MUNICIPIUL ZAILLAU
CONSILIUL LOCAL .
450016 - Zaldu, Piata Iuliv Maniu nr.3, Judetul Silaj
Telefon: (40}/260/610550 Fax.(40)/260/661869
http #vrww. zalausjro e-mail: primaria@zalavsi.re

HOTARAREA NR. 190
din 25 iunie 2026
privind aprobarea concesionirii terenului in suprafati de 32 mp identificat in Cartea
Funciara nr. 76814 Zaliu, nr. cadastral 76814, proprietatea privati a Municipiului Zaliu,
prin atribuire directd in favoarea CROLUX S.R.L., in vederea extinderii apartamentului
nr. 3/A, din blocul T2, situat pe bdul. Mihai Viteazul, proprietatea acestuia

Avénd in vedere:
Referatul de aprobare al Primarului municipiului Zalau nr. 38627 din 12.05.2026;
Raportul de specialitate comun intocmit de catre Directia Patrimoniu, Directia Economica
si Directia Administratie Publica, avand nr. 38628 din 12.05.2026;
Avizele Comisiilor de Specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Zalau:
Adresa administratorului Crolux S.R.L., fnregistratd la Primaria Municipiului Zaliu sub
nr. 102542 din 18.12.2025;
Extrasul C.F. nr. 76814 Zalau;
Certificatul de urbanism nr. 1059 din 18.11.2025;
Raportul de evaluare, intocmit de evaluatorul autorizat ANEVAR, in baza Contractului
de servicii nr. 15327/24.02.2026; |
In temeiul art. 1 alin. 1, art. 15 lit. e, art. 36 si Anexa nr. 2 din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii;
in conformitate cu dispozitiile art. 1 alin. 2, art. 108 lit b, art. 129 alin. 2 lit. ¢ si alin. 6 lit.
b, art. 139 alin. 3 lit. g, art. 196 alin. 1 lit. a, art. 355, art. 362, art. 306 si art. 307 din OUG
57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Concesionarea, pe o duratd de 49 ani, a terenului in suprafata de 32 mp identificat
in Cartea Funciard nr. 76814 Zalau, nr.cadastral 76814, proprietatea privatdi a Municipiului
Zalau, prin atribuire directd In favoarea CROLUX S.R.L., in vederea extinderii apartamentului
nr.3/A, din blocul T2, situat pe bdul. Mihai Viteazul, proprietatea acesteia.

Art.2. Insusirea Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, in baza
contractului de servicii nr. 15237/14.02.2026, pentru evaluarea imobilului aratat la art. 1, care
constituie Anexa nr. 1, parte integranti din prezenta hotarére.

Art.3. Pretul concesiunii — redeventa va fi de 14.500,00 lei/an, ce se va plati de citre
concesionar in rate trimestriale, iar taxa anuala se va indexa la data de 1 ianuarie a fiecirui an cu
rata oficiala a inflatiei Inregistratd pe intreaga perioada a anului precedent, comunicati de
Institutul National de Statisticd. Regularizérile ca urmare a indexarii debitului cu indicele de
inflatie a anului precedent se vor face pana la data de 15 martie a fiecarui an pentru anul



precedent, diferenta stabilita astfel se va achita pana la aceeasi datd, dupi care se va proceda la
calcularea majorarilor de intarziere, calculate la suma datoratd, in procent de 2% pentru fiecare
luna.

Cheltuielile cu raportul de evaluare, in valoare de 900 lei, sunt in sarcina concesionarului.

Art.4. Contractul de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a) prin expirarea duratei stabilite In contractul de concesiune;

b) prin denuntare unilaterald de citre concedent, dacd interesul local sau national o
impune, concedentul putdnd modifica unilateral partea reglementari a contractului de
concesiune, cu notificarea prealabila a concesionarului, asigurnd despagubirile corespunzitoare
valorii investitiei. In aceasta situatie se va Intocmi o documentatie tehnico-economici in care se
va stabili pretul rascumpéririi.

¢) in cazul nerespectdrii din culpd a obligatiilor asumate de catre concesionar prin
prezentul contract sau al incapacitatii indeplinirii acestora, contractul se considera reziliat de plin
drept, fard notificare si fard interventia instantei de judecata;

d) in cazul in care exploatarea terenului devine imposibild din cauze obiective, prin
renuntare, fara plata unei despagubiri,

e) prin acordul partilor;

f) prin retragerea concesiunii pe cale administrativi de citre Consiliul Local al
Municipiului Zaldu, in cazul nerespectérii de cétre concesionar a obiectivului concesiunii, fard
obligarea concedentului la plata de daune interese si fard obligatia concedentului de a restitui
redeventa aferentd perioadei din concesiune achitati la incheierea contractului;

