pagi n 3' 24 | 85



SC ALBEV GLOBAL EPI SRL

7) Teren intravilan în suprafaţă de 1.040 mp, având nr. cad. 79004 dezmembrat din CF 68443 
Proprietari; Marchiş Augustin şi Marchiş Lucia

Referat de. admitere, cer6f6 nt 8378/ 18-02-202S

W' Oficiul de Cadastru şl Publicitate Irrioblllară SAL^ ' r~2i&~r ia~~'
Birou! de Cadastru şi Publicitate Inrtoblllară Zalau n

Adresa: ZAUU. Str CORNEUU COPOSiJ, nr, 31A, Cp: 450018, TEL; 0260'613394 rAM T 'îOîs

REFERAT DE ADMITERE 
(Oeamembrare Imobil)

OomnulUi/Ooamrtel MARCHIŞ LUCIA
Domiciliul Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc, Zalau, Str Oumbravita, Nr. 9, Bl. D12, Sc. A, Ap. 2

Referitor la cererea înregistrată sub număruTBS?^ din data l8-02*2d25, vă informăm:

Imobilul situat în Loc. Zalau, Jud. Sala], UAT Zalau avâdd numărul cadastral 68443 a fost dezmembrat'In 
Imobilele;
1) 79.004 situat In Loc. Zalau, Jud. SalaJ, UAT Zalau .având, suprafaţa măsurată 1040 mp;
2} 79005 situat In Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafaţa măsurată 549 mp;

Certific că Informaţiile din prezentul, extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte 
funciară al OCPI SAUJ 1d dată; 27-02-2b2S,.

Situaţia prezentată poate face obiectul unor modificări ulterioare. In condiţiile Legii cadastrului şl a 
publicităţii Imobiliare nr. 7/1996, republicată, cu modificările şi comptetârlle ulterioare.

Inspector
ROXANA-FLORIGA SABĂU
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I
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8) Teren intravilan în suprafaţă de 197 mp, având nr. cad. 79076 dezmembrat din CF 75624 
Proprietari: Stanciu Lucian Florin şi Ştanciu Ancuţa Nicoleta

Referat de admitere, cerere nr, 11693/05^03^2025
ap/
rjP ^r,ecfprg.Uli93Oficiul de Cadastru şl Publicitate Imobiliară SALAJ ziua i - ns'
"^AMrPî Biroul de Cadastru şl Publicitate Imobiliară zalau

Adresa; ZALAU, Str COAWELIU COPOSU. nr. 31A, Cp; 4S0018, TEL; 0260-613394 QS’lJll^.âv.

REFERAT DE ADMITERE 
(Peame.mbrare imobil)

• Domnutui/Ooamnei STANCIU LUCIAN FLORIN 
OomiciliUt|ud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Str Rânduriicii, Nr. 17

Referitor la cererea înregistrată sub nuiyiărul 11693 din data 05-03-2025, vă informăm;

Imobilul situat In Loc. zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau awand numărul cadastral 75624 a fost dezmembrat in 
imobilele;
1) 79075 situat In Loc. Zalau, Jud. Sala), UAT Zalau avand suprafaţa măsurată 1608 mp;
2) 79076 situat 1n Loc. Zalau, Jud. Sala), UAT Zalau avartd suprafaţa măsurată 197 mp;
3) 79077 situat in Loc. Zalau, Jud. Sala), UAT Zalau avand suprafaţa măsurată 17 mp; ’

Certific că informaţiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte 
funciară al OCPI SALAJ la data; 14-03-2025.

Situaţia prezentată poate face obiectul unor modificări ulterioare, in condiţiile Legii cadastrului şi a 
publicităţii Imobiliare nr. 7/1996, republicată, cu modificările şl completările ulterioare,

Inspector
SERGIU-BOGDAN POP
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Plan de amplasament şi delimitare a imobilului 
cu propunerea de dezlipire
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A fost supus evaluării dreptul deplin de proprietate asupra proprietăţii descrise mai sus aparţinând 
mai multor proprietari;

Onclut de Cadastru $1 iPublIcItat'e ImobillarS SAi^ 
eiroul de Cadastru $1 t>ublldtate imobtlIarS Zatau

Mr, ciercrc
Ziua 17£7/

__
10

2025___EXmAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU JNFORMARE 

Carte funciorS Nr. CB734 Zoidu

■ANCRL.
¥ 4 « 1 « < « «A 'ţ I

du vtkicui'

A. Pâitââ 1. Oesctierea ilmobllulul
TEREN dnlravilan

Adresa; jud. Sala], UAT2atau. loc Zalau
Nr. Nr. cadastral Nr. 

. topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / ReferinţeCrt
■ €8734 17.048 Teren ncîmpnejmufl;Al

B. iPartoa 11. Proptietail §1: acto
înscrieri privitoare la dreptul de proprietate $1 alte drepturi reale Referinţe

,25667 / 05/07/2018
Act Notarial nr. Act de deimcmbrarc nr. 642, din 03/07/2018 emis de notar public Ijopas Anamerla luda;
~ |Sg Înfiinţează cartea funciara €8734 a irnobiluiu^ cu numărul cadastrali
61 68734/2a1au, rezultat din dezmembrarea Imobilului cu numarui 

__ [cadastral €8430 înscris <n cartea funciara €6430; _______
Act Notarial nr. Ceftiflcat de mostenîtor nr. 69, din 16/04/2018 emis de NP Szabojelan;

intabuiâfer’dfept 'de "PROPRIETATE, dobândit pdn succesiune, cotai
actuala 378 

Al

Al63
1) SZABOISTVAN

OBSeRVATII: poiltic transcrisa din Cf 68430/ZoJau, fnscMsa prininchefavomr, 1S246 din l9/tf4/20W;
intabutare, drept de PROPRiETATE. dobândit prin succesiune,, cotai
actuala 3/s
J) PKOB^IUDIKO ____________________________ . __________________

obsekvAVI;‘pd2lUe transcrisa din CF 68430/Z31BU, înscrisa prin Incfteiarea nr, 7S?4^dfa J9^4/?oi9;
intabulare, drept de iproprietate, dobândit prin succesiune',' cota
actuala i/8

Al84

Ales
1) SZASOlISTVAN

<JB5£A VA7?i.' poritia transcrisa din Cf6S430/Zălau, înscrisa pun inehelprea nr. 3S246 <tln y9mf20V8t 
intabulare. drept de PROPRIETATE;, dobândit prin Succesiune, cota
actuala 1/8

ĂT66
1) PROBSTIIDIKO

OBSERVAŢII: porltls transcrisa din CFesaao/zalau, Inserisâ pifn IneJieiareâ nr. J5?4g din 18104/2018;
8291/17/02/2025 î
Act Administrativ nr. 8290, din 26/02/2025 emis de OCPJ SAlAJi

Se notează recepţia propunerii de dezlipire, solicitata prin cererea cu
nr.8290/I7.Q2.202S.

Al67
C. paftoa III. SARCINI.

înscrieri privind dezmembfămlrttele dreptului de proprietate, drepturi reale 
.de paranj^eşl sarcini Referinţe

I NU SUNT J
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Ofidui de Cadastru îl Pub!i«îiate (mobiifară SAi^ 
Siroufide Cadastru ^ Publicitate Imobiliară Zalau

Nr.«l?rc“f 5437990 ir2ioa,
luna'0^ 10____

20isrr AnulEXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

Carte fundorS A/n 59028 Zolau

AMCPJ Cod wirtwiţ
4U>IM \<Tn«\4M

A. Partea L Descrierea imobilului
Nr. CF vechl:1280/N 

Nn cadastral vechl:ii49/lTEREN Intravilan
Adresai }ud. Sala}, UATZalau. Loc. Zatau
Nf. Nr, cadastral Nr 

topografie ; Suprafaţa* (mp) Observaţfl/ReferinţeCrt
Al S9028 1.700

B. Partea ÎL Proprietari şi acte
înscrieri privitoare la dreptul de proprietate §1 alte drepturi reale Referinţe

26309 / 12/08/2020
Contract De Vânzare-CumpSrare nr. 2457, din 11/08/2020 emis de NP CRECAN Flavia Monţca;
g, iintabuiVre, drept de PROPRiETATEprIn cumpărare, dobândit prin

iConvgntig, cota actuala ţ/l 
■‘Al\ : ' .

1) MACARIENtCOLAE. SiSOtfa
2) MACARIEiMARIA

8384718/02/2025
ACt Administrativ nr. 8383^ din 27/02/2025 emis de OCPl SALAJ;

■Al ■ ,Se neteaza recepţia propunerii de. dezlipire, solicitata prin cererea cu
nr.8383/18.02.202S.______________B6

C. Partea iii. sarcini ,
Înscrieri privind dezmembrarhintele dreptului de proprietate, drepturi reale 

 de garante $1 sarcini  ■- Refertriţe
NU SUNT
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j tuna
mnK <*« Cadostfu si iPuWîcItatc «moWllofS SALA!

eifoui de Cadastru ţi ipublltltaţe tmoblilarS laiau
10’

202SEXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
P£hTOUîNFORMARE

Carte fandată Nr. 56980 23lau

«£>dv€fitic^re
i^:'îv.îrîvn‘i?' S9

ililllill

A. Pâitea i Descilerâa imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Salal, UAT Zalau. Loc. 2alau. Str CRINGULUI
Nr. Nr, eadastrel HG 

topograflt Suprafaţa^ ■Imp) Observaţii/RefeiSliiiteCtt
Din acte; ■e.SOO
Masurata: 7.027Al 56980

B. Partea ii. Proprietari şl acte
înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şl alte drepturi reale iReferinţe

10457 / 07705/2012
Act Notarial nr. contract de donaţie autentificat cu nr. 779, din 04/05/2012 emis de NP Majer Gabriela; 

jintabutare. drept 3e PROPRiETATEprin donaţie, dobândit prin
Convenţie, cota actuala l/I_____________________________
1) OPREA VASil£- COSTEL. sl soţia 

I 2) OPREA ADRIANA-MIREIA__________
144260/01/0972025__________ ' ___________ __________
jAct Administrativ nr. 44259, din 04/09/2025 emis de OCPI SALRl;________

Se nofeâza recepţia propunerii de dezlipire, solicitata prin cererea cu
nr.442S9/Q1.09.2025.

Al

Alas
C. iParteă III. SARCINI.

înscrieri privind dezmembrâminteie dreptului de proprietate, drepturi t^ale 
 de garanţie şl Sardnl iReferlnţo

NU SUNT
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XJP
^■AKtrPT

Oficiul de Cadastru jl Publliltate Iftioblllară SAl>i 
Biroul de Cadastru ţi Publicitate Imoblilarâ Zalău JW-ccfcre

Ziua -O?—»
02 __

2bî(i——.‘■ynsAnuiEXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
PENTRU INFORMARE

Carte Fundară Nr. 59603 Zalaij

Coă vtrWerri

A. Partea f. Descrierea Imobilului
Nr. CF veehI:6490/N 

Nr cadastrar.vech(:6507/3 ’
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Salaj, UATZalau. Loc. Zalau, Str CRÂNGULUI. Nr. 24
Nr. Nr. cadastral Nr. 

topografic Suprafaţa» (mp) Observaţii/Referinţeot
S9609Al 6.472

B. Partea tl. Proprietari şl acte
înscrieri .privitoare ta dreptul de proprietate şl alte drepturi reale

Referinţe
22050 / 04/08/2008
încheiere Cf nr, 0;

nlîfn^^rtnî^f prlii cumpărare act nr.aîlPHOOÎ $1
nr.238/2Cl02, rnch.nr.8619/2002. dobândit prin Convcritle, cota actuala

Bl

2) PROPAN GEORGE • LIVIU ------
OBSEKVATU: (prouentta am conveiila CF 64<30/Ni

78796 / :08/12;2^ ;----------- -
Act Administrativ nr. 7879S, din 17/12/2025 emis de OCPl SALAJ;---------------
^ Brere?cl^>.7SoliT|g^^^^ ce cezitpire.. solicitata prin Al

7693/09/02/2026
Act Administrativ nr. autorizaţie de construire, , ______ ___ _________nr 312, din 22/07/2002 emis de Mun. Zalau;
po existenţa autorizaţiei de construire nr 312/21756 din 221 ——
B8 ulie 2002 pentru executarea lucrărilor de construire CASA 
___[UNIFAMUAU D+P SI bazin DE VIDANIARE

—........ c. Partea III. SARCINI.
înscrieri privind dezmembrămihtele dreptului de proprietate, drepturi reale 

de garanţie sl sarcini

Al

89

Referinţe
NU SUNT
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oficiul :<(e CadâStfu 51 Pubfidtate imolilllâfS SAlAI 
B'lruul <36 Cadastru $1 Publîdtate IflMbniarâ Zalau

iMr. tertrC'SF Şf3»l_
_1'7____ ,■Ziua.

