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ANEYA

RAPORT DE EVALUARE

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

SCOPUL EVALUARII
INFORMARE; VALOARE DE PIATA

DATA EVALUARII
07.04.2026

PROPRIETARI
PROPRIETARI MULTIPLI,
conform Cf -uri anexate

DESTINATAR
MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786

CLIENT
MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786
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1  PARTEA INTAI - INTRODUCERE

1.1 SINTEZA EVALUARII

Numele clientului

MUNICIPIUL ZALAU, CIF: 4291786

Data evaluarii

07.04.2026

Tipul proprietatilor

8 loturi de teren intravilan, in suprafata totala de 15.430 mp propuse
pentru - extinderea cimitirului municipal.

Suprafete terenuri:

- 6.626 mp teren intravilan

- . 1.455 mp teren intravilan

- 2.306 mp teren intravilan

- 1.993 mp teren intravilan

- 500 mp teren intravilan

- 1.313 mp teren intravilan

- 1.040 mp teren intravilan

- 197 mp teren intravilan

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

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

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

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

- Imobilul de 500 mp intabulat in CF 77155 Zaldu avand nr. cad. 77155
se expropriaza in intregime.

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

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

ANCPI cerere nr. 8378/18.02.2025 imobilul de 1.040 mp a fost
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dezmembrat din CF 68443 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou
79004.

- Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de
ANCFPI cerere nr. 11693/05.03.2025 imobilul de 197 mp a fost
dezmembrat din CF 75624 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou
79076.

Hotararea nr.248/26.09.2024 a Consiliului local al municipiului Zalau;
Certificatul de inregistrare fiscala a Municipiului Zalau, CIF 4291786;
Adresa nr. 70168/09.09.2025 emisa de Primarul municipiului Zalau;
Certificat de wurbanism nr.852/22.08.2023 eliberat de Primarul
municipiului Zaldu;

Certificat de wurbanism nr.173/26.02.2025 eliberat de Primarul
municipiului Zalau;

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

Plan de amplasament §i delimitare a imobilului intocmit de Sofron Mihai
Sebastian;

Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de Bogdan Vlad
Citalin;

Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de Breje Alin
Adrian;

Extrase de plan cadastral pentru cele 8 imobile;

Extras de carte funciard 68734 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI
nr. 54378;

Extras de carte funciard 59028 Zalau din data de 17.10.2025, cerere ANCPI
nr. 54379;

Extras de carte funciarad 58980 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI
nr. 54383;

Extras de carte funciard 59609 Zaldu din data de 09.02.2026, cerere ANCPI
nr. 7693; _

Extras de carte funciard 77155 Zaldu din data de 17.10.2025, cerere ANCPI
nr. 54394; .

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

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

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

Adresa proprietatilor Localitatea Zaldu, str. Crangului, FN, Jud. Salaj.
(Imobilele au fost identificate in baza numarului cadastral si a planului
de situatie)

"Pagina 3|85




SCALBEV GLOBAL EPI SRL

Suprafatd teren
: . , CF din care se X Suprafata din CF propusd pt
Nr.crt. Proprietari R Nr. cadastral vechi |Nr. cadastral nou i i
dezmembreazd vechi / mp extinderea
cimitirului / mp

Szabo Istvan

1. 68734 Zaliu cad: 68734 cad. 78996 17048 6626
Probst Ildiko
Macarie Nicolae

2. - 59028 Zaliu cad: 59028 cad. 79006 1700 1455
Macarie Maria
Oprea Vasile Costel

3. 58980 Zalju cad: 58980 cad. 79698 7027 2306
Oprea Adriana Mirela

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

5. Blaga Florica 77155 Zaldu cad: 77155 cad. 77155 500 500
Blaga Florin
Pagca Maria Monica
Muregan Rodica

6. Crigan Tilicd 58061 Zaldu cad: 58061 cad. 79008 2000 1313
Marchis Augustin

7. 68443 Zaliu cad: 68443 cad. 79004 1589 1040
Marchis Lucia
Stanciu Lucian Florin

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

TOTAL 15.430

Utilizarea actuala a

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

imobilelor. 79008, 79004, 79076 sunt terenuri intravilane fara constructii avand
categoria de folosintd curti constructii, livada, arabil, faneatd, vie,
neproductiv.

Ocupanti: Proprietar: L] Chirias: |_| Libera [X]

Suprafete (mp) Teren | St: 15.430 mp intravilan

Descrierea zonei si a

amplasamentului

Se vor urmari eventuale

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

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

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

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

dezmembrat din CF 58980, in PAD identificat ca si lot 2 si este localizat
langa cimitirul municipal Zalau.

Terenul in suprafata de 1.993 mp teren intravilan, avand nr. cad. 80338
dezmembrat din CF 59609, in PAD identificat ca si lot 2 si este localizat
langé cimitirul municipal Zalau.