g) in cazul nerespectarii,. de citre concesionar, a obligatiei de a solicita emiterea
autorizatiei de construire i inceperea constructiei in termen de cel mult un an de la data obtinerii
actului de concesionare a terenului;

h) in caz de fortd majord. Forfa majord exonereazi partile de riaspundere in ceea ce
priveste indeplinirea totala sau partiald a obligatiilor ce le revin cu mentiunea ca prin forfa majora
se intelege orice eveniment independent de vointa partilor, imprevizibil si inevitabil, care
impiedica partile si-si execute integral sau partial obligatiile. In caz de fortd majord, executarea
obligatiilor partilor se decaleaza cu perioada corespunzitoare acesteia, cu mentiunea ¢ niciuna
din parti nu va pretinde penalitati sau despagubiri pentru intarzieri in executarea contractului. In
conditiile in care forta majord conduce la o decalare a obligatiilor partilor mai mare de 6 luni,
partile vor hotari de comun continuarea sau incetarea contractului. Aparitia si incetarea cazului
de fortd majora se va comunica celeilalte parti in termen de 5 zile prin telefon sau e-mail, urmat
de o scrisoare recomandatd cu mentiunea constatarii evenimentelor de acest gen de citre
organele cbmpetente in prezenta pértilor. Partea care nu a indeplinit obligatia comunicarii va
suporta irevocabil consecinfele cazului de fortd majora cit si indeplinirea celorlalte obligatii.

Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

Concesionarul este obligat sa nu inchirieze si sa nu constituie garantii reale asupra bunului
ce face obiectul contractului.

Art.5. in derularea contractului de concesiune, se utilizeaza urmatoarele bunuri:

a) bunurile de retur ce revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini
concedentului la Incetarea contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur bunurile care au facut



obiectul concesiunii, precum si cele care au rezultat in urma mvestlpllor reahzate ca urmare
adoptarii hotararii;

b) bunurile proprii care la mcetarea contractului de concesiune, riméan n proprietatea
concesionarului. Sunt bunuri proprii, bunurile care au apartinut concesionarului si au fost
utilizate de cétre acesta pe durata concesiunii.

Art.6. Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciara. Cheltuielile privind intocmirea -
in forma autenticé a contractului de concesiune, precum $i notarea concesiunii in evidentele de
cadastru i publicitate imobiliara se suporta de citre concesionar.

Art.7. Mandatarea Primarului Municipiului Zalau si desemneze consilierul juridic care
va semna, in numele si pe seama Municipiului Zalau, contractul de concesiune in formi
autenticd, In conditiile aprobate prin prezenta hotirare, in termen de maxim 60 zile de la emiterea
acesteia.

Art.8. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se incredinteaza Directia Patrimoniu.

Art.9. Prezenta hotarare se comunici cu :

- Institutia Prefectului judetul Silaj;

- Primarul municipiului Zaliu;

- Directia Economica;

- Directia Administratie Publica;

- Directia Patrimoniu;

- Directia Urbanism — Arhitect Sef;

- CROLUX S.R.L.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR GENER
Marina — Bianca

F
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Evaluare teren intravilan, municipiul Zalau , b-dul M. Viteazul , adiacent blocului T2 , zona centrala

1. CERTIFICARE
Referitoare la :

“ Evaluarea proprietétii imobiliare - Teren intravilan , situat in municipiul Zalau , b-dul M.
-Viteazul , adiacent.blocului T2, judetul Salaj , zona centrala , in vederea estimrii valorii de

w3 .

piata”.
Destinatarul fucririi este MUNICIPIUL ZALAU , in calitate de proprietar.

Fatd de prezentul raport de evaluare precizez:

e Afimatiilé sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si concrete;

* Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt limitate numai de
ipotezele si concluziile limitative si se constituie ca analizi nepértinitoare;

© . Nu am nici- un interes actual sau de perspectivi fatd de proprietatea ce face obiectul

~ acestui raport , nu am nici un interes personal $i nu sunt partinitor fatd de vreuna din
pértile implicate;

* Contractarea lucrédrii si remunerarea evaluatorului nu s-a ficut in functie de exprimarea
unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat
dorit sau de aparifia unui eveniment ulterior; . ' o

® Acest raport dé evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii unei valori
minime/maxime, solicitare veniti din partea beneficiarului sau altor persoane care au
interese fatd de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut legat de proprietate;

¢ indeplina cunostinti de cauzd, analizele, opiniile si concluziile exprimate de evaluator au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia
2022 si cu cerintele “Codului deontologic al profesiei de evaluator” anex4 la Statutul

. asociaiei profesionale ANEVAR (al cirui membru sunt); Lo

o Certific_faptul ci utilizarea. raportului de evaluare intocmit -de subsemnatul poate fi
insotitd de verificarea lui in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR - editia