— «nul
10

rF 2015 I
©(TftAS DE CARTE FUNCIARĂ 

FENTAU iNFORMAHE

Cane fundară w/t 771SS zalau

AMrpI CM vimfiăr»mMîm&
A. Partea I. Descrierea Imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: jud. Sala}, UAT Zalau. ioc, Zalau
Nr, cadastfal. Hr, 

topognaflc
Nr. Observaţii/Referinţe

' Teren 'incîî\fiian n€îrnpre]muinn i^T/îumYt ,M~TO^ im^îNnregisîra? in
Iplanul odastral.f&ra_kxallzarc 00113.4101 cauza lUpsel planului iparcelar

Suprafaţa* (mp')Oft
771SSAl SCO

B. Partea <1. Preprietari şl acte
tnscrîefl pttvitoâre la dreptul de proprietate şl alte drepturi reale Referinţe

32834/21/06/2024 __________ . . ______ ___________
Hotărâre judecătoreasca nr. 2063, din 19/00/2005 emis de jUDECATORlA 2ALAU; Act Notarial nr. OeclaTaţlc 
ai/tentîncat§cu.nr,;S04>dln20/06/2024:emlsdeNP_TOLAN ANAMARIM^AOĂUNAr

’o', Ţintabulire" drept de ’PRo'pRiETATEprJn ' m’oştenlre7 <louândlî ‘ prtn
^ Hotarare ludocatoreasea, cota actuala 1/4

Al

1) eLAGAOHEORGHE
Intabularei drept de PROPRIETATEprin moştenire, dobândit prin
Hotarare Judecătoreasca, cota actuala 1/4 _____________ [
1) IBLAGACORNEL________________ ________ r—— _________

intâtjulare, -drept, de PROPRiETATEprln inojtenl'rej dobândit’^prtrî'
Hotarare ludecatoreasca, cota aauala 1/4
_1) POPjjARIA ______ .___________ ;____
TntâHuiare, 'irept de PROPRlETÂtEprib^ moştenire, dobândit pfSnl' 
Hotarare ludecatoreasca, cota actuala 1/4 _____________
1) BLAGAfLORICA
2) BLAOA FLORIN
3) PAŞCAMARIAMONICA
4) IMUREŞANRODICA_______________________________________

Al64

Tai65

îfl66

C. Partea III. SARCINI ♦
Inscderî privind dezmembrîmlntele dreptului de proprietate, drepturi reale 

dedarapţleşl serdnl Referinţe
NU SUNT
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Oficial de c^dastnj $1 iPublIctote (moiîflIarS sala} 
elroul <fe Cadastru «1 Pubikltate Irnebldarâ Zâ'lau

iBXTâAS IDE CÂRTI FUNCIARĂ 
FEAfmU INFORMARE

Carte FundarS Nr, SSd62 lelau

’ iKr. «fere S439?__'
__ îwya.Luna îd '

Anai i ao25
““"cSvSnicjri!:

Â. Râttoâ 1. Desofier-ea imobilului
Nr. CF vechiTSOOS 

Nf. topograf!c;1463/â/l, 1463/1)TEREN Inttavlîan
Adresa: lud. Salai, UAT 2alau. Loc. Zatau
Nr. Nf. cadastral NrJ 
Crţ topografic Suprafaţa* Imp) ■ObseTvayiy iReferlnţe
Al S8061 2000 Teren itielmprelmulţ;

B. Partea II. Pmprietart şl acte
tnsertert privitoare ia dreptul de proprietate 5I alte rirepturt reale Referinţe

19940/10/08/2011
'Act Notarial nr. act de partaj voluntar nr.95S. din 09/08/2011 emis de BNP impas Anamarlâ Luda;

iB, lintabulare, drept de PROPRlETÂfTEprin partaj, dobândit prin Coirventie
cola actuala l/l ____________________________________

j 1) CRISAN TIUCS ^ ^ ^ ^
iQEWilîmiaois ——
lAct Administrativ nr. 8381, din 27/02/202S emis de OCPI SALAJ;_________

ISO noteaza recepţia propunerii de de2liplre, solicitata prin cererea cu
nr.«381/38.02.2025,

j . ■ ■ Al. :

I AlI 84

C. Partea îil, SARONI.
Înscrieri privind desmembrâminteie dreptului de proprietate, drepturi reale

de garariţle şl sardnl ' Referinţe
NU, SUNT j
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rwiimt' Uiis '' 
Zfua ~ )? '
Anul... ; I ' '''‘202s' ' !

Cădvarillutt

oncJut<ie Câdâstfu Publicitate imobiliari sala) 
Biroul de codasini $1 Publicitate loMblliaii Zalau

tuna

iXTRAS DI CARTE FUNCIARĂ
PENTRU IN FORMAne 

Carte funciară m 68443 zalau

jmm..
VfTiaVAM 

» ( 4. A-« A * « A ^ 4l II

A. Pâttea i. Desciieraa imobilului
TEREN lntr«vitan .

Admsa: Jud. Salaj, uatZalau, toc. Zalau
Nr. suprafaţa* (mp) Observaţii / iReferInţeOft

Teren lftira\/Ilan, partial împrejmuit cu gard din sarma.1.58968443Al

B. Partea 11. Prapiletail $1 acte
înscrieri privitoare la dreptul de proprietate $1 alte drepturi reale Referinţe

7026/21/02^2018
Act Notarial nr. act de dezmenibrârc fir. 139, din 19/02/2016 entls dc NP Lupâs Anămarla Uicla;
“ jse InliInteaTa cartea iuncJara 68443 a Imoblîufurco numa^rul cadastraij'
81 68443/Zalaa rezultat din dezmembrarea imobilului cu numaiui 

___ cadastral S9409 Înscris In cartea funciara S9409i I
Contract OeVânzârC'Cumpârare nr. 1647/2008;

jintobufare, drept de PROPRi^ATEprin cumpărare, dobândit prin
Convenţie, cota actuala 1/1_______________________________
1) MARCHISAUGUSTiN, şl soţia
2) MARCHIS LUCIA__________ _________________________________________________________

O8SeRVATO;‘pd2li/ezransc/fsâ5/nCiFŞ94d9/Z’a)sui'/nsa?sap^rt//)ceerieireBnrT!25>J4<f;n04/092Z00S;?prdvSi7fa 
din conversia Cf 6S02/NJ

ĂT

Al

8379/18/02/2025
Act Administrativ nr, 8378, din 27/02/202S emis de OCPi SAUJ;

Se fiolcaza recepţia propunerii de dezlipire, solIcStat'â prin cerercâ co 
nr.B37a/ia.02.2Q25._____________________________ ____________

AT84

C. Partea ill. SARCiNI,
Inscderl privind dezmembrâmlntele dreptului de proprietate, drepturi reale 

de garanţie şl sardnl! IReferInţe
NU SUNT
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Oficiul clc Cadostru $1 iPUblîcIteto ImobîlIorS SALAJ 
Biroul de Cadastru 5I Publicitate ln^obl1laf5 28l8u

s<4di'~: - iiNr. cerere 
a'uâ 
tun# io'
Anul I 2025EXTAAS OS CARTE FUNCIARĂ 

PENTRU INFORMARE
Cărte Funciară Nr. 75624 Zalău

ANCPI Cod vOfiriar»m

A. Partea il. Descrierea Imobilului
TEREN Inlrovilon

Adrep; lud. Salal, uaT 2alau, Loc. Zalau 
Nr, Nr, cadastral Nr.
Cft: topografie Suprafaţa* '(mp) Observaţii V Referinţe
Al 75624 1.822 Teren ir)elmprc)mult;

6. Partea II. Proprietari §1 acte
înscrieri privitoare la dreptul de proprietate |1 alte drepturi reale Referinţe

48364 /18/10/2022
Act Notarial nr. act de dezlipire ( desmombrare) autentificat cu iiir:2di4, din 17710/2022 emis de np Burau
:ioan Dumitru; ____________________ '
) Se înfiinţează cartea funciara 7S624 a imobilutuî cu nurnarut' cadastral
' 81 75624 / UAT 2alâu, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numatul 
I cadastral 6346S înscris în cartea funciara 63465;

Al

lAct nr. 3807/2008;
intabulare, drept de iPROPRiETATeprin cumpărare, dobândit prin'
Convenţie,_cota acţuâ1â_i/l__________
î) STÂNOU OJCSaN FLORÎNrşI soţia
2) STANCIU ANCUŢANICOLETA_____________ ________ _______________________________

OBSeavATii: politie transcrisa din Cf 63465/ZalBV, înscrisa prin inchclereo nr .12557 dtn 07/05/2068: ^provenita
din iohvdfsla CF84/N)

AliB2

11694/ 05/03/2025
;Act Admlnistfatlv nr. 11693, din 14/03^025 emis de OCPl SĂIAJ;

se ihoteaza recepţia propunerii de dezlipire, solicitata prin cererea cu 
nr.li693/0S.03.2025.-

AlB4

■  C. Partea III, SARCINI.
Înscrieri privind dezmembrSmIntele dreptului de proprietate, drepturi reale 

 de garanţie $) sarcini Referinţe
i NU SUNT . .
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Sarcini înscrise în Cartea Funciară;
Evaluatorul a avut la dispoziţie extrasele de carte funciară 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 Zalău şi 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 Zalău şi 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 Zalău şi 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 Zalău şi i-a fost atribuit nr. cad. nou 80338. 
Imobilul de 500 mp intabulat în CF 77155 Zalău având nr. cad. 77155 se expropriază în întregime. 
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 Zalău şi 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 Zalău şi 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 Zalău şi i-a fost atribuit nr. 
cad. nou 79076.

Extras de carte funciară 68734 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54378;
Extras de carte funciară 59028 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54379;
Extras de carte funciară 58980 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54383;
Extras de carte funciară 59609 Zalău din data de 09.02.2026, cerere ANCPI nr. 7693;
Extras de carte funciară 77155 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54394;
Extras de carte funciară 58061 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54397;
Extras de carte funciară 68443 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54415;
Extras de carte funciară 75624 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54401.

A fost estimată valoarea întregului drept de proprietate în ipoteza în care el este valabil, 
tranzacţionabil şi neafectat de sarcini.
Evaluarea se bazează pe ipoteza că nu există sarcini sau litigii de orice natura legate de 
proprietatătile care fac obiectele prezentei evaluări si ca dreptul de proprietate poate fi transferat in 
mod liber si negrevat.

Presupunem de asemenea ca proprietăţile sunt deţinute in proprietate absoluta, sunt libere de 
restricţii de folosire sau ocupare şi de orice alte restricţii care îi pot afecta valoarea.

Terenurile au fost identificate în urma inspecţiei cu uri reprezentatant / angajat al municipiului Zalău 
şi a fost identificat pe baza Planului de amplasament si delimitare
Prin prisma identificării/identităţii scriptic-faptic a se vedea şi capitolul „Descrierea imobilului".
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2.5 TIPUL VALORII

Ţinând cont de scopul evaluării, s-a apelat la estimarea unei valori de piaţa aşa cum este ea definită 
în Standardele de evaluare a bunurilor 2025: SEV 102 - Tipuri ale valorii:

"Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data 
evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după 
marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere".

Conceptul de „valoare de piaţă" presupune un preţ negociat pe o piaţă deschisă şi concurenţială 
unde participanţii acţionează în mod liber.

Pe piaţă specifică a subiectuluLexistă suficiente informaţii pentru a defini o „valoare de piaţă", îh 
înţelesul mai sus definit.

Nu am avut în vedere în prezentul raport nicio analiză a unei situaţii încadrate sau asimilate unei 
„vânzări forţate", sau alte bariere în fructificarea normală a proprietăţii sau asimilate unei „vâruări 
forţate", sau alte bariere în fructificarea normală a proprietăţii.

un

2.6 DATA EVALUĂRII

La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preturilor corespunzătoare perioadei 
noiembrie 2025, data la care şe considera valabile ipotezele luate în considerare şi valorile estimate 
de către evaluator.
Evaluarea a fost realizata în data de 07.04.2026, iar data raportului este 07.04.2026.

2.7 MODALlTATl DE PLATA. MONEDA VALORII DEFINITE

Piaţa specifică se raportează (uzual, ca tranzacţii, oferte şi închirieri, date de intrare în calcule, limbaj 
curent participanţi pe piaţă) în monedă EURO, aceasta.fiind urmărită şi în metodologiile aplicate de 
noi.
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintă suma care urmeaza a H plătită integral 
la data tranzacţiei fara a lua în calcul condiţii de plata deosebite (rate, leasing etc.).
Opinia finala a evaluării este prezentata in RON şi EURO. Având 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 evaluaţii nu suferă modificări semnificative 
(nivelul riscurilor asociate unei investiţii similare, cursul de schimb si evoluţia acestuia comparativ 
cu puterea de cumpărare şi cu nivelul tranzacţiilor pe piaţa imobiliară specifică etc.).

2.8 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARE

Inspecţia proprietăţii a fost efectuată de către evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa Borz în 
prezenţa reprezentantului proprietarului, la data de 07.04.2026. Au fost preluate informaţii 
referitoare la proprietatea evaluată, au fost analizate schiţele existente şi s-a fotografiat proprietatea 
supusă evaluării. Nu s-au realizat investigaţii privind eventualele contaminări, ale terenului 
amplasamentelor învecinate..
Documentarea realizată în cazul evaluării subiect cuprinde următoarele analize:

sau
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Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ Utilizator
• documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri şi schiţe, altele etc.
Analiza datelor preluate cu ocazia inspecţiei
• identificare faptică, istoric utilizare, funcţionalitate şi întreţinere proprietate, etc.
Analiza pieţei specifice
• analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliară (vânzări, închirieri 
proprietăţi imobiliare etc.)
• analize de piaţă publicate de companii specializate în analiza pieţei imobiliare, studii 
statistice, evoluţie piaţă specifică, perspective etc.

Pentru edificarea sa primară, evaluatorul a considerat că finanţatorul, unic Utilizator, cu bună 
credinţă şi transparent, a pus la dispoziţia sa toate documentele necesare/solicitate precum şi 
informaţii necerute de acesta, dar deţinute de bancă, informaţii cu influenţa asupra riscurilor, a 
dependenţei şi a altor aspecte de influenţă asupra vandabilităţii bunurilor supuse evaluării.