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

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

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

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

delimitare imobile din propunerile de
dezmembrare)

Accesul catre proprietate: | Tip drum de acces
Sa existe specificatii clare cu privire
la accesul pe proprietate;
Eventualele date referitoare la
limitari ale dreptului de acces pe

D Public.

E] Privat (cota indiviza din drumul de acces)
D Servitute

X Nu au acces reglementat

proprietate sau existenta drepturilor |:| Altele
speciale acordate sa fie clar
mentionate;
Utilitati edilitare existente | Tip retele / instalatii Distanta
in zona sau pe proprietate. | Electrice L] in zona exista retea de energie
Distanta fata de utilitati. electrica
Alimentare cu apa D In zoni exist4 retea de canalizare la
limita proprietatii.
Alimentare cu gaze L] - In zon4 exist4 retea de canalizare la
limita proprietatii.
Canalizare [:| In zoni exist4 retea de canalizare la
limita proprietatii.
Abateri de la cartile
) Nu este cazul.
funciare:
Exista pe proprietate [ Ipa XINU

constructii efectuate fara
autorizatie de construire RON .o

Costul de demolare al acestora este de

.....................

Observatii / mentiuni
privind existenta unor drepturi ale -  nu sunt
unor terti asupra imobilului

(superficie, uzufruct, uz / abitatie,

folosinta, servitute)

Abordari in evaluare: A Abordarea prin PIATA
VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA _
(valoarea nu include TVA) 2.712.902,60 RON 532.327,88 EUR
Valoare unitard / mp 175,82 lei/mp 34,50 euro/mp
Curs de schimb valutar la data evaluarii ,
' 5,0963 1
(lei/EUR — curs BNR) 1 o
" Cu stima,
_ evalfidtor autorizat ANEVAR

Anca Larisa Borz
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Suprafatd teren
. CF din care se i Suprafata din CF propusd pt
Nr.crt. Proprietari Nr. cadastral vechi |Nr. cadastral nou , .
dezmembreazd vechi/ mp extinderea
cimitirului [ mp

Szabo Istvan

1. 68734 Zaliu cad: 68734 cad. 78996 17048 6626
Probst Ildiko
Macarie Nicolae

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

3. 58980 Zaliu cad: 58980 cad. 79698 7027 2306
Oprea Adriana Mirela

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

5. Blaga Florica 77155 Zaldu cad: 77155 cad. 77155 500 500
Blaga Florin
Pagca Maria Monica
Muregan Rodica

6. Crigan Tilici 58061 Zaliu cad: 58061 cad. 79008 2000 1313
Marchig Augustin

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

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

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

Anca Larisa Borz
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1.3 CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:

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

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

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

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

o evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

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

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

o inelaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul.

o evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de
raspundere profesionala

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

la cerere de catre utilizatori, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului, si verificat in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025.
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2  PARTEA A DOUA - TERMENII DE REI-‘ERINIA AI EVALUARII

2.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Societatea: ALBEV GLOBAL EPI SRL

Zalau, str. George Cosbuc, nr. 14B, ap. 53 jud. Salaj

Anca larisa.borz@yahoo.com, tel: 0745.233.676

Evaluator: ANCA LARISA BORZ EP], EI, EBM

Evaluator proprietati imobiliare, bunuri mobile, intreprinderi
Legitimatie: 10881

2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI

Client: MUNICIPIUL ZALAU
Utilizator: MUNICIPIUL ZALAU

2.3 SCOPUL EVALUARII

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

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

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

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

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

bunurilor, editia 2025, obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare la data de 1 iulie 2025,

formate din

STANDARDELE DE EVALUARE SEV:

SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordéri in evaluare (IVS 103)

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

SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

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

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

LA CARE SE ADAUGA, FACAND PARTE INTEGRANTA DIN SEV:

o Glosar, Abrevieri, Cod de eticd a profesiei de evaluator autorizat

¢ NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfigurarea activititii de
evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intrd in vigoare la data de 1 iulie 2025 si
sunt aprobate prin Hotdrarea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.

e Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfagurarea activitatii de
evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogd la data de 1 iulie 2025.

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

Angajamentul este limitat dupd cum urmeaza:

¢ Nu am desfisurat investigatii oficiale in legatura cu drepturile de proprietate asupra proprietatii,
ci ne vom baza pe informatiile furnizate de client.

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

¢ Nu am desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile Locale de Mediu cu privire la situatia
proprietatii in ceea ce priveste mediul.

» Nu am desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informatii sau document
pus la dispozitie de catre Client, si vom presupune ca toate acestea sunt corecte si valide, si daca
acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuita.

24 IDENTIFICAREA PROPRIETATIILOR IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PRORIETATE EVALUATE

Proprietitile au fost identificate in baza documentelor puse la dispozitie de citre client. Presupunem
c3 informatiile furnizate sunt complete, corecte si adevarate, neasuméndu-ne nicio responsabilitate
In privinta aceasta.