. 2022-SEV400; . A . o

o In prezent sunt membru ANEVAR, atestat atét pentru sectiunea “évaluarea proprietitilor
i'mot_ii'liare”;.cét- $i pentru sectiunea “evaluare intreprinderi”, '

* Evaluatorul detine politi de asigurare a raspunderii profesionale: 3 .,

Declar pe proprie .rispundere ¢& nu am cazier si_nu am suferit condamnari pentru

infractiuni prevazute.de lege; . . .

e Prin prezenta certific faptul ¢ sunt competent si efectuez acest raport de evaluare;

Ing. Déh_elean .G'heo'r,ghe.'— evaluator ANEVAR, cu legitimatia nr. 12039

Zalau , 0?-4-'0_3-2042'6 |
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Evaluare teren intravilan, municipiul Zalaw , b-dul M. Viteazul ; ddiacent blocului T2 , zona centrala

2. ELEMENTE GENERALE

3.1.0biectivul evaludrii

- Obiectivul evaludrii , prin Contractul de servicii nr. 15327 , din data de 24.02.2026 a
Municipiului Zalau , 1l reprezinti: Terenul intravilan , situat in municipiul Zalau , b-dul M.
Viteazul , zona adiacenta blocului T2 , judetul Salaj , zona centrala.

3.0 Scob}zl evaludrii

" Evaluarea proprietéii imobiliare s-a efectuat in vederea estimarii valorii de piagg. =~
Scopul .evaludrii este estimarea valorii de piati actualizate la nivel de preturi Februarie
2026 2 a proprietatii imobiliare , fird cuantificarea elementelor legate de mediu o

3.3. U(z‘lizatorul evaludrii

Utilizatorul evaluarii este MUNICIPIUL ZALAU , cu sediul in municipiul Zalau , P-ta
luliu Maniu, nr. 3, judetul Salaj, cod fiscal 4291786 si este reprezentat prin Florin Florian , in
califate de primar , prin Marina Bianca Fazacas , in calitate de secretar general si prin ec.
Mariana Cuibus, in calitate de director economic. :

3.4 Situatia juridicd g imobilului’

Imobilul in cauza compus din: Teren intravilan , in suprafata de 32,00 mp. , inscris in
" C.F:nr. 76814 Zalau , nr. cadastral 76814 , intabulare , drept de PROPRIETATE , dobandit
prin Lege , cota actuala 1/1; Act Notarial , declaratie nr. 245, din 19.03.2024 , emis de N.P.
Oprea Bianca Alina ; Act Administrativ , nr. hotararea nr. 318 dir 28.10.2021 , emis de
_Consiliul Local &l Municipiului Zalau , nr. adeverinta nr. 11507 din 08.02.2022 emis de
" Municipiul Zalau 'si ‘documentatie cadastrala; Act Administrativ nr. aviz de legalitate nr.
. 11366 din 02.11.2021 , emis de Institutia Prefectului Judetului Salaj , cu incheierea nr.
 39951710.08.2023 ; in favoarea MUNICIPIULUI ZALAU , domeniu privat,
... Din informatiilesi datele ‘aflate la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta ca
‘proprietatea imobiliara éste libera de sarcini. - | '

""" Penitru stabiliréa valorii de piata a terenului in cauza , imobilul se considera lipsit de
sarcini , cu impozitele pe proprietate platite 1a zi , fiind evaluat in aceste ipoteze.

3.5. Data viziondrii

L Proprietatea imobiliard a fost vizionata in data de 26.02.2026. S y



Evaluare -teren intravilah. mum’ciﬁiul‘ZaIm‘z., b-dul M. Viteazul , adiacent blocului T2, zona centrala

3.6.-Data evaludvrii

: Data evaluarn este 02.03. 2026 cursul valutar comunicat de BNR pentru aceastd data este:
5,0953 lel/EURO

O NG

3.7. Tipul de valoare estimat

Tindnd seama de scopul evaluarii, s-au urmérit recomandarile Standardului de Evaluare
ANEVAR - editia 2025 , fondul fix evaluat este de natura unui teren intravilan amplasat in
municipiul Zalau , b-dul M Viteazul , adxacent aprtamentului 3/A , din bloc T2, zona centrala ,
Judetul Salaj.

Proprictatea de evaluat este fard restnctn de formi si dxmens1une de calltatea 1mob1]elor
vecine sau a locuitorilor, putandu -se proceda la estimarea unei valori de piati, utllxzablle pentru
scopul exprimat.

Valoarea de piata este deﬁmta in Standardu] de Evaluare ANEVAR - edma 2025 ,
standard aphcat si in Romania.

»Yaloarea de piata este Suma estimata pentru care un activ sau o datorze ar putea fi
schimbata' la data evaluarii , intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat , intr-o
tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvat si in care partzle au actionat f ecare in
cunostmta de cauza prua’ent S fara constrangere.”