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

Informaţiile utilizate au fost;
o Situaţia juridică a proprietăţii imobiliare; 
o Schiţele şi suprafeţele proprietăţii; 
o Istoricul amplasamentului si utilizarea actuală;
o Informaţii privind piaţa imobiliara locala (preţul de tranzacţie, chirii etc.) 
o Alte informaţii necesare existente in bibliografia de specialitate;

. Documente avute la dispoziţie 
Documente juridice:

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

V 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 Zalău şi i-a fost 
atribuit nr. cad. nou 79006.

V 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 Zalău şi i-a fost 
atribuit nr. cad. nou 79697.

V 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 Zalău şi i-a fost 
atribuit nr. cad. nou 80338.

V Imobilul de 500 mp intabulat în CF 77155 Zalău având nr. cad. 77155 se expropriază în 
întregime.

V 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 Zalău şi i-a fost 
atribuit nr. cad. nou 79008.
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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 Zalău şi 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 Zalău şi i-a fost 
atribuit nr. cad. nou 79076.

Hotărârea nr.248/26.09.2024 a Consiliului local al municipiului Zalău;
Certificatul de înregistrare fiscală a Municipiului Zalău, CIF 4291786;
Adresa nr. 70168/09.09.2025 emisă de Primarul municipiului Zalău;
Certificat de urbanism nr.852/22.08.2023 eliberat de Primarul municipiului Zalău; 
Certificat de urbanism rir. 173/26.02.2025 eliberat de Primarul municipiului Zalău;

Memoriu tehnic întocmit de S.C. PROIECT M EVOSTRUCT SRL;
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului întocmit de Sofron Mihai Sebastian; 
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului întocmit de Bogdan Vlad CătăUn;
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului întocmit de Breje Alin Adrian;.
Extrase de plan cadastral pentru cele 8 imobile;

Extras de carte funciară 68734 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54378; 
Extras de carte funciară 59028 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54379; 
Extras de carte funciară 58980 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54383; 
Extras de carte funciară 59609 Zalău din data de 09.02.2026, cerere ANCPI nr. 7693; 
Extras de carte funciară 77155 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54394;

/ Extras de carte funciară 58061 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54397; 
Extras de carte funciară 68443 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54415; 
Extras de carte funciară 75624 Zalău din data de 17.10.2025, cerere ANCPI nr. 54401.

✓

✓

V'

✓

Planuri şi schiţe construcţii 
Planuri de amplasament si delimitare 
Plan de situaţie

o

Alte documente

Documente/Informaţii preluate din terţe surse:
o proprietarul pentru situaţia juridică, documente, planuri, schite, 
o Informaţii privind tranzacţii istorice pe piaţa specifică, costuri, devize etc. 
o După caz: Tranzacţii , (contracte de vânzare-cumpărare cunoscute) care, pentru 

, confidenţialitate, sunt păstrate în arhiva evaluatorului, dar dacă au fost. invocate, la 
solicitarea Utilizatorului vor fi prezentate şi acestuia, care îşi va asuma şi el confidenţialitatea 
necesară;

o presa de specialitate şi consultanţi care îşi desfăşoară activitatea pe piaţa locală; 
o informaţii furnizate de către agenţii imobiliare privind tranzacţii similare; 
o informaţii existente pe site-urile : www.olx.ro.storia.ro. www.Iajumate.ro.www.homezz.ro. 

www.imobiliare.ro. etc.
o http://www.insse.ro/cms/ro/content/buletine-statistice 
o Date statistice ale Institutului National de Statistica
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2.10 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

o Am făcut anumite presupuneri cu privire la faptele, condiţiile sau situaţiile care afecteaza 
subiectele pe caire 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 dovedeşte a fi 
incorecta, atunci evaluare va fi revizuita

o Am făcut presupunerea ca proprietăţile sunt bune si vandabile si sunt libere de drepturi de 
prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau neobişnuite. 
De asemenea, am presupus ca proprietatătile nu sunt ipotecate, nu sunt grevate de datorii sau de 
alte sardni.

o Valoarea opinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care 
urmează şi in mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează 
nici un fel de restricţii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului şi a căror impact este 
expres scris că a fost luat în considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub 
care este realizat raportul şi care sunt detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, valoarea 
estimată este invalidată;

o Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazează exclusiv 
pe informaţiile şi documentele furnizate de către proprietarAJtilizator şi au fost prezentate fără a 
se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat 
valabil şi transferabil (in circuitul dvil). Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea 
legală a proprietăţilor nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialişti;' evaluatorul nu 
are competenţă în acest domeniu;

o Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţilor.
o Se presupxme că toate studiile inginereşti puse de proprietar / Utilizator la dispoziţia 

evaluatorului sunt corecte. Planurile de situaţie şi matericdele ilustrative din acest raport au fost 
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului în vizualizarea proprietăţii.

o Evaluatorul nu are nido informaţie privitoare la faptul că proprietatătile ar fi traversate de reţele 
magistrale de utilităţi sau zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decât 
cele descrise în raport; în urma inspecţiei pe teren nu au fost descoperite indidi care să arate o 
astfel de restricţie; evaluatorul nu a făcut nido investigaţie suplimentară pentru a descoperi 
aceste restricţii şi nid nu are abilitatea de a întocmi eventuale studii care să certifice dacă 
proprietatea este afectată de o astfel de restricţie sau nu.

o Evaluatorul a estimat valoarea terenurilor la cea mai buna utilizare a sa iar imbunătăţirile sale ca 
şi contribuţie la valoare. Aceste evaluări separate ale terenului şi imbunătăţirilor acestuia nu 
trebuie utilizate în legătură cu alte evaluări şi sunt invalide dacă sunt astfel utilizate. Orice alocare 
de valori pe componente este valabilă numai în cazul utilizării prezentate în raport. Valori 
separate alocate nu trebuie folosite în legătură cu o altă evaluare şi sunt invalide dacă sunt astfel 
utilizate

o Se presupune că proprietatătile se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare, 
urbanism, mediu şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-conformitate, descrisă 
şi luată în considerare în prezentul raport.

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspecţie neinvazivă a proprietăţilor şi 
nu s-a intenţionat a se scoate în evidenţă defecte sau deteriorări altele decât cele care sunt prin 
execuţie aparente. Prezenţa unor astfel de deteriorări care nu au fost puse în evidenţă ar putea 
afecta în mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandă clienţilor
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preocupaţi de un asemenea potenţial negativ să angajeze experţi tehnici care să investigheze 
astfel de aspecte.

o Nu am realizat niciun fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se 
presupune că nu există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţilor, solului, sau structurii 
care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea 
condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu am 
fost informaţi despre existenţa pe amplasament a unor contaminanţi; Nu am realizat nid un fel 
de investigaţie suplimentară pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi; 

o Se presupune că toate autorizaţiile şi acordurile de funcţionare precum şi orice alte cerinţe legale 
necesare funcţionării au fost sau pot fi obţinute şi reînnoite pentru orice utilizare considerată 

' pentru'evaluare în acest rapoit; i,; ,
o Se presupune utilizarea terenului şi a îmbimătaţirilor terenului în interiorul limitelor şi graiuţelor

proprietăţii aşa cum simt descrise în acest raport. ...................
o Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării 

metodelor de evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile 
rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile tipului 
valorii selectate;

o Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile considerând datele care sunt disponibile la data evaluării; 

o Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care le-a avut la 
dispoziţie, existând posibilitatea existenţei şi a altor inforrnaţii sau documente de care evaluatorul 
nu avea cunoştinţă;

o Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex sau orice alt grup 
individual a fost făcută în scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat că nu au niciun 
efect asupra valorii de piaţă a proprietăţii evaluate sau a oricărei proprietăţi în zona studiată, 

o Se consideră că proprietatea evaluată se conformează tuturor cerinţelor de acces pentru persoane 
cu dizabilităţi. Nu au fost efectuate investigaţii în aces sens şi evaluatorul nu are calificarea 
necesară pentru a face acest demers.

o Prezenţa evaluare a .fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului şi asumat prin 
contractul de prestări servidi întocmit între evaluator şi benefidarAJtilizator. Acest raport de 
evaluare nu va putea fi utilizat pentru nidun alt scop decât cel declarat, 

o Evaluatorul nu a făcut nido măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate 
din descrierea legală a proprietăţii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii. 
Toate planurile construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie puse la dispoziţia evaluatorului se 
consideră a fi corecte dar nu se asumă nido responsabilitate în această privinţă, 

o Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere 
si nu isi asumă nido responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte; 

o Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele Litigii generate de elemente ascunse sau vecinătăţi 
care să afedeze proprietatea evaluată;

o Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data 
întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde 
valabilitatea.

o Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă,sau să 

depună mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune;
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o Nid prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul scris prealabil al evaluatorului; 

o Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a 
valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de 
distribuire a fost prevăzută în raport.

o Având in vedere scopul declarat al evaluării, prezentul raport a fost intocmit in ipoteza 
neexistenţei niciimei diferenţe intre situaţia juridică de la data evaluării şi documentele furnizate, 
beneficiarul şi clientul fiind singurul responsabil pentru corectitudinea acestora.

IPOTEZE SPECIALE 
Nu este cazul.

2.11 RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICITATE

Conţinutul acestui Raport de Evaluare si al Anexelor este confidenţial pentru partea căreia u.sunt 
adresate pentru scopul specific la care se refera acestea si pentru uzul exclusiv de către aceasta parte. 
In consecinţa si conform practicii actuale, nu ne asumam nicio răspundere fata de nicio alta parte in 
ceea ce priveşte intregul conţinut sau orice parte a conţinutului acestora. Acest Raport de evaluare, 
sau orice parte a acestuia, poate fi reprodus sau menţionat in orice document, circulara sau 
declaraţie, sau conţinutul sau, sau orice parte a acestuia, poate fi divulgat verbal sau prin alte metode 
unui tert, numai după obţinerea aprobării prealabile scrise a evaluatorului in ceea ce priveşte forma 
si contextul publicării sau divulgării respective.

2.12 DECLARAREA CONFORMITĂŢII EVALUĂRII CU SEV

Declarăm că prezentul raport a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardele de 
evaluare a bunurilor 2025, cu normele şi cu metodologia de lucru recomandate de Asociaţia 
Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România, şi cu ipotezele şi ipotezele speciale cuprinse în 
prezentul raport.
Evaluatorul nu are nid o relaţie particulară cu clientul şi nidun interes actual sau viitor faţă de 
proprietatea evaluată.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii unei anumite valori, 
solicitare venită din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar 
remunerarea evaluării nu se face în funcţie de satisfacerea unei asemenea solidtări.
Proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator în prezenţa unui reprezentant al 
solidtantului.
în elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea nid unei alte 
persoane în afara evaluatorului care semnează mai jos.
La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este membru al Asociaţia 
Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România, a îndeplinit cerinţele programului de pregătire 
profesionala continua al Asodaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România şi are 
competenta necesara întocmirii acestui raport.
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3 PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR

3.1 DATE DESPRE ARIA DE PIAŢA, ORAŞ, VECINĂTĂŢI SI LOCALIZARE

Zona de amplasare
Proprietăţile care fac subiectul prezentului raport de evaluare, sunt situate in localitatea Zalău 
judeţul Salaj, pe stada Crângului in proximitatea cimitirului municipal.
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Municipiul Zalău, reşedinţa judeţului Salaj, este situat in zona centrala a judeţului, in bazinul 
hidrografic al râului Zalau, la contactul depresiimii cu acelaşi nume si Culmea Mesesului. Cu o 
suprafaţa totala de 90,09 km2/ teritoriul aministrativ al mimidpiului include si localitatea Stana, 
aşezare situata la sud-est de Meses, in bazinul hidrografic al Agrijului.
Cu evoluţii fluctuante de-a lungul timpului, populaţia municipiului Zalau numără la ultimul 
recensământ 62927 locuitori. Din punct de vedere etnic, conform datelor de la recens^^tul 
populaţiei din anul 2002, populaţia avea următoarea structura: 80,9% romani, 17,5% maghiari, 1,4% 
rromi, 0,03% slovaci, 0,07% germani, 0,097% alţii.
Municipiul Zalău, reşedinţa judeţului Sălaj, este împărţit în mai multe cartiere care constituie 
unităţi teritoriale componente, fiecare cu specificul său urbanistic, istoric şi funcţional.
Municipiul Zalău este împărţit în 22 de cartiere, dintre care 11 au fost construite după 1990. Iată 
principalele cartiere ale Zalăului:

Cartiere şi zone rezidenţiale

1. Centru - zona administrativă şi comercială a oraşului, cu instituţii publice, magazine şi 
piaţa centrală.

2. Dumbrava Nord - cartier dens, blocuri comuniste, şcoli, magazine; recent modernizat în 
curţi interioare şi infrastructură
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3. Dumbrava Sud - continuarea spre est, cu cartier de blocuri şi apropiere de Spitalul 
Judeţean.

4. Brâdet - cartier rezidenţial la sud-est, în apropiere de pădure; recent au fost amenajate 
locuri de parcare şi spaţii verzi

5. Stadion (Porolxssum) - în jurul stadionului şi Sălii Sporturilor, zonă cu facilităţi sportive şi 
instituţii de învăţământ.