Destinatia terenurilor conform documentelor prezentate — terenuri intravilane, au categoria de curti
constructii, livada, arabil, fineatd, vie, neproductiv, pretabile pentru exﬁnderga cimitirului
municipal Zaldu, in suprafati totala de 15.430 mp, amplasate in localitatea Zalau, FN, Jud. Salaj.
Imobilele sunt 8 loturi de teren intravilan compuse din:

- 6.626 mp teren intravilan

- 1.455mp teren intravilan

- 2306 mp teren intravilan

- 1.993mp teren intravilan

- 500 mp teren intravilan

- 1313 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 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 78996.
Conform referatului de admitere (dezmeémbrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8383/18.02.2025
imobilul de 1.455 mp a fost dezmembrat din CF 59028 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79006.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 44259/01.09.2025
imobilul de 2.306 mp a fost dezmembrat din CF 58980 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79698.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 7712/09.02.2026
imobilul de 1.993 mp a fost dezmembrat din CF 59609 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou 80338.
Imobilul de 500 mp intabulat in CF 77155 Zaldu avand nr. cad. 77155 se expropriaza in intregime.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8381/18.02.2025
imobilul de 1.313 mp a fost dezmembrat din CF 58061 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79008.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8378/18.02.2025
imobilul de 1.040 mp a fost dezmembrat din CF 68443 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79004.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 11693/05.03.2025
imobilul de 197 mp a fost dezmembrat din CF 75624 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79076.

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

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

Referat de admitere, cerere nr. 8290/ 17-02:2025

fjr‘

By - \ N . - fr.cererc._8290
ﬂ,f Oficiul de Cadastru 5! Publicitate Imobillard SALA} Zioa I 17
DY Biroul de Cadastru $l Publicitate imobiliard Zalau Luna 102
E‘a";’—"?ff‘?”‘i“" Adresa: ZALAU, Str CORNELIU COPOSU, nr. 31A, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 L Anul_J_2025
PP TYRTAA

REFERAT DE ADMITERE
(Dezmembrare imobil)

Domnului/Doamnei SZABO ISTVAN

Domiciliut Loc. Miercurea Ciue, Str Székely Mézes, Nr. 5, jud. Harghita

Referitor la cerérea integistratd sub numardl 8290 din data. 17-02-2025, v informam:
:mogi:u'i situat in Loc. Zalau, jud. Salaj, UAT Zalau avand numarul ‘cadastral 68734 a fost dezimembrat in
mobilele:
1) 78995 situat in Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata masurata 10422 mp;
2) 78996 situat in Loc. Zalau, jud, Salaj, UAT Zalau avand suprafata méasuratd 6626 mp;

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din. planul cadastral de carte
funciard al OCPI SALA| la data; 26-02-2025.

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului i a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicat’, cu modificarile si completdrile ulterivare.

inspector
SERGIU-BOGDAN POP: -
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
cu propunerea de dezlipire
Scara 1:1500

Vi Adresa fmobituly]
Loc, Zaldo, Jud, Salaj

Qupﬁrfagn m’isuml » fmobilus {mp)

Nr cadnsmn 68734
17048

1 Umtates Adwinisiraty Tenionalh (UAT)
ZALAU - infravilan

" Cartes Funciom 1, 65734

. cad, 68735

o
n
Yy
3
b
&
&
@ 91.03m @,&
g
g 1
-
&
5
b3 '3
I § g
| -
g ‘
| £ ¢ 2 A
| ol &R & %
» & & & L 3
6‘ & : £ ,
& o S 09 & &
& 6-‘° ¢ N 3
& & & & & & .
| N & & |
& |
Situatia actuald Situafia viitoare
! {inainte de derlipire) (dup dealipire) i ~ ‘
Nr,CF/ | Suprafatn | Cetegoris | Deserieren  INr. Lot| Nr. | Suprafoja | Categoria | Descrierea
ad, {mp) de folosingh | dmohiluluf cadastral o) de folosinia ‘ imobifului
] Lott [ 78995 10422 T ends) Teren narndlen, aefmprejocci,
68736 | 17048 (RO Biluiuc i S . ot
| Lot 78996 6626 (RS D) Jrerenimniine, acimprejmak,
TO’(’Il Tioggi 1 ”“8 7 o
] % Rt l'm lluﬂ:m Mixt-Lerslia [ ‘ -
Ao e RO T P BOGDAN VLAD- ] Inapector oyl
2N b R CATM.IN Confirm intraducerea inobilului fn baza de date ,{ 3 m»m
Confim executires masuelionilor by "":“Q‘%ﬁzﬁ g Categoria B, Seria fntopratA §1 atribuires sumrofo ehdastest 3 ?, m i
ji s 1 3 o P
oy it 2 ROSJFINL 0121 Semndtues §i parafa %1920
i w*nm\dtmmdacurmmmd‘mm%x N 20050247 D313 o T mm
SemkergigaTA Sk 13:38:59 +02°00° Siampila BCP 8290/2025
D Prhaiede0€ i