3. 8 Ipoteze sx condztu restrzctzve

Raportul de eva]uare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze: :

T 'Sollc1tantul este raspunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate evaluatorului cu

~" privite la situatia juridicd si fiscala actuala a proprxeta;u de concordanta acestora cu cele
prezentate ﬁnantatorulul :

o Propriétatea evaluatid se considerd libera de orice sarcini. Dreptul de proprletate este
** considerat valabil si markettbtl
* - Se presupune ¢ nu exista aspecte ascunse. sau nevizibile ale proprleta;n ce'ar avea ca
 eféct’ o valoare mai mici sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru-
asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor si expertizelor tehmce ce ar fi necesare
pentri descopenrea lor; : -
""" " Evaluatorul nu'a fost informat de hici o mspectle sau raport care si indice prezenta
contammanlor sau matenalelor penculoase pe amplasament. In acest sens, in prezentul
raport de evaluare s-a considerat ci proprietatea nu este in nici un fel contaminat;
e Se presupune ci proprictatea este in deplina concordantd cu toate reglementirile locale si
* republicane privind protectia mediului inconjurator;
e Se presupune ca proprictatea este conforma cu toate reglementirile si restrictiile
- urbanistice, existind in acest sens aprobirile §i avizele | necesare, 1mpuse de legislatia in
domeniu, existent in vigoare; : ‘

¢ Utilizarea terenului s-a considerat lipsita de restrictii ca gram;e serv1tup etc. (altele decat
cele precizate pe parculsul Jucram)




Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau , b-dul M. Viteazul , adiacent blocului T2 , zona centrala

* Suprafaja terenului utilizata in calcule a fost cea inscrisa in CF si conform planului de
situatie;

 Solicitantul este raspunzitor st sustine prin acceptarea prezentului raport, toate
declaratiile privitoare la starea , istoricul , dreptul de proprietate §i celelalte aspecte
mentionate de evaluator ca fiind declarate de solicitant; " S

* Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a cestora, astfel ca
valorile rezultate sd conducd la estimarea céa mai probabild ‘a valorii- proprietafii in
conditiile tipului valorii selectate; '

* Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evaludrii;

* Imobilul a fost evaluat fird a tine seama de existenta unui contract de inchiriere ferm,
luéndu-se in calcul doar chiria potential’ a pieei; _

o Evaluatorul a utilizat in ‘estimarea valorii numai informatiile (pertinente, verificabile) pe
care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta. :

Acest rapért a fost elaborat in urmatoarele conditii. limitative: _

. Pre{viziuniie,sau.estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabila. Prin
urmare, aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

¢ Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport.. Valorile separate alocate nu trebuie folosite Tn legaturd cu o altd evaluaré fiind
invalide astfel utilizate; = . _ , o

. Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

¢ Evaluatorul,.prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{i.sau
si depuni mérturie Tn instanta relativ la proprietatea evaluati; o

* Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (concluzii, estimiri de. valori,

.identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris si.

prealabil al evaluatorului.

3.9. Clauzd de nepublicare '

. in alte scopuri decdt-cel.pentru care a fost elaborat , raportul sau orice referire la acesta, nu
pot fi incluse In documente destinate publicitatii, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu

specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apari.

3.10. Resboﬁsabilz‘taie' fazd de terti

Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care

a fost elaborat ,.In alte scopuri evaluatorul neacceptind nici un fel de responsabilitate niciodata si
in nici o circumstanta. ' '



Evaluare teren intravilan , municipiul Zalau , b-dul M. Viteazul , adiacent blocului T2 . Zona centrala

3.11. Valabilitatea raportului '

Raportul de evaluare este valabil atata timp cat pe piata imobiliara si/sau specifica nu vor
fi schimbari esentiale, in caz contrar fiind necesard o reevaluare. e B

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important sau pe piata
specifici imobiliard apar modificiri semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, o reevaluare.,

Totodatd valoarea exprimatd este valabila numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceste din urmd, impunand actualizarea

lucriérii.

3.12. Informatii utilizate si surse de informare
Informatii:

-Situatiajuridics a proprietati imobiliare;
-Istoricul amplasamentului si utilizarea actual; _ ‘
-Informatii privind piata imobiliara locala (preturi de tranzactii, nivel de chirii, cotatii, preferinte;
etc.); - LD ' :
-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de,ihform'atii: '

-Proprietarul, “care, ‘pentru  informafiile legate de proprietatea imobiliara evaluati .(situatie
juridics, documentatii intdbulare, extras CF, suprafete, istoric, utilizare, etc.) este responsabil-
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate; ' ' A -
-Baza’ de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliard obtinute de la persoane
implicate in tranzactii, alti evaluatori locali si agentii imobiliare;