6. Păcii - zonă urbană de blocuri, cu acces bun în oraş.
7. Meseş - poalele Mxmţilor Meseş, cartier liniştit cu case individuale.
8. Ortelcc - fost sat integrat, cu caracter rural, extins în zona „Gradina Onului"
9. Stâna - integrat în Zalău'şi transformat în cartier „Berindei", cu străzi cu tematică arborică
10. Valea Miţii - fost sat NV, semi-rural, cu dezvoltări modeme.
11. Moigrad-Porolissum - integrat administrativ, zonă satelit cu identitate istorică (romano- 

arheologică).
12. Dealu Morii - extindere rezidenţială post-1990, case şi blocuri ANL, străzi cu nume de 

oraşe
13. Grădina Dochiei / Grădina Poporului - zonă blocuri modeme, străzi cu nume de scriitori
14. Zona 22 Decembrie 1989 (fosta livezilor) - cartier de case, străzi cu nume de oameni de 

cultură si reUgie
15. Extinderi la poalele Meseşului - străzi precum Pescarilor, Freziilor, Pastorilor, Primăverii

etc.
16. Coada Lacului - zonă de case luxoase lângă rezervoare şi pădure

Dezvoltări şi infrastractură

1. Se lucrează la strada Războieni, o arteră nouă importantă care leagă Centura de zona 
Dealul Morii şi Dumbrava, facilitând accesul rapid între cartiere

2. Proiecte de modernizare în sectoarele Brădet şi Dumbrava Nord: curţi asfaltate, trotuare 
adaptate, parcări şi vegetaţie reorganizată

Delimitarea cartierelor

• Dumbrava Nord/Sud, Brădet, Dealu Morii, grădini şi Meseş sunt cartiere cu dezvoltări 
post-1990, împărţite adesea geografic (nord-sud, est-vest).

• Ortelec, Stâna şi Valea Miţii sunt foste sate integrate, tratate ca cartiere urbane cu statut 
semi-rural.

Judeţul Sălaj este aşezat în partea de Nord-Vest a României şi se suprapune pe cea mai mare parte a 
zonei de legătură dintre Carpaţii Orientali şi Munţii Apuseni, cunoscută sub denumirea de 
Platforma Someşană. Ca suprafaţă judeţul Salaj se întinde pe 3864,4 km2, ceea ce reprezintă 1,6% 
din suprafaţa ţării.
Judeţul Sălaj se învecinează la nord cu Satu Mare şi Maramureş, la vest şi sud-vest cu Bihor iar spre 
sud, sud-est şi est cu judeţul Cluj.
Judeţul Sălaj are în componenţă un municipiu, trei oraşe şi 57 de comune. Municipiul Zalău este 
reşedinţă de judeţ si celelalte oraşe sunt Simieu Silvaniei, Tibou si Cehu Silvaniei.
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Pe teritoriul judeţului Sălaj trăiesc un număr de 256 856 locuitori, pe o suprafaţă de 386 438 ha, 
ce înseamnă o densitate a populaţiei de 66,5 locuitori/kmp, plasând judeţul Sălaj pe penultimul loc 
in regiunea de Nord-Vest.
Populaţia localităţii, conform ultimului recensământ, se ridica la 1.617 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt români (76,56%), cu o minoritate de romi (19,54%). Pentru 2,91% din 
populaţie, apartenenţa etnică nu este cunoscută.

ceea

Artere principale de circulaţie
Arterele principale de circulaţie ce traversează oraşul sau sunt in apropriere.

■ Auto: da
• Magistrale metrou: nu
■ Feroviar: da
■ Naval: nu
■ Principalele mijloace de transport sunt asigurate de căile rutiere şi feroviare.

Caracterul edilitar al zonei
Proprietatătile de evaluat simt situate in zona periferică a localităţii Zalău, pe stada Crângului in 
proximitatea cimitirului municipal, in zone cu spaţiu verde.
Din punct de vedere edilitar in zonă există preponderent construcţii rezidenţiale de tip case familiale.

Utilitari edilitare pe proprietari,
-Reţea urbana de energie electrica: inexistenta 
-Reţea urbana de apa: inexistenta 
-Reţea urbana de gaze: inexistenta 
-Reţea urbana de canalizare: inexistenta 
-Reţea urbana de telefonie mobila: existenta

Vecinătatea imediată 
Cimitirul municipal

Transport/Cai de comunicaţii
Accesul Ia proprietate: - nu este relementat

Planurile de situaţie si de amplasament sunt incluse în Anexa nr. 6. Planurile de situaţie si 
amplasamente sunt furnizate exclusiv pentru identificare. Daca este necesara verificarea acuraterii 
sale, aceasta trebuie făcută de specialişti.

P a g i .n a 46 i 85



SC ALBEV GLOBAL EPI SRL

3.2 DESCRIEREA SITUAŢIEI JURIDICE

Identificarea proprietăţilor
Proprietăţile de evaluat sunt formate din 8 loturi de teren intravilan, in suprafaţa totală de 17.845 
mp in curs de intabulare conform referatelor de admitere (dezmembrare imobile) emise de ANCPI, 
menţionate mai sus, având proprietari multipli.

Imobilele vor fi dezmembrate vor avea numere cadastrale distincte

iupn/tli ttitr. 
ptcpaii pt 
txHxdftft 

dpJUnhi I ntf

Qriinatim Srjtttfaii iinO 
ttăUnp

Sapnfita rimAtl 
propntUrihrectvtli

Vthittestimii ValcdrresHafti ittf
hfrjTi. hvpniUri hi.aititTâindi th.ttStstnl fxt Obsmc^litamhrtÂii

edsU ptQponm tt /
UfBKltl i KdOOfRbfl (upnfiu 

de I7.M8

ShUbebtnti
ai:6m*\. imt z*(hi oiTim 175 Jî iota

PidstCdiES ocn
ctfll pjBpuTBQ de damartnft/ 
cenuiii t M danentn wpntiU 
61 i55 sp/den. b Od

MtttrbtA»b«
t $9971 ZdJ« Od: 59011 fid.790» 1700 I75J]ItSj issiiii m

MiadeMtib

Optn ViA CestA edm pwpttnflw dtdmnmbtm/ 
vnnrtU t m done&tn npnttO 
dl U06 np; dtxe.deprtl b OCP1

U7B0ZjDeJ. adrSnSC red.nsn 7017 2906 17543 «5.U0,f <711
OpR* Adrhn Vfatt

PndmOtttjfc LMi oiiSWi o4.im un im \nja4. )50.<094 urtnarJ * ndaznanM U75

Bb|>Q»iCf^

tbţiCnnd

sbjpnote aisjZiUu ad;77l5S ai. 771555. 503 xo 17541 s?.5]ao Haay tvpa/iţJ dto CF 0

Bbp Horin

MwotnKsdia
elstJ pirpurau de deneslnfi i 
onnnxl t KdeCMntn npnbo 

deliii
CriţnţOki Smi ZiQu ad: 5(061 nd.TnSS titl6. 2000 17543- 2.V)4SI46 617

Kifddi (ittpeitb etfli pnpunm de doatsiVsK / 
emenl e KdeiDenbn tupnleti 
d«10t07 dfza. d^peilbOCFt

7. 6M9ZiUu od:6aUl ad. 79004 1569 1040 17541 mm» S4»
MaidijlAdi

obtl pfopoftfadedangshreft/ 
uncui k kkdaffiQn&n xa^bu 
dt m mp kt 2 7 don. depvtl b

Sundi Looisnodn
7S6}«:jOi! ad: 7»2( nd. 790766. ira 197 17342 1625

5utdi AKup NkcAdi ocn

TOTAL 15.4» inisoiiRON tim

Pagi .n. a 47 | 85



SC ALBEV GLOBAL EPI SRL

3.3 DESCRIEREA LOTURILOR DE TEREN

Proprietăţile de evaluat sunt formate din 8 loturi de teren intravilan in suprafaţa totală de 
17.845 mp, situate in proximitatea cimitirului municipal Zalan, intr-o zonă cu vegetaţie 
medie si înaltă.

1) Proprietar; Szabo Istvan şi Probst Ildiko 
Tip de proprietate: teren intravilan 
Suprafaţa totală teren: 17.048 mp
Suprafaţa teren propusă pt dezmembrare / extindere cimitir: 6.626 mp
Extras CF nr: 68734 Zalau . ■ ■ >
Nr. cadastral nou: 78996
Calea principală de acces: - drum neamenajat
Tip de proprietate: teren intravilan liber de construcţii, având categoria de folosinţă livadă 
Forma şi dimensiuni: - conform planului de amplasament si delimitare 
înclinaţie / panta:- in pantă;
Limitele proprietăţii: terenuri libere 
Utilitati: fără utilităţi 
împrejmuire: - fără Împrejmuire 
Destinaţie: extindere cimitir municipal Zalău
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proprietatea de 
evaluat

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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2) Proprietar: Macarie Nicolae şi Macarie Maria
Tip de proprietate: teren intravilan
Suprafaţa teren: 1700 mp
Suprafaţa teren de expropriat: 1.455 mp
Extras CF nr: 59028 Zalau
Nr. cadastral nou: 79006
Calea principală de acces: - drum neamenajat
Tip de proprietate: teren intravilan liber de construcţii, având categoria de folosinţă fâneaţă şi 
neproductiv
Forma si dimensiuni: - conform planului de amplasament si delimitare 
Inclipatie/panta'rinpantă', • ' ’ ■
Limitele proprietăţii: terenuri libere 
Utilitati: fără utilitati 
împrejmuire: - fără imprejmuire 
Destinaţie: extindere cimitir municipal Zalău
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proprietatea de 
evaluatPlan de amplasament si delimitare a imobilului
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3) Proprietar: Oprea Vasile Castel şi Oprea Adriana Mirela 
Tip de proprietate: teren intravilan 
Suprafaţa term: 7.027 mp 
Suprafaţa teren de expropriat: 2.306 mp 
Extras CF nr: 58980 Zalau 
Nr. cadastral nou: 79698 
Calea principală de acces: acces nereglementat 
Tip de proprietate: teren intravilan liber de construcţii, având categoria de folosinţă arabil şi livadă 
Forma si dimensiuni: - conform planului de amplasament si delimitare 
înclinaţie / panta:- in pantă;
Limitele proprietăţii: terenuri libere şi construite 
Utilitati: fără utilităţi 
împrejmuire: - fără Împrejmuire 
Destinaţie: extindere cimitir municipal Zalău
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proprietatea de 
evaluat

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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proprietatea de 
evaluat
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4) Proprietar: Prodatt Gheorghe Liviti
Tip de proprietate: teren intravilan
Suprafaţa teren: 6.472 mp
Suprafaţa teren de expropriat: 1.993 mp
Extras CF nr: 59609 Zalau
Nr. cadastral nou: 80338
Calea principală de acces: acces nereglementat
Tip de proprietate: teren intravilcin liber de construcţii, având categoria de folosinţă curţi construcţii 
şi livadă
Forma si dimensiuni: - conform planului de amplasament si delimitare 
Înclinaţie t panta:- in pantă;
Limitele proprietăţii: terenuri libere şi construite 
Utilitati: fără utilităţi 
împrejmuire: - fără imprejmuire 
Destinaţie: extindere cimitir municipal Zalău

in'.\ ».• . . us* .

r.' r: ■
?T r'

•j
.sfc----------I •:

*1' •i) ; S"h-
; Ik-

■

:
\rr 4«MI

j r ]«-.r-

« ;»• >■

i 1 .*»
I

/ i I'l -f . jL.’ ••-4' -

y

-ri rzJ -1! 1-/ 1 i l- 4. J •,___
/ r ■ !1T.1

-■a-,; : 4'<:lt
ri*-

•kj
«>•* . I
. ■•'-d

I.^,^1

1: r - J '.Ki ni* -z'

• M
1f o

5

{
f> r-

r. V.'

n
>■

j

ti

-
-

'î'j
r'’

t- . . .r-__ :••• • I i■s'-'
/

1

••-s

‘ <'■

. ■ , ^■\k'

,,î
\ ;>4^ ^ iUr

Pagina 55 | 85



SC ALBEV GLOBAL EPI SRL

proprietatea de 
evaluatPlan de amplasament si delimitare a imobilului
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5) Proprietar: Bîaga Gheorghe, Blaga Comei, Pop Maria, Bîaga Florica, Blaga Florin, Paşca Maria Monica
şi Mureşan Rodica
Tip de proprietate: teren intravilan
Suprafaţa teren: 500 mp
Suprafaţa teren de expropriat: 500 mp
Extras CF nr: 77155 Zalau
Nr. cadastral nou: 77155
Calea principală de acces: acces nereglementat
Tip de proprietate: teren intravilan liber de construcţii, având categoria de folosinţă vie
Forma si dimensiuni: ~ conform planului de amplasament si delimitare
înclinaţie / panta:- in pantă
Limitele proprietăţii: terenuri libere
Utilitati: fără utilităti
împrejmuire: - fără împrejmuire
Destinaţie: extindere cimitir municipal Zalău
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proprietatea de 
evaluatPlan de amplasament si delimitare a imobilului
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6) Proprietar: Crişatt Ţiîică
Tip de proprietate: teren intravilan
Suprafaţa teren: 2.000 mp
Suprafaţa teren de expropriat: 1.313 mp
Extras CF nr: 58061 Zalau
Nr. cadastral nou: 79008
Calea principală de acces: acces nereglementat
Tip de proprietate: teren intravilan liber de construcţii, având categoria de folosinţă fâneaţă, vie, 
neproductiv
Forma si dimensiuni: - conform planului de amplasament si delimitare 
înclinaţie / panta:- in pantă;
Limitele proprietăţii: terenuri libere 
Utilitati: fără utilităti 
împrejmuire: - fără imprejmuire 
Destinaţie: extindere cimitir municipal Zalău
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului proprietatea de 
evaluat
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7) Proprietar: Marchiş Augustin şi Marchiş Lucia
Tip de proprietate: teren intravilan
Suprafaţa teren: 1.589 mp
Suprafaţa teren de expropriat: 1.040 mp
Extras CF nr: 68443 Zalau
Nr. cadastral nou: 79004
Calea principală de acces: acces nereglementat
Tip de proprietate: teren intravilan liber de construcţii, având categoria de folosinţă livadă
Forma si dimensiuni: - conform planului de amplasament si delimitare
înclinaţie / panta:- in pantă
Limitele proprietăţii: terenuri libere
Utilitati: fără utilităţi
împrejmuire: - fără imprejmuire

extindere cimitir municipal Zalău
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proprietatea de 
evaluat