Pagina 15|85




SC ALBEV GLOBAL EPI SRL - ’@,@@
‘ ' ‘ |

2) Teren intravilan in suprafata de 1.455 mp, avand nr. cad. 79006 dezmembrat din CF 59028
Proprietari: Macarie Nicolae i Macarie Maria

Referat de admitere, cerere nr. 8383/ 18-02-2025

oe, / ,
/ﬁ' Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliara SALAJ s 30
- ANCDPI Biroul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard Zalau ng,g__i_ﬂ_q |
:}}m”“m"m Adresa ZALAU, Str CORNELIU COPOSU, nr. 31A, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 j_2025
mmuﬁmmm .

REFERAT DE AD‘M!‘FTERE
{Dezmembrare imobil)

Domnului/Doamnei MACARIE NICOLAE o
Domicltiul Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Str CRINGULUI, Nr, 30C

Referitor la cererea inregistratd sub numarul 8383 din data 18:02-2025, va informam:

imobilul situat in Loc. Zalau; Jud. Salaj, UAT Zalau avand numarul cadastral 59028 a fost dezmembrat in
imobilele:

1) 79006 situat in Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata masuratd 1455 mp;

2) 79007 situat in Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata mésuratd 245 mp;

Certific c& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPl SALA] la data: 27-02-2025.

Situatia prezentatd poate face obiectul unof modificiri ultetioare, in ¢onditiile Legu cadastrului si a
publicitatil imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare,

inspector
ROXANA-FLORICA SABAU
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
cu propunerea de dezlipire
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3) Teren intravilan in suprafati de 4.721 mp, avand nr. cad. 79697 dezmembrat din CF 58980
Proprietari: Oprea Vasile Costel si Oprea Adriana Mirela

Referat de admitere, cerere nr. 44259 /01-09-2025

7
]2 , ) .
g;;f" Oficiul de Cadastru si Publicitate imobliiars SALAJ e
e CPI. .. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau , LuAd | 09t
ANCPL 4 greca: ZALAU, Str CORNELIU COPOSU, hr. 314, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 {_Ani | 2025 ]
PR AP F F0Y
REFERAT DE ADMITERE

{Dezmembrare imobil)

Domnului/Doamnei OPREA VASILE COSTEL o
Domiciliul Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Str POROLISSUM, Nr. 57

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

imobilul situat fn Loc. 2alau, Str CRINGULUI, jud. Salaj, UAT Zalau avand numarul cadastral 58980 a fost
dezmembrat in imobilele; . 7
1) 79697 situat in Loc, Zalau, Str CRANGULUI, jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata masuratd
4721 mp; _ . ,

2) 79698 situat in Loc, Zalau, Str CRANGULUI, jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata mésuratd
2306 mp;

Certific ¢3 informatiile din prezentul extras sunt conforme c¢u datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPI SALA] la data: 04-09-2025. '

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicat3, cu modificarile si completarile ulterioare.

Inspector
ADRIAN HORINCAR
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4) Teren intravilan in suprafati de 1.993 mp, avind nr. cad. 80338 - dezmembrat din CF 59609
Proprietari: Prodan Gh. Liviu

B - o B . ____Referat de admitere, cetere nr. 7712 /09-02-2026

e
\E"p/ _ o o . _ N 7‘7 p ]
74 Oflciul de Cadastru | Publicitate imobillars SALA] e r L2
e Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Zalau = Lufa_|_ 02
smdivenaas  Adresa: Localitate: Zalau , Adresa: Plata Jufiu Maniu, ar 2, Cod postal:450016 , (CAnl [ 3026
AR M S ] Tel: 02600613394
REFERAT DE ADMITERE

{Dezmembrare imobll)

Domnului/fDoamnei PRODAN GEORGE - uvig 7 7
Domiciliuf jud, Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Str CRANGULUI, Nr. 24

Referitor fa cererea inregistrats sub numarul 7712 din data 08-02-2026, v3 Informam:
Imobilul situat in Loc. Zalau, Str CRANGULUI, Nr. 24, Jud. Salaj, UAT Zalau avand numarul cadastral 59609 a
fost dezmembrat in imobilele: :
1) 80337 situat in Loc. Zalau, Str CRANGULUI, Nr. 24, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata
maésuratd 4479 mp; '
2) B0338 situat in Loc. Zalau, Str CRANGULUI, Nr. 24, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata
masuratd 1993 mp;

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI SALAJ la data: 18-02-2026.