-Informatii existente pe site-ul www.OLX.ro referitoare la oferte si cereri de proprietiti
imobiliare similare din municipiul Zalau si din zona in care se situeazi terenul supus evaluarii;
-Pre§a de specialitate. '

3.13, Standarde

. La elaborarea raportului-de evaluare s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR - editia 2025 in concordanté cu cele europene si internationale. ‘

3 4, Déiclara‘tia evaluatorului

" “Evaluatorul declard ¢ riy are interese asounse vizavi de imobilul evaluat si pistreaza
confidentialitate asupra .date_lor si informatiilor primite, precum $i asupra rezultatelor determinate
iar remunérared evaluatorului ni se face in functie de exprimarea unei valor; prestabilite sau, care
ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment

ulterior.

Erm— e


http://www.OLX.ro

Evaluare teren intravilan, municipiul Zalau , b-dul M. Viteazul , adiacent blocului T2 , zona centrala

4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Date privind identificarea si situatia juridicd a imobilului

Imobilul in cauza compus din: Teren intravilan , in suprafata de 32,00 'nip. R
Jinscris in C.F. nr. 76814 Zalau , nr. cadastral 76814 , intabulare , drept de PROPRIETATE ,
dobandit prin Lege , cota actuala 1/1; Act Notarial , declaratie nr. 245 , din 19.03.2024 , emis
de N.P. Oprea Bianca Alina ; Act Administrativ , nr. hotararea nr. 318 din 28.10.2021 , emis
de Consiliul Local al Municipiului Zalau , nt. adeverinta nr. 11507 din 08.02.2022 emis de
"Municipiul Zalau-si documentatie cadastrala; Act Administrativ nr.. aviz de legalitate nr,
11366.din 02.11.2021 , emis de Institutia Prefectului Judetului Salaj , cu incheierea nr.
. 39951/10.08.2023 , in favoarea MUNICIPIULUI ZALAU, domeniu privat.

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatprulu} » la data evaluarii , rezulta ca
proprietatea imobiliara éste libera de sarcini. - ‘ '

- Pentru stabilirea valorii de piata a terenului in cauza , imobilul se considers lipsit de
sarcini , cu impozitele pe proprietate plitite la zi , fiind evaluat in aceste ipoteze.

Terenul nu este imprejmuit , identificarea acestuia s-a facut dupa reperele din planul de
incadrare in zona si dupa indicatiile reprezentantului proprietarului. - ‘

4.2 A'ihp'lclzs.amént R

Terenul este amplasat'in municipiul Zalau ;, b-dul M. Viteazul , adiacent apartamentului
3/A din bloc T2 ,zona'centrala | judetul Salaj. Accesul la teren se realizeaza direct din strada
asfaltata. In zona exista scoli, spatii comerciale si de prestari servicii piata’ agroalimentara
Astralis , autogara , etc, ' S ' ‘ o

4.3. Desckierea terenului

Terenul in cauza are suprafata de 32,00 mp. , cu acces direct din strada asfaltata si este
plan. La limita terenului in cauza se afla retedua electrica , instalatia de apa-canalizare si
instalatia de gaz metan. Accesul |a teren se face direct din strada. : '

A
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

LY
J.1. Analiza pietei, fezabilitate

- Piata imobiliara a fost definiti ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri » cum ar fi banii. Aceasta piata se
~ definegte pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor. Piata imobiliara este influentatd de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vénzitorilor si cumpéritorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei
de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietéfilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piaja imobiliara nu se
autoregleaza, ci este afectati direct de diferite reglementdri guvernameéntale sau locale.
Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si
ofertd, cererea este influentata de schimbrile in structura sau marimea populatiei. o
' in cazul proprietétii evaluate , pentru identificarea pietei sale imobiliare specifide, s-au
investigat o serie de factori , incépand-cu tipul proprietatii. In cazul de fatd proprietatea analizati
— teren intravilan - este o proprietate imobiliara , localizatd in municipiul Zalau , intr-o zona
centrala. '

3.2. Analiza cererii

"Pe pietele imobiliare , cererea reprezints numarul dintr-ui anumit tip de proprietate
pentru’ care se manifesta dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita
piatd, intr-un'anumit interval de timp. , L P o

' -Pe piata proprietatilor rezidentiale , comerciale , prestari servicii , cererea pentru astfel de
proprietati vine in special din partea'unor persoane juridice romane sau cu capital mixt, roman i
strdin, sau persoane fizice cu potential financiar care doresc si investeasci in acest sector.” =

" Cererea de terenuri pentru constructie este in mica scadére si apartine "doar agentilor
economici si persoanelor fizice cu potential financiar care doresc sa-si construiasca locuinte sau
alte tipuri'de constructii, cererea indreptandu-se spre toate zonele municipiuldi‘si spre localitagile
limitrofe.” L ' N -