Plmt de amplasament si delimitare a imobilului
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8) Proprietar: Stanciu Lucian Florin şi Stanciu Ancuţa Nicoleta
Tip de proprietate: teren intravilan
Suprafaţa teren: 1.822 mp
Suprafaţa teren de expropriat: 197 mp
Extras CF nr: 75624 Zalau
Nr. cadastral nou: 79076
Calea principală de acces: acces nereglementat
Tip de proprietate: teren intravilan liber de construcţii, având categoria de folosinţă arabil
Forma si dimensiuni: - conform planului de amplasament si delimitare
înclinaţie / panta:- in panta
Limitele proprietăţii: terenuri libere
Utilitati: fără utiHtăti
împrejmuire: - fără imprejmuire
Destinaţie: extindere cimitir municipal Zalău
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proprietatea de 
evaluat

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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Inspecţie
Proprietatătile au fost inspectate în data de 07.04.2026 de evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa 
Borz în prezenţa unui reprezentant âl municipiului Zalău. Limitele proprietăţii au fost identificate 
în baza planurilor şi indicaţiilor reprezentanţilor cUentului. Evaluarea se bazează pe ipoteza că 
această identificare a fost efectuată corect iar dacă această ipoteză se dovedeşte a fi eronată 
evaluarea, aceasta trebuie revizuită.

Inspecţia nu a avut ca şi scop expertizarea, măsurarea proprietăţilor, sau alte operaţiuni ce exced profesiei de 
evaluator, parte dintre ele expuse la ipoteze generale.

3.4 ISTORICUL PROPRIETATIILOR SUBIECT

Nu s-au pus la dispoziţia evaluatorului documentele.

3.5 DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE

Nu au fost prezentate un certificate de atestare fiscală, in lipsa acestora presupunem ca nu sunt 
restanţe, în ceea ce priveşte impozitele locale, care ar putea afecta valoarea de piaţă a proprietăţiilor.

Valorile de impozitare sunt cele specifice stabiUte prin legislaţia în vigoare - conform Codul Fiscal 
şi HCL a Loc. Zalău.
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4 PARTEA A PATRA - ANALIZA PIEŢEI
i

4.1 DATE GENERALE

Analiza pieţei constituie procesul de identificare si studiere a pieţei unui anumit bun sau serviciu. 
Se realizează pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii): 
si pentru a determina coriformarea pieţei pentru proprietatea analizata (analiza oferiei) si pentru, a 
studia modul in care interacţiunea dintre cerere şi oferta afectează valoarea proprietăţii subiect 
(analiza echilibrului).

Elementele fizice de comparaţie includ:
Mărimea şi configuraţia amplasamentului, . . .
Influenţa colţului, . . ; . , .
Comasarea, teren in surplus şi teren excedentar.
Topografia,
Utilităţile,
Amenajările amplasamentului.
Posibilitatea de acces.
Restricţii de mediu.

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact unii cu alţii în 
scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de 
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori influenţată de 
reglementările guvernamentale şi locale.

Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este 
teoretic şi rareori este atins, în realitate existând întotdeauna un decalaj între cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fiind 
posibil astfel ca de multe ori să existe supraoferta sau exces de cerere şi nu echilibru.
Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele de vânzare-cumpărare nu 
au loc în mod frecvent şi în condiţii de totală transparenţă.
Astfel, de multe ori, informaţiile despre preţurile de tranzacţionare, sau nivelul ofertei, nu sunt 
imediat disponibile.
Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Pieţele sunt puţin lichide şi, de 
obicei, procesul de vânzare este îndelungat.

Este evident că piaţa de terenuri din România a trecut printr-o evoluţie remarcabilă şi complexă de- 
â lungul decadelor, reflectând transformările economice, politice şi sociale ale ţării. De ia perioada 
postcomunistă, când terenurile agricole au fost restituite şi piaţa s-a liberalizat, până în prezent, când 
se observă o diversificare a proiectelor imobiliare şi o accentuare a preocupărilor legate de 
sustenabilitate, această evoluţie este caracterizată de fluctuaţii semnificative şi adaptare la 
schimbările de mediu.
Anii '90 au fost marcaţi de liberalizarea pieţei şi procesul de reshtuire a terenurilor agricole, 
generând o creştere a numărului de proprietari şi stimulând tranzacţiile imobiliare. Liberalizarea 
pieţei a permis investitorilor locali şi străini să cumpere şi să vândă terenuri, conducând la o creştere 
semnificativă a preţurilor, în special în sectoarele rezidenţiale, comerciale şi industriale.

✓
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Anii 2000 au adus un boom imobiliar, alimentat de cererea crescută pentru locuinţe şi investiţii 
străine. Creşterea economică şi urbanizarea au determinat dezvoltatorii să caute terenuri pentru a 
răspunde nevoilor populaţiei în creştere. Cu toate acestea, criza economică globală din 2008 a avut 

impact temporar, cu scăderi ale preţurilor terenurilor şi amânarea unor proiecte.

în anii 2010, piaţa a intrat într-o perioadă de stabilizare şi creştere moderată. Diversificarea 
proiectelor imobiliare şi adaptarea la schimbările de cerere au devenit tot mai importante

în perioada 2011-2020, România a înregistrat o creştere de cinci ori a preţurilor de achiziţie a 
terenurilor agricole, cifră care se ridică la cele mai mari din Uniunea Europeană, potrivit datelor 
Eurostat. Această tendinţă ascendentă continuă şi în 2021, cu preţuri medii de arendă de aproximativ 
200 de euro pentru un hectar de teren arabil în România.
Tendinţa de creştere a preţurilor arendei terenurilor agricole, observată în ţara noastră şi în alte state 
europene, a reflectat schimbările semnificative în agricultură şi în economie în general. Cu resursele 
agricole devenind tot mai valoroase, cu cererea globală de alimente în continuă creştere, investitorii 
şi fermierii s-au coniruntat cu costuri mai ridicate pentru accesul la terenurile agricole. Astfel, date 
fiind perspectivele economice şi agricole în continuă schimbare, este esenţială monitorizarea 
continuă a tendinţelor pieţei terenurilor agricole în Europa şi în România.

Pandemia de COVID-19 a avut, la rândul ei, un impact simţitor asupra pieţei imobiliare locale, 
precum şi la nivel global. în primele luni ale pandemiei, piaţa imobiliară a înregistrat o incertitudine 
crescută, iar mulţi dezvoltatori au fost nevoiţi să amâne sau să oprească temporar proiectele 
imobiliare. în. ciuda incertitudinii din timpul pandemiei, preţurile locuinţelor şi ale terenurilor au 
continuat să crească treptat în România. Acest lucru a fost susţinut de cererea crescută şi de interesul 
investitorilor străini pentru piaţa imobiliară românească, dar şi de faptul că investitorii şi 
dezvoltatorii au adaptat proiectele la noile cerinţe ale pieţei.

un

Un aspect notabil este creşterea semnificativă a preţurilor terenurilor agricole în ultimul deceniu, 
reflectând schimbările în agricultură şi cererea globală de alimente. România a înregistrat preţuri de 
achiziţie a terenurilor agricole printre cele mai mari din Uniunea Europeană.
Situaţia actuală indică o piaţă activă, cu accent pe sustenabilitate în proiecte şi interes sporit pentru 
terenuri destinate proiectelor comerciale şi rezidenţiale. Dezvoltatorii de retail sunt concentraţi pe 
achiziţionarea de terenuri pentru proiecte de mare anvergură, în timp ce sectorul rezidenţial a 
înregistrat o încetinire a tranzacţiilor, influenţată de ratele mai mari ale dobânzilor şi creşterea
costurilor de construcţie.
Piaţa imobiliară din România a înregistrat maxime istorice în ultimii doi ani, însă anul trecut a fost 
un an provocator, pe fondul modificărilor fiscale şi întârzierilor în implementarea reformelor pentru 

fondurilor europene. Potrivit acestuia, modificările ale regimului fiscal pentru muncitoriiaccesarea
din construcţii, alături de ajustările fiscale mai ample din România, ar putea crea dificultăţi. Preţurile 
din construcţii au reînceput să crească în acest an, totodată cheltuielile cu angajaţii continuă să
crească, relevă raportul.
Piaţa imobiliară din România a atins niveluri record în 2023 şi 2024, susţinut de o cerere privata 
puternică pentru anumite segmente imobiliare şi de o creştere semnificativă a investiţiilor publice, 
de la proiecte majore de infrastructură până la spitale, finanţate prin fonduri naţionale şi europene. 
Pe termen mediu, însă, viitoarele modificări ale regimului fiscal pentru muncitorii din construcţii, 
alături de ajustările fiscale mai ample din România, ar putea crea dificultăţi", arată raportul de piaţă 
Colliers privind evoluţia pieţei imobiliare în primele şase luni ale anului.
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în ultimul an, s-a observat o diferenţă clară între terenurile urbanizate, în locaţii bune şi foarte bune, 
şi cele marcate de incertitudini privind autorizarea sau într-o locaţie neatractivă. Terenurile cu 
potenţial bun continuă să atragă interes semnificativ, iar dacă deţin documentaţia urbanistică dorită 
de dezvoltatori, se vând la preţul cerut, fără nicio reducere.
Investitorii locali rămân dominanţi pe piaţa terenurilor, m special în sectorul rezidenţial, unde 
majoritatea dezvoltatorilor sunt susţinuţi de capital autohton. Un alt trend important este creşterea 
trarizacţiilor de consolidare, unde dezvoltatorii cumpaTa' terenuri adiacente proiectelor existente 
pentru a facilita extinderi viitoare.
Preţurile terenurilor au evoluat diferit in funcţie de tipul proprietăţii. Terenurile cu documentaţie 
urbanistică aprobată şi autorizaţii de construcţie şi-au menţinut sau chiar şi-au crescut valoarea. Fn 
schirnb, anumite terenuri fără autorizaţii sau din zone mai puţin atractive au suferit scăderi de preţ 
de până la 30 - 40% comparativ cu anii anteriori.
In perspectivă. România atrage in continuare investitori datorită potenţialului său economic, ceea ce 
reflectă o Încredere ridicată in piaţă.
Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare solide, aleg să aştepte momentul optim pentru 
vanzare, iar investitorii, ih special cei locali, rămân increzători ih evoluţia pieţei pe termen mediu şi 
lung.
Perspectivele de viitor sunt pozitive, cu o piaţă dinamică şi variabile multiple care influenţează 
evoluţia segmentelor de retail şi rezidenţial. Investiţiile în infrastructură, precum finalizarea 
autostrăzii de centură, sunt aşteptate să aibă un impact major asupra pieţei imobiliare, 
în concluzie, piaţa terenurilor din România rămâne un sector interesant şi dinamic în sectorul 
imobiliar, cu multiple oportunităţi pentru investitori şi dezvoltatori. Adaptarea la schimbările de 
mediu şi diversificarea proiectelor sunt esenţiale pentru a beneficia de potenţialul continuu de 
creştere al acestei pieţe.

Piaţa terenurilor intravilane este influenţată de o serie de factori economici, sociali, politici şi 
tehnologici, iar tendinţele se vor distinge în funcţie de locaţie, infrastructură şi dezvoltarea 
potenţială. Principalii factori cheie care influenţează;

Politicile fiscale şi legislative
Taxe şi impozite locale: Orice modificare a impozitelor pe proprietate, inclusiv pe terenuri, poate 
influenţa cererea.
Reglementări de urbanism: Modificările în Planurile Urbanistice Generale (PUG) şi Planurile 
Urbanistice Zonale (PUZ) pot transforma un teren extravilan în intravilan său invers, afectând 
semnificativ valoarea acestuia.
Legea urbanismului şi codul construcţiilor: Eventuale actualizări legislative pot stimula sau bloca 
dezvoltările imobiliare.

Infrastructura şi conectivitatea
Investiţiile în infrastructură: Proiectele mari de transport (autostrăzi, metrou, trenuri metropolitane) 
cresc valoarea terenurilor din apropiere.
Accesul la utilităţi: Terenurile deja racordate la reţele (apă, canal, gaze, electricitate, internet) sunt 
mai atractive.

Dobânzile bancare şi accesul la finanţare
Dobânzile la credite: O dobândă mai mică face finanţarea terenurilor şi construcţiilor mai accesibilă.
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Finanţarea dezvoltatorilor: Accesul facil la capital pentru dezvoltatori încurajează achiziţia de 
terenuri pentru proiecte noi.