Situatia prezentata poate face oblectul fum’:r modificri ulterioare, in conditlile Legli cadastruiui sia
publicitatii imobiliare nr, 7/1996, republicata, cu modificarile i completrile ulterioare.

inspector
Claudiu=Alln jonesceu
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
cu propunerea de dezlipire
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5) Teren intravilan in suprafati de 500 mp, avind nr. cad. 77155 din CF 77155
Proprietari: Blaga Gheorghe, Blaga Cornel, Pop Maria, Blaga Florica, Blaga Florin, Pagca
Maria Monica, Muresan Rodica
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6) Teren intravilan in suprafati de 1.313 mp, avind nr. cad. 79008 dezmembrat din CF 58061
Proprietari: Crigsan Tilica

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

oo S
g,ﬂ/ Oficiul de Cadastru st Publicltate Imoblliars SALAJ T
fANﬂJH 8iroul de Cadastru gl Publicltate Imoblliara Zalau [ Lina |02
Fsmneon  Adresa: ZALAU, Str CORNELIU COPOSU, nr. 314, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 | Anui | 2025

Chw
;0; S fi Y] mmﬂ-i

" REFERAT DE ADMITERE
{Dezmembrare imobil)
Domnului/Doamnel CRISAN TILICA ,
Domiciliul Jud. Salaj, UAT Zalay, Loc. Zalau, Str ANDREI SAGUNA, Nr, 69

Referitor la cererea inregistraté sub nﬁméru‘l 8381 din data 18-02-2025, v3 informam:

Imobllul situat in Loc. Zalau, jud. Salaj, UAT Zalau avand numarul cadastral 58061 a fost dezmembrat- in
imobilete:

1) 79008 situat in Loc. Zalau, jud. Salaf, UAT Za[au avand suprafata masurats 1313 mip;
2) 79009 situat in Loc. Zalau, jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata mésuratd 687 mp;

Certific ¢ informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPl SALA) {a data: 27-02-2025.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrulul sia
publicitatii imobiliate ar. 7/1996, republicatd, cu modificarile st completariie ultericare.

Inspector
SERGIU-BOGDAN POP
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
cu propunerea de dezlipire
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7) Teren intravilan in suprafata de 1.040 mp, avind nr. cad. 79004 dezmembrat din CF 68443
Proprietari: Marchig Augustin i Marchis Lucia

.

Reférat de admitere; cerére nr. 8378 / 18-02-2025

Dg; . i ) Nr.cerere’_8378_]
I;, Oficlul de Cadastru sl Publicitate Imoblliard SALA] Pzt~ 18
Ls ICPIL Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau [ uha {02 ]
gAh‘rmm,.m“ Adresa: ZALAU, Str CORNEUU COPOSU, nr, 314, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 [ Anl {2025

. ui"u N PMARAES c‘ .

REFERAT DE ADMITERE
{Dezmembrare imobil)

Domiclllul jud Sa1aj, UAT Zalau Loc. Zalau, Str Dumbravita, Nr. 9, B); D12, S¢. A, Ap. 2

Referitor la cereréa inrégistratd sub numarul 8378 din data 18-02-2025; v informam:
:mobllull situat in lLoc. Zalav, jud. Salaj, UAT 2alau avand numarul cadastral 68443 a fost dezmembrat in
mobilele:
1) 79004 situat in Loc, Zatay, Jud. Sala), UAT Zalau avand suprafata mésuratd 1040 mp;
2) 79005 situat in Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata masuratd 549 mp;

Certific ca Informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte:
funciara al OCPI' SALA] la data: 27-02-2025.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificsri ulterioare, in conditille Legii cadastrului §f a
publicitdtii Imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificirile 5i completdrile ultericare.

Inspector
ROXANA-FLORICA SABAU -
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Plan de amplasament i delimitare a imobilului
cut propunerea de dezlipire
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8)

Teren intravilan in suprafati de 197 mp, avand nr. cad. 79076 dezmembrat din CF 75624
Proprietari: Stanciu Lucian Florin si Stanciu Ancuta Nicoleta

Referat de admitere, cerere nr. 11693/ 05-03-2025

f
oo’ A
Hj" Oficlut de Cadastru s Publicitate Imobillars SALA] Lomre M8
] Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Zalau Luna_|. 03
-ANCJ—L\,,, Adresa: ZALAU, Str CORNELIU COPOSU, nr. 314, Cp: 450018, TEL: 0260-613394 LANL 72025

B NEA K
nEn ) rnat o

REFERAT DE ADMITERE .
(Dezmembrare imobil) .