. Peé primulloc sunt solicitari pentru terenuri cu destinatia pentru spatii rezidentiale , in
zona centrala , cartierul Bradet ; Sarmas , Gradina Poporului , cartierul Meses , str. 22 Decembrie
1989 , cartier Ortelec , zona Gradina Onului , etc dar si spre localitdti limitrofe cum sunt

Hereclean , Panic , Aghires , Badon. Pentru zona studiata tipul de imobile care se preteaza sunt
cele de tip nerezidential. ‘

5.3..Af1afiza Qféi{t'éi

Pe ‘piata imobiliars, oferta reprezinta numérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau Inchiriere la diferite prefuri , pe o piata data , intr-o anumitd
perioadd de timp. Pe piata imobiliari din municipiul Zalau oferta de terenuri libere | in zona
centrala’si mediana este foarte scazuta , mai exista oferta in zonele periferice” si limitrofe
municipiului Zalau. - S ' o I -
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3.4. Echilibrul pietei

Avénd n vedere cele prezentate maj sus » In zonele municipiului Zalau , piata terenurilor
libere este intr-un anumit dezechilibru , dar se preconizeazi in continuare o stagnare sau chiar o

mica crestere a preturile proprietatilor imobiliare de acest tip, in euro , pe termen-scurt si mediu.

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1. Generalititi

" ..Conceptul .de cea mai buni - utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii
imobiliare selectatd din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire §i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii,

 Cea mai buna utilizare este definida ca utilizarea rezonabil, probabild si legalsd a unui
teren liber sau construit, care este Sizic posibild, fundameéntati adecvat, fezabild financiar si are

ca rezultat cea mai mare valoare.

6.2. Cea mai bund utilizare

Cea mai buni utilizare se va considera atit pentru teren (in ipoteza ci ar fi liber), cat gi
pentru proprietatea imobiliara ipotetica (teren si constructiile de pe el), iar concluziile trebuie sa
fie coerente.

. Pentru a fi luatd in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru
criterii, ea trebuind sa fie legal permisd, fizic posibila, financiar fezabila si maxim profitabila.

6.3. Andliz‘a.bropriu-'zfs&

Avénd In vedere amplasamentul in zona ultracentrala a municipiului Zalau cu cladiri de
institutii , scoli spatii comerciale , etc. , Cu acces facil la artere de circulatie principale -,
functiunile si dotarile éxistente’, cea mai buni utilizare a fost aleass cea de tip nerezidential.

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Dintre metodele de evaluare recomandate s-a optat pentru:

-metoda comparatiei de piata”
-metoda reziduala . . o
_ Pentru'evaluarea terenului s-au avut in vedere urmatoarele donsiderente; N
- terenul in cauza, cu o suprafafs de 32,00 mp. , are front direct la str. Armoniei:



)
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- la limita terenului in cauza exista retea electrica , instalatia de apa-canalizare si instalatie
de gaz metan; : ‘

- cea mai buna utilizare o reprezinti terenul construit;

- valoarea terenului s-a determinat avand in vedere valoarea de piati a terenului liber in
zond , care se situeazd intre 60,00 EURO/mp. - 100,00 EURO/mp. , functie de amplasare ,
dotarea cu utilitati , suprafati , front la strad;

- accesul la teren se face direct din strada asfaltata.

7.1.Metoda comparatiei directe

‘Metoda comparatiilor de piata utilizeazd analiza comparativi: estimarea valorii de piata
se face prin analizarea pieei pentru a gési proprietdfi similare si compararea celei care trebuie
evaluatd cu aceste proprietiti. Premisa majora a metodei este aceea ci valoarea de piati'a unei
proprietati -imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si
comparabile.

Analiza comparativa se axeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietiti si tranzactii,
care influenteazi valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumpiratorilor si a vanzétorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzirii, diménsiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si_economice, utilizarea,
componente non-imobiliare. o ' : - ‘

* In zona in care este amplasat terenul de evaluat nu prea exista ofert de terenuri pentru
vinzare , informatiile fiind culese din publicatiile locale , de la vinzatori si de la agentiile
imobiliare. S ' ' v

In cazul terenunului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din

identificarea a trei comparabile (vezi ofertele atasate) ale caror caracteristici principale sunt
prezentate mai jos:

' 'Prdpriétate’a c.'omp'é_x‘rabjl'é A - Teren intravilan situat in municipiul Zalau’, zona cu toate
' . utilitatile aproape de Primarie |, in suprafata de 1.000 mp. , cu front la strada de 21,00
" m, ofertat la 100,00 EURO/mp; ‘ ' o

Proprietatea .comparabila’ B - Teren intravilan  situat in municipiul* Zalau , zona
ultracentrala , in suprafata de 650 mp. , cu front la strada de 12,00 m. , are toate utilitatile
.. (electricitate , gaz metan , apa curénta si canalizare) si ‘poate fi utilizata in scopul
...construirii de"loctiinte individuale , duplex , spatiu comercial , ofertat la 115,00
EURO/mp; -

Proprietatea compérabilﬁ C - Teren intravilan situat in‘municipiul Zalau , cartierul
Livada Meses , avand front la doua strazi 38,00 m , utilitati la limita terenului

(electricitate si apa curenta) , in suprafata de 1.300 mp. , ofertat 12 97,00 _EURQ/mp.