Schimbările demografice şi stilul de viaţă
Creşterea lucrului de la distanţă: Tot mai mulţi cumpărători caută terenuri în zone mai liniştite, dar 
conectate la oraş.
îmbătrânirea populaţiei: Cererea pentru zone cu servicii medicale şi facilităţi pentru seniori poate 
influenţa dezvoltarea anumitor zone.

Evoluţia preţurilor şi speculaţiile
Terenuri ca activ de investiţie: într-m context inflaţionist, terenurile pot fi considerate un activ de 
refugiu.
Speculaţiile imobiliare: în anumite zone, preţurile pot fi împinse artificial, fără o justificare reală din 
piaţă.

Presiunile ecologice şi sustenabilitatea
Reglementări de mediu: Zonele protejate sau cu restricţii ecologice nu pot fi dezvoltate, influenţând 
cererea în alte zone.
Tendinţa spre dezvoltare durabilă: Investitorii şi autorităţile locale promovează tot mai mult 
proiecte ecologice, inclusiv zone verzi sau smart cities.

Contextul geopolitic şi macroeconomic
Inflaţia şi stabilitatea economică: Un context economic instabil poate frâna investiţiile în terenuri. 
Fluxul de capital străin: Interesul investitorilor străini pentru piaţa imobiliară locală poate stimula 
cererea.

Concluzii
Piaţa terenurilor intravilane din România va fi caracterizată de o cerere crescută în zonele apropiate 
de marile oraşe şi de infrastructura majoră.

• Piaţa rămâne activă, dar mai selectivă
Deşi interesul pentru terenuri intravilane continuă să existe, cumpărătorii. sunt mai atenţi 
la localizare, acces la utilităţi şi reglementări urbanistice. Cererea se concentrează tot mai mult în 
zone cu infrastructură bună şi potenţial de dezvoltare real, în detrimentul achiziţiilor speculative.

Zonele periurbane câştigă teren
Municipiile mari (Bucureşti, Cluj, Timişoara, Iaşi, Braşov) au înregistrat o expansiune spre periferii, 
iar terenurile intravilane din comunele limitrofe devin tot mai căutate, mai ales în contextul lucrului 
de la distanţă. Aceste zone oferă preţuri mai accesibile şi un mediu de locuire mai liniştit.

Z Preţurile s-au stabilizat, cu creşteri punctuale
După ani de creştere accentuată se observă o stabilizare a preţurilor, cu excepţia xmor zone "fierbinţi" 
unde cererea depăşeşte oferta (de exemplu, nordul Bucureştiului sau Floreşti - Cluj). în zonele mai 
puţin dezvoltate, terenurile rămân accesibile, dar cu potenţial de creştere pe termen mediu.

Z Reglementările urbanistice influenţează decisiv valoarea terenurilor
Terenurile cu PUZ aprobat, coeficienţi favorabili (POT/CUT) şi acces la drumuri publice, sunt mult 
mai valoroase decât cele fără documentaţie clară. Investitorii preferă terenuri cu claritate juridică şi 
urbanistică.
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Interes tot mai mare pentru dezvoltări durabile 
Există un trend ascendent în direcţia dezvoltărilor verzi şi eficiente energetic, ceea ce influenţează şi 
alegerea terenurilor - cele din zone nepoluate, cu posibilitate de integrare în ansambluri rezidenţiale 
durabile, sunt preferate de dezvoltatori.

Obstacole majore: birocraţia şi incertitudinea legislativă 
Birocraţia pentru autorizare şi schimbările frecvente în legislaţia urbanismului rămân o frână pentru 
investitori. Mulţi dezvoltatori aleg să cumpere doar terenuri "pregătite" pentru construcţie, evitând 
riscurile juridice.

v' Terenul - activ de investiţie pe termen lung
Pentru mulţi români, terenul rămâne o formă tradiţională de investiţie. Cu toate acestea, investitorii 
devin mai educaţi şi mai pragmatici, alegând locaţii cu potenţial real de creştere şi evitând achiziţiile 
"emoţionale" sau speculative.

Concluzie generală:
Piaţa terenurilor intravilane este una maturizată, marcată de selecţie riguroasă, orientare spre 
calitate şi predictibilitate, dar şi de o atenţie sporită la factorii urbanistici şi economici locali. 
Adaptarea la schimbările de mediu şi diversificarea proiectelor sunt esenţiale pentru a beneficia de 
potenţialul continuu de creştere al acestei pieţe

4.2 DEFINIREA PIEŢEI SPECIFICE

Pentru identificarea pieţei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au luat în calcul următorii
factori:
1. Tipul proprietăţii analizate: terenuri intravilane
2. Caracteristicile proprietăţilor: terenuri libere de construcţii situate in proximitatea cimitirului 

municipal Zalău
3. Aria pieţei definite din punct de vedere geografic: zonă urbană
4. Proprietăţi similare/comparabile având o atractivitate medie, aflându-se în zone periferice iar 

aria analizată este reprezentată de proprietăţile imobiliare - terenuri intravil^e libere situate în 
zone similare ale localitatătii Zalau.

Proprietatătile subiecte sunt formate din terenuri intravilane, piaţa specifică proprietăţii este cea a
proprietăţilor de tip similar, terenuri intravilane situate în localitatea Zalau.

4.3 ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare si preferinţele consumatorilor. Pentru ca 
pe o piaţa imobiliara oferta se ajustează încet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde 
sa varieze direct cu schimbările de cerere, fiind astfel influenţată de cererea curentă. Cererea poate 
fi analizată sub cele două dimensiuni ale sale: calitativ şi cantitativ.

Pe pieţele imobiliare, cererea reprezintă numărul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se 
manifesta dorinţa pentru cumpărare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piaţa, intr-rm 
anumit interval de timp, in condiţiile in care factorii de tipul: populaţie, venit, preturi viitoare si 
preferinţe ale consumatorilor raman constante.
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In cazul proprietăţii analizate, luând in considerare tipul de piaţa, analiza cererii are la baza cererea 
manifestata de către societăţi pentru acest tip de proprietate.
Cererea este preponderent orientata către vânzare, este relativ stabilă, la nivel si acoperita de oferta 
existentă. Cererea pentru închirieri este redusă având în vedere ofertele de vânzare ale acestor tipuri 
de proprietăţi.
Cererea de terenuri intravilane se referă la terenuri situate în interiorul sau în apropierea oraşelor, 
destinate dezvoltării unor proiecte care combină diferite activităţi rezidenţiale, industriale si 
comerciale. Aceste terenuri sunt din ce în ce mai căutate în contextul urbanizării şi al necesităţii de 

de dezvoltare economică integrată, care să sprijine atât activităţile economice, cât şia crea zone
dezvoltarea infrastructurii necesare unui mediu urban funcţional.

4.4 ANALIZA OFERTEI

Pe piaţa imobiliara, oferta reprezintă cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibilă 
pentru vânzare sau închiriere la diferite preturi, pe o piaţa data, într-o anumită perioadă de timp. 
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit preţ si xm anumit loc 
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Ofertele de terenuri intravilane se referă la terenuri situate în interiorul imei localităţi, care sunt deja 
incluse în perimetrul urban al unei localităţi şi beneficiază de infrastructura urbană specifică 
(drumuri, apă, canalizare, electricitate etc.). Aceste terenuri sunt destinate diverselor activităţi, 
inclusiv construcţii rezidenţiale, comerciale sau industriale, în funcţie de regimul urbanistic al zonei 
respective.
în general, în municipiul Zalău terenurile intravilane pot fi destinate diferitelor tipuri de 
dezvoltări: rezidenţiale, comerciale, mbcte (rezidenţial-comercial), dar şi industrial.
Iată câteva informaţii generale despre piaţa terenurilor din Zalău şi Sălaj

Localizarea şi zonele de interes din Zalău
Centrul oraşului. Zona centrală beneficiază de infrastructură completă şi de accesibilitate bună la 
transportul public, magazine, şcoli, instituţii publice. Preţurile terenurilor intravilane în această zonă 
sunt, de regulă, mai mari datorită cererii ridicate.
Zona de sud şi vest a Zalăului: în ultimele decenii, în aceste zone s-au înregistrat dezvoltări 
semnificative, atât rezidenţiale, cât şi comerciale. Preţurile terenurilor pot fi mai mici decât în centrul 
oraşului, dar dezvoltarea infrastructurii poate aduce plusvaloare acestei zone pe termen mediu şi 
lung.
Zona de nord a Zalăului: Este o zonă mai liniştită, iar terenurile din apropierea pădurii sau a altor zone 
verzi pot atrage dezvoltatori care vor să construiască locuinţe de lux sau complexe rezidenţiale mai 
mari.
Zonarea industrială (zonele de la periferie): Zalăul oferă şi terenuri intravilane destinate acestui tip de 
activitate respectiv dezvoltarea unor proiecte industriale, de depozite sau hale, în special în zona de 
periferie, unde accesul la drumuri naţionale şi autostrăzi este mai facil.

Preţurile terenurilor în Zalău şi Sălaj
Preţurile terenurilor intravilane din Zalău pot varia semnificativ în funcţie de mai mulţi factori: 
locaţie, suprafaţă, regimul urbanistic, şi infrastructura disponibilă. în general, preţuh mediu al 
terenurilor intravilane poate fi estimat între 30-40 euro/mpîn zonele mai periferice, 40-70
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euro/mp în zonele mai mediane, iar în zonele centrale sau în apropierea infrastructurii importante 
(drumuri principale, centre comerciale, zone de birouri) preţurile pot ajunge la 100-150 euro/mp. 
în judeţul Sălaj, în localităţile mai mici şi în zonele rurale din apropierea Zalăului, preţurile pot fi 
semnificativ mai mici, de la 5-20 euro/mp, dar aceste terenuri nu sunt întotdeauna dotate cu 
infrastructura necesară pentru dezvoltări complexe.

Infrastructura şi accesibilitatea
Infrastructura rutieră: Zalău este bine conectat prin drumuri naţionale şi judeţene la alte oraşe din 
judeţul Sălaj şi din judeţele vecine. Există un acces relativ uşor către oraşe importante din 
Transilvania, precum Cluj-Napoca (la aproximativ 100 km distanţă). Acest lucru este important dacă 
vrei să dezvoltarea unui proiect comercial sau industrial.
t . t >•••.. > . . . . '. ' Jl I ■ " • •) 1 ’ . I . ... ‘ 1 • 1 - V . ..•.•! I •.ir • • . I '■ ' . • . •

Transportul public: Reţeaua de transport public din Zalău este destul de bine dezvoltată, iar. acest 
lucru poate influenţa atracdyitatea terenurilor din zonele mai periferice pentru .dezvoltarea unor 
proiecte rezidenţiale.
Utilităţile: Majoritatea terenurilor intravilane din Zalău beneficiază de reţele de apă, canalizare, gaze 
şi electricitate. Totuşi, în cazul unor terenuri mai periferice, este important Să verifici disponibilitatea 
utilităţilor şi costurile de racordare.

Tipuri de terenuri disponibile şi regimul de urbanism
în funcţie de destinaţia proiectului dorit (rezidenţial, comercial, industrial, mixt), terenurile 
intravilane din Zalău pot avea diferite regimuri de urbanism.
Zonarea în Planul Urbanistic General (PUG): Zalău are diferite zone desemnate pentru activităţi 
rezidenţiale, comerciale şi industriale. Unele terenuri pot fi destinate în exclusivitate construcţiilor 
de locuinţe, altele pot permite atât locuinţe cât şi activităţi comerciale. Dacă se doreşte să 
construiească un centru comercial sau o unitate de producţie, va trebui să te asiguri că terenul 
respectiv permite acest tip de activităţi.
Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) şi indicele de ocupare a terenului (CUP): Aceste 
reglementări stabilesc cât de mult din teren poate fi ocupat de construcţii şi ce înălţime pot avea 
acestea. De exemplu, în zonele rezidenţiale centrale, construcţiile sunt de obicei restricţionate în 
înălţime şi densitate, în timp ce în zonele comerciale sau industriale pot fi permise, clădiri mai mari.

Oportunităţi de dezvoltare în Zalău şi Sălaj
Zalău şi judeţul Sălaj sunt zone în continuă dezvoltare, iar terenurile intravilane pot reprezenta o 
oportunitate bună de investiţie. Printre principalele motive pentru care Zalău poate fi o destinaţie 
atractivă pentru investiţii imobiliare sunt:
Dezvoltarea infrastructurii: în ultimii ani. Zalău a beneficiat de investiţii în infrastructura rutieră şi 
de transport, ceea ce face oraşul mai accesibil şi mai atractiv pentru dezvoltatori.
Potenţialul economic al regiunii: Zalău este un important centru regional de afaceri şi comerţ în 
judeţul Sălaj, iar acest lucru atrage dezvoltări comerciale şi industriale.
Proximitatea faţă de Cluj-Napoca: Apropierea de Cluj-Napoca, un oraş cu o economie în creştere 
rapidă şi un sector imobiliar puternic, face din Zalău o locaţie atractivă pentru cei care vor să 
investească în dezvoltări rezidenţiale pentru muncitorii sau familiile care lucrează în Cluj.

Ciim găseşti oferte de terenuri intravilane în Zalău
Pentru a consulta ofertele de terenuri intravilane din Zalău şi Sălaj, simt disponibile următoarele 
surse: Site-uri de anunţuri imobiliare: Platforme precum Imobiliare.ro, Storia.ro, OLX.ro, 
sau Publi24. ro oferă b gamă largă de oferte de terenuri.
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Agenţii imobiliare locale si oficdaiităţile locale: primăria Zalău sau alte autorităţi locale pentru a afla 
despre planurile de dezvoltare urbanistică şi despre eventuale terenuri publice disponibile pentru 
vânzare.