. Domnului/Doamnei STANCIU LUCIAN FLORIN |
Domiciliul Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Str Réndunicii, Nr. 17

Referitor la cererea inregistratd sub numarut 11693 din data 05-03-2025, v3 informam:

;mobl!ui situat In Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand numarul cadastral 75624 a fost dezmembrat in
mobllele:

1} 79075 situat in Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata masuratl 1608 mp:

2) 79076 situat In Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata masurata 197 mp;

3) 79077 situat in Loc. Zalau, Jud. Salaj, UAT Zalau avand suprafata masuratd 17 mp;

Certific ¢& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI SALA| la data: 14:03-2025.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditlile Legli cadastrului gi a
publicitatil imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modifichrile 51 completdrile ulterioare,

Inspector
SERGIU-BOGDAN POP
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. - , - _ ] y e R . & b »E 3 [
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OO

A fost supus evaludrii dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii descrise mai sus apartinind
mai multor proprietari:

Oficiut de Cadastru si Publicitate Imobiliard SALAJ
i ﬁ/

yrf

Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobillard Zalay

CP EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

RV PENTRU INFORMARE

)

SRRV PV PRI A §

Carte Funciard Nr. 68734 Zalau

A. Partea 1. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: jud. Salaj, UAT Zatau, Loc. Zalau

Nr, cerere 56373
Ziua
| Lung ﬁ
_.__@’.WL-A_ °

i

I NF. cadactral Ni o Bk Fid ) 7,;;7,;‘ oy o R
] 2‘; Nr. f:g::g%'c N"‘J Suprafata* {mp) Observatll / Referinte
A1l 68734 | 17.048  [Teren nefmprejmuit: ' )

B. Partea ll. Pr‘éﬁﬁetzﬁ sl acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur reale

Referinte

125667 7 05/07/2018

Act Notarlal nr. Act de dezmembrare nr. 642, din 03/07/2018 emls de notar public Lupas Ana‘maria i.uda:i A |

B3

Se¢ Infiinteaza cartea funciara 68734 B imobiluiui cu pumarul cadastral] Al
Bl {68734fZalau, rezultat din dezmembrarea imobllulul ¢y numarul}
cadastral 68430 inscris in cartea funciara 68430;
Act Notarial ar. Certificat de mostenitor nr. 69, din 16/04/2018 emis de NP Szabs Jolan;
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al

{actuala 3/8

| 1) SZABO ISTVAN

QOBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 58430/25751: Inscrisa prin inchelerea,

nr. 15246 din 19/04/2018;

B4

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit pnn Succesiung, cota
actuala _3/8

Al

1) PROBSTILDIKO

"OBSERVATI: pozftle transcrisa din CF $8430/2alau, Inscrisa prin lncheierea

nr; 15246 din 19/04/2018;

Iintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandn prin Succesiune, cota
|actuala 1/8

Al

1) SZABO ISTVAN

 OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 68430/Zalau, Inserisa prin inthelerea

oF. 15246 G 1000473088,

B6

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobangit prin Succesiune, e'ota

Al

actuala 1/8

1) PROBST ILDIKQ

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 68430/2alau, instiisa prin inchoigrgs

Arf. 15246 din IQ/UJIZOI 8;

18291 717/02/2025

Act Administrativ nr. 8290, din 26/02/2025 emis de OCPI SALAJ;

B7 Se noteaza receptia propunerii de dezlipire, solicitata prin cererea cu Al
nr. 8290[17 02 2025, _
—C. Partea Nil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrﬁfnlﬁtele dreptulul de proprietate, drepturd reale Referinte
de garantie sl sarcinl -

NU SUNT
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- F’ Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard SALAJ | nF.cerore | 54379

g Birout de Cadastru si Publicitate Imobliiard Zalau ll:uiﬁa 11; .
na 1

rr L 2025
TANCPL . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ot
PR PENTRU INFORMARE , mm m ﬂm

Carte Funciars Nr. 59028 Zalau I l mlim"

A. Partea 1. Descrierea imobilulul
B Nr. CF vechl:1280/N
TEREN Intravilan Nr. cadastral vech(:114971
Adresa: jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zatau . 5 o
g:t 2 gggggg‘ﬁg NI Suprafata® (mp) Observatil / Referinte

| a1 59028 1.700

B. Partea il. Proprietari 5i acte

! Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale
26309 I 12/08[2020 -

Contract De Vénzare{umpsfare \hf 2457 din 11/08/2020 emis de NP CRECAN Fla\ﬁa Monlca;
intabulare, drept de PROPRIETATEprin cumparare, dobandit prin ) Al
Conventie, cota sctuala 1/1

1) MACARIE NICOLAE, si sotia

2) MACARIE MARIA

8384 / 18/02/2025

Act Administrativ nr. 8383, din 27/02/2025 emis de OCPI SALA);
Se noteaza receptia propunerii de dezlipire, solicitata prin cererea ¢u

BG 11.8383/18.02.2025.
C. Partea lll. SARCINI

[inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale | '«‘Réiéﬂﬁﬁ
de garantie gl sarcini ,