La j'jre'tul de ofertd s-a aplicat o reducere de 10% aceasta fiind marja de negociere.
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ELEMENTE DE COMPARATIE .~ SUBIECT

PROPR!ETATI CONIPARABILE

Suprafata teren (nip) w320 1.000 mp 650 mp
Pret (of ta/vanzare) (EURO mp) _ 100 €/mp 115 €/mp

Corectle (%)
Valoare corectie (EURO/mp)
Pfet corectat (EURO/mp)

ARt

g

_Corectle (%)
Valoare corectie (EURO/mp)
Pret corectat (EURO/mp)

Corectle (%)
Valoare corectie (EURO/mp)
Pret corectat (EU RO/mp)

: Corectte (%)

. Valoare torectie (EURO/mp) -

| Pret corectat (EURO/Mp '

S SR e N A ot G
Corectle (%) :

Valoare corectie (EURO/mp)

Pret corectat (EURO/mp)- || | 9000€. | 9833€
Sthrd ahimideaceds : 1 IR Soas R o

Corectie (%)
Valoare corectie '(EURO'/mp)
Pret. corectat (EURO/mp)

: C-orectie (%)4
Valoare corectie! (EURO/mp)
Pret corectat (EURO/mp)
e, At
. Corectie (%) O% )
Valoare corectie (EURO/mp) 0,00 0,00
Pret corectat (EURO/mp') L L. 9450€

{Suprafat: l]i.;ﬂg#ﬂ%@@@ G 412 B

4,58

Supratatasithp) sy

Corectie (%) : -5%
Valoare corectie (EURO/mp) -4,73
] Pret corectat (EU‘RO/mp). - 89 78€
R oA T R
Corectle (%) . : -5%
Valoare corectie (EURO/mp) L 4,49
{0
(o
» !'41511i
LY
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Pre;l corectat (EURO/mp) ’ 85,29 € 86,86 €
Relieiformaereniidi A RIE T ST
7 Corectie (%) . 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) , 0,00 0,00 -
Pret corectat (EURO/mp) - » - 8529¢€ 86,86 €
Alte elemente _— imilar il
(autorizatie,amenajari) - ‘ similar - simiar simear
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare Corectie (EURO/mp) o 000 | 000 0,00
Pret corectat (EURO/mp) ' ‘ : ' 85,29 €/mp 93,18 €/mp 86,86 €/mp
Corectie totald netd (EURQ) = ' -15 -22 - -10
Corectie totala neta (%) -15% -19% -10%
Corectie totald brutd (EURQ) ’ 14 .20 18
.Corectie totald bruta (%) ' ‘ ' C19%

VALOARE ESTIMATA (EURO) 8?;?‘1; €

- * cea mai'mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila:

In urma aplicarii metodei, prin care informatiile au fost analizate, comparate si corectate,
functie de .aseméinari si diferengiéri , a fost aleasi valoarea corectas a proprietitii ‘A unde
Vcomparatii = 85,00 EURO/mp. , deoarece in acest caz , corectia bruti totala este cea mai mic.
Valoarea de piata , este: ‘ o S

V'= 32,00 mp x 85,00 EURO/mp x 5,0953 el/EURO =2.720 EURO - 13,859 lei
Rotund:

o “Vicren comparatii = 2.720 EURO ~ 13.860 lei
7.2. Metoda reziduala

" Estimarea valorii terenului se face prin deducerea costurilor de investitie ipotetice din
valoarea de piata a proprietatii imobiliare potentiale si adecvate conform conceptului de cea mai
buna utilizare a terenului liber. Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de
proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de
evaluat a fost analizata pentru-cea mai buna itilizare (CMBU) in ipoteza dezvoltarii térenului ca
propriétate imobiliara de tip nerezidential propunandu-se ‘extinderea unui ‘spatiu comercial , in
suprafata de 32,00 mp. _

Costul estimat-de construire a spatiului , este:

Ce=32,00 mp. x 575,00 EURO/mp = 18.400 EURO

In urma analizai pietei imobiliare locale, in opinia evaluatorului, la data evaluarii nivelul
chiriei medii obtenabile este de 6,00 EURO/luna/mp.:



Venit brut annual EURO ' | 2.304
Cheltuieli 10% EURO 230
. Vgnit net efectiv . | _EURO . _ 2.074

tranzactii si oferte, ajustate pentru_ cazul studiat, prezentand un grad ridicat de incredere.
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VBA =32,00 mp. x 6,00 EURO/luna/mp. x 12 luni = 12.000 EURO

Cheltuielile de exploatare reprezinta cca. 10% din venitul brut anual:

. Valoarea proprietatii in conditiile CMBU este:

VceMBU=VNE/c unde c= rata de capitalizare

Rata de capitalizare este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, ratele
de fructificare asteptate, randamentul realizat de- proprietati similare, cererea si oferta,
posibilitatile de finantare. Tmand seama de informatiile aflate la dispozitia evaluatorului privind

piata imobiliara specifica , rata de capitalizare se situeaza in intervalul 9,00%-10,00%; pentru
propnetatea analizatd apreciindu-se o rata de capitalizare de ¢ = 10,00%.

Vc'MBU = 20.740 EURO

Valoarea proprietatii imobiliare in starea actuala (teren liber) se determina prin deducerea
din valoarea .proprietatii imobiliare in conditiile ¢elei mai bune utilizari a valorii investitiei de
realizare a-acésteia (costul de constructie).

. 'Vtcren met, reziduala = VCMBU Ce. .

. Vterc.n met. reziduala = 2.340 EURO =11.920 lei

Cap 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR
- OPINIA EVALUATORULUI

8. 1. Generqlild(i

Tipul de valoare estlmat este Valoarea de piat3, definita pe parcurs.

Descrierea prOprletam in detaliu este prezentata in cap1tolu1 aferent
8. 2. Metode utzlzzate valort obtmute

Valorile obtinute prin cele doua abordari de evaluare sunt:
-métodacom'pa'rati'lér de p-iatla' "V comparatii: | 13.860 lei
-metoda reziduala V met. reziduala: 11.920 lei

Valoarea obtmuta -prin metoda compara;ne are la bazi date preluate de pe piats, din

oy

;o
!
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i
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Valoarea obtinutd prin metoda reziduala are la bazi date privind potentialul- de
dezvoltare a amplasamentul in cadrul zonei , luand in considerare analiza celei mai bune utilizari

.a terenului liber.

8.3. Concluzii-Valoarea de piati

* Avand in vedere preturile care se practici pe piata libera si faptul cé evaluarea s-a facut
in scopul concesionarii, in opinia evaluatorului , valoarea de piata , este:

V =13.860 lei = 2.720 EURO

, . Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt: ' '
* ‘valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
~ prezentul raport; ‘

¢ pretul de vinzare se va putea situa sub sau peste aceastd valoare in functie de raportul
. cerere/oferta valabil la data tranzactiei; »

.® valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
¢ valoarea este o predictie; '
.. valoareaeste subiectiva;
* evaluarea este o opinie asupra unei valori.
9. ANEXE |Anexa nr_/_la Hotardrea

9.1, Extras de carte funciara; - - .. ‘_Corzsm_uhn Local a Mummplulm
9.2. Planul de proiectie Stereo 70; Zalu )90 din 9%~ o
9.3. Plan de situatie;. . ~ . :

9.3. Oferte de pe piata.
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_ ) Nr, cerere 40669
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CPI. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cof veriicare
PENTRU INFORMARE

JARAATAN
I: i"
Carte Funciara Nr. 76814 Zalau "l“ HMHM

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Bdul MIHAl VITEAZUL, (adiacent bl T2)

grrt Nr. f.f’::;g:'c Nr! Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 76814 32 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
39951/ 10/08/2023

Act Administrativ nr. hotararea nr. 318 din 28/10/2021 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ZALAU;
Act Administrativ nr. ADEVERINTA nr. 11507, din 08/02/2022 emis de MUNICIPIUL ZALAU si documentatie

cadastrald; Act Administrativ nr. AVIZ DE LEGALITATE NR. 11366, din 02/11/2021 emis de INSTITUTIA
PREFECTULUI JUDETULUI SALAJ;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL ZALAU, domenlu privat
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

Referinte

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-ine la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 76814 Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

- Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

76814

32

* Suprafata este determinata in planul de proiectie.Stereo 70.

ETAT IIARE 10
45

Date referitoare la teren

o (;gltggggge inira Suz;?;?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 32 - - 1777/2/11/1.
constructii 1777/2/12/1.
' 1777/2/14/1/
1/a/2/1/a

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o (m)
1 2 6.106

2 3 6.015

3 4 1.126

4 5 3.721

5 1 '5.988

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line 1a adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 mifimetru.
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olograf, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generrii documentului.

Data si ora generarii,
13/05/2026, 14:40

Acest document se elibereazd gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul

extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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