Preţurile terenurilor în judeţul Sălaj (2025-2026)/ în Zalău şi împrejurimi:
Terenuri in sate, zone rurale din judeţul Sălaj 
Tip teren 

intravilan sat
intravilan sat aproape de oraş 

extravilan agricol
extravilan bun (aproape de drum/utilitâţi)

Preţ €Jmp 

5-15 €/mp 

10 - 25 €/mp 

0,2 - 3 €/mp 

1-5 €/mp

Preţ €Jmp

50 - 90 €/mp 

40 - 70 €/mp 
30 - 40 €/mp

15-40 €/mp

10 - 35 €/mp 

0,5 - 5 €/mp

Tip teren intravilan

Zalău - zone bune
Zalău - medie 
Zalău - periferie

lângă Zalău 

oraşe mici Sălaj 
extravilan

în cazul proprietăţilor evaluate, oferta de proprietăţi comparabile şi asimilabile este medie iar 
majoritatea ofertelor de terenuri sunt situate in zone periferice
Intervalul preţurilor regăsit pe piaţă este de 30 -70 euro/mp, in funcţie de localizare, acces, utilitati, 
suprafaţa si alte puncte de interes in zona.

Concluzie
Piaţa terenurilor intravilane din Zalău şi Sălaj poate oferi oportunităţi bune de investiţie, dar este 
important să analizezi fiecare ofertă în funcţie de tipul de dezvoltare dorit, preţ, reglementări 
urbanistice şi infrastructura disponibilă.

4.5 ANALIZA ECHILIBRULILJI PIEŢEI

Echilibrul pieţei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparaţie cu pieţele de 
bunuri, de valori imobiliare sau de mărfuri, pieţele imobiliare tnca sunt considerate ineficiente. 
Aceasta caracteristica este acuzata de mai mulţi factori cum ar fi oferta relativ inelastica si localizarea 
fixa a proprietăţii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietăţi imobiliare nu se adaptează rapid ca 
răspuns la schimbările de pe piaţă.
în acest moment, piaţa este în relativ echilibru - Teoretic, oferta şi cererea de proprietăţi imobiliare se îndreaptă 
către un echilibru pe o perioadă lungă de timp. Totuşi, acest punct de echilibru este rar atins. Chiar şi atunci când 
pare evidentă existenţa unui surplus de bunuri oferite spre vânzare, proiectele aflate în construcţie la momentul 
respectiv trebuie să se finalizeze. O cantitate mai mare va continua să se adauge surplusului existent, cauzând un 
dezechilibru şi mai mare. O scădere a cererii poate, de asemenea, apărea în perioada construirii unor noi unităţi 
imobiliare, mărind şi mai mult surplusul.
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5 PARTEA A CINCEA - ANALIZA CELEI MAI B UNE UTILIZĂRI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectata din diferite 
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicării 
metodelor de evaluare in capitolele următoare.

Definiţie CMBU conform Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2025 - "Cea mai buna utilizare a 
unei proprietăţi imobiliare, din optica participanţilor de pe piaţa, este utilizarea posibila din punct de vedere 
fizic, permisa legal, fezabila financiar şi din care rezulta cea mai mare valoare a proprietăţii imobiliare".

Cea mai buna utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească patru criterii: -

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sa determine care utilizări sunt permise de lege. Trebuie să fie 
analizate reglementările privind zonarea, restricţiile de construcţie, normativele de construcţii, 
restricţiile privind construcţiile din patrimoniu şi siturile istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic - dimensiunile şi forma, suprafaţa, structura geologica a terenului şi accesibilitatea 
unui lot de teren şi riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundaţii). Se iau in consideraţie 
capacitatea şi disponibilitatea utilităţilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, 
gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar - utilizările care au Îndeplinit criteriile permise legal şi posibile fizic, sunt 
analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de 
exploatare, obligaţiile financiare şi amortizarea capitalului.

4. Maxim productivă - dintre utilizările fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare 
care conduce la cea mai mare valoare reziduală a terenului, în concordanţă cu rata de fructificare a 
capitalului cerută pe piaţă pentru aceea utilizare.

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 
o cea mai bună utilizare a terenului liber 
o cea mai bună utilizare a terenului construit.

5.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

GMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin 
demolarea construcţiilor. Aproape orice clădire poate fi demolată şi aceasta se face atunci când ea 
nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea 
actuala şi de toate utilizările potenţiale. Având in vedere specificul proprietăţii studiate Cea mai 
bună utilizare a terenului este in ipoteza terenului construit.

a. Testul permisibilitatii legale
In acest caz trebuie sa se determine care utilizări sunt permise legal. Restricţiile private de zonare, 
normele de construire, reglementările de utilizare, precum si reglementările asupra mediului 
Înconjurător. Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentaţiile de
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urbanism sa se modifice pentru ca cea mai buna utilizare a proprietăţii sa se realizeze. 
Investigând probabilitatea rezonabila a modificării documentaţiilor de urbanism, evaluatorul 
trebuie sa tina seama de tendinţele din aria pieţei, de planul de dezvoltare al comunităţii.

Deoarece terenurile au fost dezmembrate din alte parcele pentru a facilita extinderea cimitirului 
municipal, considerăm că cea mai bună utilizare este cea de utilitate publică.

6 PARTEA A SASEA - EVALUAREA PROPRIETĂŢII
Exista o abordare ce poate fi folosită pentru a estima valoarea de piaţa a unei proprietăţi imobiliare 
de tip terenuri libere: abordarea prin comparaţii cu tehnicile descrise mai jos.

Mai jos sunt prezentate explicaţii privind această abordare.

6.1 ESTlMAEEA VALORII TERENULUI

Principiile evaluării care influenţează valoarea terenului sunt
1. Anticiparea se referă la faptul că valoarea este creată de perspectiva unor beneficii obtenabile 

în viitor.
2. Oferta şi cererea pentru amplasamentele cu anumite localizări tind spre echilibru. Dacă 

oferta scade, iar cererea rămâne stabilă sau aeşte, cresc şi preţurile. în mod contrar, preţurile 
scad în situaţia în care creşte oferta de amplasamente pentru o anumită utilizare şi cererea 
rămâne stabilă sau descreşte.

3. Principiul substituţiei, care spune că un cumpărător nu va plăti mai mult pentru un 
amplasament decât pentru un altul similar sau identic, se aplică în evaluarea terenului şi 
arată că cea mai mare cerere va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare.

4. Principiul echilibrului este, de asemenea, aplicabil în evaluarea terenului. Atunci când 
diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt în stare de echilibru, valoarea este 
susţinută.

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate în practica profesională sunt derivate din cele trei 
abordări tradiţionale ale valorii; abordarea prin piaţă (comparaţie directă), prin venit şi prin cost. 

Acestea sunt:
• Comparaţia directă
• Tehnici alternative:

• Extracţia
• Alocarea

• Tehnicile capitalizării venitului:
- ■ Capitalizarea directă: Tehnica reziduală a terenului 

■ Capitalizarea directă: Capitalizarea rentei funciare
• Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parcelării şi dezvoltării

Pagi n a 75 | 85



SC ALBEV GLOBAL EPl SRL

Tehnica comparaţiei directe pentru evaluarea terenului implică o comparaţie directă a terenului 
evaluat cu loturile similare de teren, tranzacţionate recent pe piaţă şi pentru care există informaţii 
disponibile. Deşi vânzările sunt cele mai importante, analiza cotaţiilor şi ofertelor de preţ pentru 
loturi similare, care concurează cu proprietatea evaluată, poate aduce o contribuţie la o mai bună 
înţelegere a pieţei.

Când comparaţia directă nu este posibilă, pot fi aplicate cu precauţie uiinătoarele metode;

Extracţia (prin scădere) este o altă tehnică de comparaţie indirectă (uneori denumită şi abstracţie). 
Prin această metodă se estimează valoarea amenajărilor terenului şi construcţiilor, prin costul lor 
minus'deprecierea, care se scade apoi din preţul total al proprietăţilor comparabile. Rezultatul 
rezidual este o indicaţie a valorii posibile a terenului.

Alocarea este o tehnică indirectă de comparaţie, care utilizează o proporţie/rată între valoarea 
terenului şi valoarea proprietăţii construite sau alte relaţii între componentele proprietăţii. 
Rezultatul constă într-o rată/proporţie de repartizare a preţului de piaţă total între teren şi 
amenajările terenului şi construcţii, pentru scopuri comparative.

Tehnica reziduală a terenului pentru evaluarea terenului aplică, de asemenea, informaţiile privind 
venitul şi cheltuielile ca elemente de analiză. Se face analiza financiară a venitului net care poate fi 
obţinut printr-o utilizare generatoare de venit, apoi, din venitul net total al proprietăţii se deduce 
venitul cerut pentru remunerarea construcţiilor. Venitul rămas este considerat ca fiind venitul 
rezidual al terenului şi este capitalizat într-o indicaţie de valoare. Metoda este limitată la 
proprietăţile generatoare de venit şi este mai des aplicată în cazul proprietăţilor noi, pentru care sunt 
necesare mai puţine ipoteze.

Terenul poate fi evaluat şi prin capitalizarea rentei funciare (chiriei). Dacă terenul este capabil să 
genereze în mod independent rentă funciară (sau chirie), această rentă poate fi capitalizată într-o 
indicaţie de valoare de piaţă atunci când există suficiente informaţii de piaţă. Totuşi, trebuie acordată 
atenţie în folosirea termenilor şi condiţiilor speciale ale rentei funciare, care pot să nu fie 
reprezentative pe anumite pieţe. în plus, deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai mulţi ani 
înaintea datei evaluării, rentele respective ar putea să nu fie cele curente, iar ratele de capitalizare 
curente pot fi dificil de obţinut.

Tehnica parcelării şi dezvoltării poate fi şi ea aplicată în evaluarea terenului. Acest proces 
presupune proiectarea unei parcelări a unui teren într-o serie de loturi, calcularea veniturilor şi 
cheltuielilor asociate parcelării şi construirii pe aceste parcele şi actualizarea venitului net rezultat, 
obţinându-se astfel o indicaţie de valoare. Această tehnică poate fi susţinută în unele situaţii, dar 
presupune un număr prea mare de ipoteze care pot face dificilă asocierea cu definiţia valorii de piaţă. 
Se recomandă atenţie sporită în stabilirea ipotezelor fundamentate, pe care evaluatorul trebuie să le 
prezinte în întregime.

Având in vedere faptul că există o piaţă activă pentru terenuri comparabile cu cel al proprietăţii 
evaluate, şi au fost identificate mai multe oferte comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica 
comparaţiilor directe.
In anexe sunt descrise şi prezentate comparabilele utilizate, cuprinzând amplasament, dimensiuni, 
formă, etc, iar in continuare este prezentată.
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6.2 METODOLOGIE SPECIFICĂ DE EVALUARE

ABORDAREA PRIN COMPARAŢIA VÂNZĂRILOR se bazează pe analiza comparativa a 
proprietăţii de evaluat cu proprietăţi similare care s-au vândut recent sau pentru 
preturi de cotatie sau oferte de preb luând in considerare elementele de comparaţie. Sunt folosite 
date despre proprietăţi comparabile iar comparaţiile sunt realizate pentru a demonstra preţul 
probabil cu care s-ar vinde proprietatea respectiva daca ar fi oferita pe piaţa.
Pentru realizarea abordării s-a utilizat analiza pe perechi de date. Informaţiile privind vânzările 
comparabile simt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si 
proprietatea de evaluat Elementele de comparaţie includ: sursa informaţiei, suprafaţa, data 
vanzarii/ofertei, localizare, utilitati, destinaţie, cu construcţie sau nu, intravilan/extravilan, etc.

Studiind piaţa imobiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile similare, in aceeaşi 
zona, apărute in publicaţiile imobiliare cele mai raspandite/intemet, afişe stradale.