Referinte

BS

Al

{ NU SUNT
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: ﬁi Oficlul de Cadastru ! Publicitate Imobliiard SALAY MNrcerere | 54383
D /4 8iroul de Cadastru 5l Publicitate Imobiliard Zatau Ziua 17
_p' Luna 10
» R - 0
m__ EXTRAS DE CARTE \FUNCIARK S Cedvenikare
RTERVHD PENTRUINFORMARE “mﬁﬂmm
Carte Funciard Nr. 58980 Zalau “"Il"
A, Partea 1. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Saiaj, UAT Zaiau, Loc. Zaiau, Str CRINGULUI
g:tmr g::gnrﬂ: Nl Suprafata® (mp) OBééf\iétﬂIRefeﬁn;e
AT 3 Din acte: 6.900
[R] 58980 Masurata: .027
B. Partea ll. Proprietari sl acte
Tnscriert privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur! reale Referinte
10457 / 07/05/2012 7 —
‘Act Notarfal nr. contract de donaﬁe auteﬁturtat cu nr 779 din 04m512012 emis de NP Majer Gabﬁela,
84 Intabutare, drept de PROPRIETATEprin donatie, dobandit prin Al
| Conventie, cota__actuala__1/1 1
1) OPREA VASILE- COSTEL, sl sotia
i 2} OPREAADRIANA \MIREU\ I S I
i44260/01]09[2025 B - o o o
'Act Administrativ_nr, 44259, din 04/09/2025 emls de OCPI SALA] ,
85 Se noteaza receptia propunerii de deazlipire, solicitata prin cererea cu Al )
' nr.44259/01.09.2025. -
- o C.Partea lll. SARCiINI.. ~ o
| Inscrier 1prlvindd zmembramintele dreptulul de proprietate,dféﬁ turl reale Farin
Yy de garantte si sarcini quﬁn‘e
NU SUNT o )
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loid Oficiut de Cadastru i Publicitate Imobilfard SALAJ
g’ 1 Blrout de Cadastru si Publicitate imobiliard Zalay

"ANC EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Ao smena PENTRU INFORMARE
Carte Funclars Nr. 53609 Zalau

A. Partea I, Descrierea imobilutul
TEREN Intravilan .
Adresa: jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau, Str CRANGULUI, Nr. 24

Nr. cerere | 7693
2lua 09
Luona |02

il 2026

Nr. CF vechl:6490/N
Nr. cadastral vechi:6507/3

‘Nrﬁ INr. cadastral Nr)

crt]  topografic Suprafata® {mp) Observatll / Referinte

- _ide est, vest

‘ - partial impreJmut cu gard de beton §1 plash de Sarma pe Tatura de noTd, parval
Al 59609 6472 Ipe latura de-est, vest; limita conventionald pe latura de sud, partial pe latura

_B. Partea I, Proprietarf 5l acte

Inscrier! privitoare fa dreptul de proprietate sl alte dreptur reale |

g7 |Se noteaza respingerea receptlei propuneril de deziipire, solicitata prin
cererea cu nr,78795/08.12.2025. ) .

Referinte
[22050 / 04/08/2008 - -
Inchelere Cf nr. 0; ] o ) ]
Intabulare, drept de PROPRIETATE drept transcris din CF.6257/N prin Al
cumparare act nr.2428/2002, inch.nr.3124/2002, prin cumpdrare act
Bi |nr.3379/2002, inch.nf.4257/2002, prin cumpsrare act nr.4219/2002 sl
r.238/2002, tnch.nr.8619/2002, dobandit prin Coniventie, cota actuala
2) PRODAN GEORGE - LIVIU
o OBSERVATII: {provenita din conversla CF 6490/N)
78786 /08/1272025 . _ . _
Act Administrativ nr. 78795, din 17/12/2025 emls de OCPI SALAJ;
Al

17693 7 09/02/2026

Act Administrativ_nr. autorizatie de construlre nr '3112‘. din 22/07/2002 emis ‘de'Mun. Zg!éu:

se noteazs existenta autorizatiel de construire nr 312/21756 din 22
B8 |lulie 2002 pentru executarea Jucririlor de construire CASA
AUNIFAMILIALA  D+P SI_BAZIN _DE_ VIDANJARE

Al

Act Administratly_nr. autorizatie de construire_nr 150, din 09/02/2026 emis de PFA Bogdan Viad-Catalin;

gg [Se noteaza existenta autorizatiel de construlre nr 150 din 21 aprille]
2003 pentry MODIFICARE SOLUTIE LA CASA UNIFAMILIALA

Al

C. Partea IIl, SARCINI .

Inscrierl prvind dezmembrimintele dreptulul do proprietate, dreptur reale |
de garantie st sarcinl - ~ i