Având în vedere faptul că există o piaţă activă pentru terenuri comparabile cu cel al proprietăţii 
evaluate, şi au fost identificate mai multe tranzacţii comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica 
comparaţiilor directe. în anexe simt descrise şi prezentate comparabilele utilizate, cuprinzând 
amplasament, dimensiuni, formă, etc.
în grila datelor de piaţă au fost preluate, sintetizate şi utilizate toate informaţiile culese pentru 
comparaţie, care să justifice ajustările operate asupra preţului de vânzare al fiecărei proprietăţi 
similare comparabile.

care se cunosc

în urma aplicării abordărilor în evaluare prezentate în raport, au fost obţinute următoarele 
valori totalizate:

Abordarea prin piaţă: valoare terenuri 2.712.902,60 RON echivalent 532.327,88 €
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Valori estimate pe parcele prin abordarea prin piaţă:
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Pagina 78 | 85



Wmm.SC ALBEV GLOBAL EPI SRL

Conform prevederilor contractuale si instrucţiunilor evaluării, a fost necesara abaterea de la standardele de 
evaluare cu privire la metodologia de lucru avăndu-se în vedere expertizele întocmite şi actualizate de camerele 
notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 57112003 privind Codul fiscal, cu modificările şi 
completările ulterioare, ( respectiv valoarea minima rezultata din raportul de evaluare sau cea rezultata din 
grila notarilor)
Conform Anexei 1 din Studiul de Piaţa, Fond Imobiliar al judeţului Salaj, nr NB 11334-4/27.11.2025 
Decizia 231/16.12.2025 intocmit de SC NAPOCA BUSSINES SRL ( zonarea mediului urban ) 
proprietatătile in cauză sunt situate in zona periferică fără utilităti in apropiere iar valoarea de 
circulaţie pe mp la terenuri intravilane fără utilităti este de 20 lei /mp.
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m.600.0TOTAL 1S430

Valoarea terenurilor conform studiului de piaţă este: 308.600 lei
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N.\J^OCA BUSllVESS S.Itl^
Guj-Napoca, slr. Piaţa Timotei Cipariu, nf. 15, bl. III A, mestmiin / 63 

0720.043.141 /0730,011.935 
Smidl profesionale de evaluare ţl studii de plaiă

NBl 1334-4/17.11.202S 
DKiitIa 231/16.12.2025

STUDIU DE PIAŢĂ
... ,'■■■■ 3'

FOND IMOBILIAR JUDEŢUL
SĂLAJ

Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ / JUD. SĂLAJ

Valabilitate: începând cu 01.01.2026

Studiul dc piaţă cuprinde valori / preţuri minime rcoenic de pe piaţa imobiliară a judeţului Sălaj şi este 
destinat utilizării începând cu 01.01.2026 de către Notarii Publici, pentru stabilirea taxelor, la perfectarea 
actelor în formă autentică în legătură cu traiuacţiile imobiliare / transferul drepturilor dc proprietate asupra 
proprietăţilor imobiliare din localităţile judeţului Sălaj.

Pagina 80 | 85



SCALBEVGtOBALEPISRL -

7 PARTEA A ŞAPTEA - ANALIZA REZULTATELOR ŞI CONCLUZIA 

ASUPRA VALORII

7.1 ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia şi cantitatea informaţiilor utilizate în evaluare sunt criteriile pe baza cărora 
evaluatorul formulează o concluzie finală, clară şi bine fundamentată asupra valorii proprietăţii 
subiect.
în urma aplicării abordărilor în evaluare prezentate în raport, au fost obţinute următoarele 
valori totalizate:

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

Valoarea terenului conform Anexei 1 „Studiul de Piaţa Fond Imobiliar al judeţului Salaj,, este: 
308.600 lei

Adecvarea unei abordări cu utilizarea propusă a evaluării. Având în vedere scopul evaluării dar şi 
tipul imobilului cea mai pretabilă abordare este prin comparaţii, având în vedere numărul relativ 
mare de oferte cu proprietăţi comparabile.
Precizia - se apreciază acurateţea informaţiilor şi a ajustărilor efectuate pentru fiecare proprietate 
comparabilă analizată. Din analiza de piaţă, acurateţea informaţiilor privind vânzările este cea mai 
precisă.
Cantitatea informaţiilor. Informaţiile privind vânzările sunt mai numeroase astfel incât pot fi 
selectate comparabile apropiate din punct de vedere al amplasamentului, utilziarii si caracteristicilor 
fizice, cu proprietatea subiect.

Studiul de piaţă cuprinde valori / preţuri minime recente de pe piaţa imobiliară a judeţului Sălaj şi 
este destinat utilizării începând cu 01.01.2026 de către Notarii Publici, pentru stabilirea taxelor, la 
perfectarea actelor m formă autentică in legătură cu tranzacţiile imobiliare / transferul drepturilor 
de proprietate.asupra proprietăţilor imobiliare din localităţile judeţului Sălaj.

7,2 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Având în vedere rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa acestora şi 
informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor şi pe de altă parte, scopul evaluării şi 
caracteristicile proprietăţii imobiliare, valoarea estimată pentru proprietăţile în discuţie va trebui să 
ţină seama de valoarea rez,ultată în urma abordării prin PIAŢĂ.

Astfel:
Valoare de piaţă terenuri = 2.712.902,60 RON echivalent 532.327,88 €
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Anexa nr. 1

Grila datelor

Criterii şi elemente de 
comparaţie:

Terenuri de comparaţie
Nr al Teren de evaluat:

A B C
Tipul comparabilei oferta oferta oferta0

Drepturi de proprietate 
transmise:

deplin similare1
similare similare

2
Restricţii legale conform zonei similare similare, similare

Cheltuieli necesare după 
cumpărare

3
fara similare similare similare

4
Condiţii de finanţare similarela piaţă similare similare

5 Condiţii de vanzare independente similare similare similare

6 Condiţiile pieţei; 07-04-2026 similare similare similare

periferică /zonaSarmas 
pe strada Veronica de 

Salaj

mai periferică / zona 
Sarmas pe strada Veronica 

de Salaj

periferică / zona cimitirului 
/cart. Sărmas

periferică / str. Crângului / 
in proximitate / cart. Sărmas

7 Localizare:

Caracteristici fizice8

Suprafaţa (mp);9 15.430 5.500 3.000 .1.400

Forma/raport front / adâncime:10 neregulată regulată regulată regulată

Front stradal; - mln
12 Topografie; in pantăin pantă in pantă in pantă

Utilitati (energie electrica, apa, si 
canalizare, gaze natural)

apă, canalizare, energie 
electrică, gaz

fără utilităti energie electrică13 fără utilităti

r

urbană14 urbanăZonare: urbană urbană

agricol rezidenţialăCea ma buna utilizare:15 livadă rezidenţială

Preţ total (EURO) 330.000 114.000 ' 56.000
Preţ/mp (EURO) 60,0 38,0 40,0
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Evaluare teren - Grile comparaţia vânzărilor
i07-04-20'26

RON/EUR Ia data evaluării ?S,0963
Data evaluării 4

i.

Suprafaţa totala terenuri extindere / zona cimitirului, jud Salaj
; : l

localitatea Zalău, jud Salaj
C3Subiect de evaluat CI C2UM

4.700 ■3.000 1.40015.430,0Suprafaţa teren mp

56.000EUR 330.000 114.000Preţ de oferta/vanzare
38,0 40,060,0EUR/mpPreţ de oferta/vanzare unitar

oferta ofertaofertaTip oferta /vanzarc
-5% -5%-5%%Ajustare

-1,9 -2,0EUR/mp -3,0Valoare ajustare

Preţ corectat după tip 
ofertalvanz

EUR/mp 57 36 38

Elemente de compâratie
integral integral integralintegralDrepturi de proprietate transmise

0%0%0%%Ajustare
000EUR/mpValoare ajustare

EUR/mp S7 36 3SPret corectat
plata cash plata cashplata cash plata cashCondiţii de finanţare

0% ■0% 0%Ajustare
0 0EUR/mp 0Valoare ajustare

3857 36EUR/mpPret corectat
normale normalenormalenormaleCondiţii de vanaare

0% 0%0%%Ajustare
0 0 0EUR/mpValoare ajustare

3857 36EUR/mpPret corectat
Cheltuieli necesare imediat după 
cumpărare

nunu nunu

0%0%0%%Ajustare
0 0oEUR/mpValoare ajustare

36 38EUR/mp 57Pret corectat
07-04-2026 07-04-202607-04-2026Condiţii ale pieţei (data evaluării) 07-04-2026

0% 0%0%%Ajustare
0 0oEUR/mpValoare ajustare

3857 36AEUR/mpPret corectat
mai periferică / zona 

Sarmaspe strada 
Vcronica dc Salaj

periferică / zona 
Sarmas pe strada 
Vcronica de Salaj

periferică / str. Crângului /: 
In proximitate / cart. Sârmas

periferică / zona 
cimitirului / cart. SârmasLocalizare

3%0%-15%%Ajustare
0.0 1.0-9EUR/mpValoare ajustare

393648EUR/mpPret corectat
1.4003.0004.70015.430Suprafaţa mp
0.0%0.0%0,0%%Ajustare

0,0 0.00.0EUR/mpValoare ajustare
393648EUR/mpPret corectat

apă, canalizare, energie 
electrică, gaz

energie electricăfără utilitătifără utilitătiUtilităti

-3%0%-10%%Ajustare
-1.0 .0-5,0EUR/mpValoare ajustare
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EUR/mpPreţ corectat 43 36 38
Caract<ristici fizice in penlâ In panlS in pantă in pantă
Ajustare % 0% 0% 0%

Valoare ajustare EUU/nnp 0 0 0

»REF! 4.700 3.000 1.400
Front

Raport laturi 0,000,00 0,00 0,00

0%%Ajustare 0% 0%

Valoare ajustare EUR/nip 0,0 0,0 0,0

Acces /ară acces reglementat drum asfaltat drum pietruit drum ncamstajat

Ajustare % •10% -5% 0%

^ .EUR/mp, , ,Valoare ajustare ^ ■2 . 0...n. ..-4

Grad de ocupare teren liberteren corSsdderat liber • teren liber.teren Kbct

. 0%.Ajustare % 0% 0% .

Valoare ajustare EUR/mp 0 ' 0 • 0

Dezvoltări potenţiale rezidenţialăEvadă agricol rezidenţială

% -10% 0% •10%Ajustare

Valoare ajustare EUR/mp 0■4 ■4

Servituti / restricţii ml nu nu nu nu

% 0%0%/Ajustare 0%

Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0,0 0,0

Ajustare totala neta EUR/mp -22,4 -1,6 -3,6

Ajustare totala neta % din preţ baza ■39% -4% •10%

EUR/mpAjustare totala bruta 22,42 1,60 • 5,60
% din preţ bazaAjustare totala bruta 39,3% 4,4% 15%

Erei unitar ajustai 34,38EUR/mp 34,58 34,50

T.RUEC2Comparabila selectata TRUE . TRUE
Valoare unitara EUR/mp 34,50 C

RON/mpValoare unitara 175,82 RON

Valoare piaţa 532.328 €EUR
Valoare piaţa RON 2.712.903 RON

1%

€impremuiri

532.327,88 € 
2.712.90160 RON

Vatoarr totafâestimată Eur

Valoare totaJăesHmaiJ Ron

i

în concluzie a fost selectată comparabila cu ajustările bru,te cele mai mid, comparabilă C2, rezultând 
valoarea unitară a terenului de: 34,5 euro/mp respectiv 175.82 lei/mp

Valoare totală: 532.328,88 euro, echivalent 2.712.903.60 lei pentru toate parcelele
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Explicarea ajustărilor

Tip oferta / vanzarc
o S-au aplicat ajustări de -5%, -5%, -5%, pentru comparabilele CI, C2 si C3 in urma discuţiilor teleforuce cu proprietarii care reflecta 

marja de negociere pentru acest tip de proprietate;

Drepturile de proprietate transmise
o Cu ocazia vânzării, toate drepturile de proprietate se transmit integral. Nu s-au realizat ajustări;

Condiţii de finanţare
o Estimarea valorii se face la data evaluării, in condiţiile plaţii integrale. Nu s.au realizat ajustări;

Condiţii de vairzare . , .
o Varuarea se efectueza liber, in urma unui marketing adecvat, nici cumpărătorul nu este obligat sa cumpere, si nici vânzătorul nu 

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

Cheltuieli necesare imediat după cumpărare
o Nu s-au realizat ajustări deoarece nu se considera necesar sa se efectuaeze cheltuieli imediat după cumpărare;

Condiţii de piaţa (data evaluării)
o Comparabilele sunt expuse pe piaţa libera a caselor, care nu a Înregistrat modificări esenţiale, in intervalul de timp in care s-a 

realizat estimarea valorii. Toate ofertele sunt valabile la data realizării evaluării;

Localizare
o S-au efectuat ajustări de -15% comparabilei CI deoarece este situată in zonă cotată mai superior de către piaţa, (diferentele de preţ 

sunt recunoscute de către piaţa);
o Nu s-au aplicat ajustări comparabilei C2 deoarece este situată in zonă cotată similar de către piaţă.
o S-au efectuat ajustări de 3% comparabilei C3 deoarece este situată in zonă cotată mai inferior de către piaţa, (diferentele de preţ sunt 

recunoscute de către piaţa);

Suprafaţa teren
o S-au aplicat ajustări de procentuale de (+/-) 0,1%, comparabilelor CI si C2 si C3 pentru diferentele de suprafaţa, deoarece suprafeţele 

de teren mai mari implica cheltuieli financiare mai mari, iar suprafeţele de teren mai mici implica cheltuieli financiare mai mici.

Utilitati
o S-au aplicat ajustări de -10% pentru comparabila CI si -3% pentru comparabila C3, deoarece beneficiază de utilitatipe amplasament 

(respectiv cca. 1 eur /m/ utilitate care reprezintă un cost estimativ al traseelor cu utilitati pentru a fi aduse pe amplasament) 
o Nu s-au aplicat ajustări comparabilei C2, deoarece nu beneficiază de utilităţile pe amplasament.

Caracteristici fizice
o Similaritate intre comparabile si subiecte nu s-au făcut ajustări.

Acces
o S-au aplicat ajustări de -10% pt comparabila CI, -5% pt comparabila C2 deoarece beneficiază de acces din drum asfalat si drum 

pietruit.
o Nu s-au aplicat ajustări pt comparabila C3, acces similar Anexa nr_^ la Hotărârea 

Consiliului Local al Municipiului 
Zalău nr lg2>

Grad de ocupare 
o Nu s-au aplicat ajustări;

Dezvoltări potenţiale
o S-au aplicat ajustări de -10% comparabilelor CI si C3, deoarece dezvoltările potenţiale sunt rezidenţiale 
o Nu s-au aplicat ajustări comparabila C2 deoarece comparabila este teren agricol, faneată similar cu proprietăţile evaluate

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

I
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