Referinte

“NU SUNT

Pagina 32|85



SC ALBEV GLOBAL EPI SRL

Oficiut de Cadastru g Putilicitate Imobiliard SALAJ

wo?l ficiy il
g p'/ Sirout dé Cadastry gi Publiritate Imobiliars Zalay

> o
T ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
AT D, PENTRU INFORMARE

:ﬁﬁtn’ﬁlﬁ sl AR

Carte Funeiars Nr, 77155 Zalau

A. Partea I. Descrierea imobliulul

Ziud, 17 ;
__tuns {30
Anul 2025 |

Cod vertficare

unE

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau
el G| supratate® (mpy | A Observatfl/Referinte
[ a1 77155 ‘ 500 jTeren intraviian neimprejmuit in locul numit ;LA TOG", imobit inregistrat in
\ : __{planul cadastrol fara locallzare certa din cauza Npse!l planulul parcefar |
B. Partea ll. Proprietari i acte
Inscrierf privitoare la.dreptul de proprietate si alte dreptur reale Referinte
32834 1 21/06/2024
Hotarare Judecatoreasca inr. 2063, din 19/0472005 emis de JUDECATORIA ZALAU; Act Notarial nr. declaratie|
autentificatd cu nr.604, din 20/06/2024 emis de NP TOLAN ANAMARIA-MADALINA;
83 intabulare, drept de PROPRIETATEprin mosténire, dobandit prin Al
Hotarare Judecatoreasca, c¢ota actudla 1/4
1) BLAGAGHEORGHE = e .
g4 |intabulare, drept de PROPRIETATEprin mogtenire, dobandit prin Al
Hotarare Judecatoreasca, cota actuala_1/4
1) BLAGA CORNEL _
g |Intabulare, drept de PROPRIETATEprin mostenire, dobandit prin} Al
Hotarare Judecatoreascs, <ots actuala 1/4 _ —
| 1) _POP MARIA _
86 Intabulare, drept de PROPRIETATEprin mostenire,  dobandit pfin| Al
Hotarare Judecatoreasca, cota actuala 174 1
| 1) BLAGA FLORICA
2) BLAGA FLORIN
| 3) PASCA MARIA MONICA
i 4) MURESAN RODICA
) C. Partea lll. SARCINI .
{ Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
| de garantie si sarclni erinte
NU SUNT
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Oficiu) de Cadastru gl Publicitate imoblilard SALAJ [ er, cerere [ 54397
\ip/ Biroul de Cadastru si Publicitate lmobiiiars Zalau Ziua { 17 |
fﬂ uma 10
” L 2025
"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA v
famin g PENTRU INFORMARE e
: Carte Funciari Nr. 58061 Zalau I I m "

A. Partea |, Descrierea imobillului _
N ' Nr. CF vechi:8005
TEREN Intravilan Nr. topografic:1463/a/1, 1463/b

Adresa: Jud. Salaj, UAT Zalau, Lo:c{ Zalau

E& e gggg:gc Nl suprafata* {mp) | Observatil / Referinte

1 A1 58061 2.000 Teren nelmprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari 5l acte

Inscrier pﬁvitoare la dreptul de proprictate si alte dnébturi feale ‘ Referinte

19940/ 10/08/2011

'Act Notarial nr. act de partaj voluntar nr.955, din 09/08/2011 emis de BNP Lupas Anamaria Lucia;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEprm pariaj dobandit prin Conventie ) Al

- |cota actuala 171

|_1) CRISAN TILICA e , .

8382 / 18/02/2025 e

1Act Administrativ nr. 8381, din 27/02/2025 emis de OCPI SALAJ;

B4 Se noteaza receptia propunerii de dezlipire, sollcitata prin cererea cu Al

nr.8381/18.02.2025. _
C. Partea lil. SARCINI . e

Inscren \pri\iind wdeimembrérhiﬁtéle dreptulul de proprietate, drep‘turl reale ‘ Referinte
de garantie 5! sarcin ‘ ~

[ NU SUNT
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gf Oficiut de Cadasteu ¢i Publicitate Imoblliard SALA) [ Wr cerere T Sadis” !
Ji Biraul de Cadastru $i Publicitate Imobillard Zalau | Ziuw | 17 ;

/ Luna 10 '
P’ R O U AU 2025
JANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
AN PENTRU INFORMARE . Ilmmiﬁmm“

W LT AN

Carte Funciard Nr. 68443 Zalau ll mﬂl

A. Partea |. Descrierea imobilulul

TEREN intravilan
Adresa: Jud. Salaj, UAT Zalau, Loc. Zalau
Nr. INr. cadastral Nr| |, oai
crt| topografic | Suprafata* {mp)} Observa;!l / Refeﬁhte
I a1 68443 1589 Teran !mmfﬂan, parila impre]muirwvgard din sarma.

B, Parteall. Proprietaﬁ slacte
Tnscﬁerl priv“itoare 1a dreptul de propriatate sl alte drérsmﬂ reale ‘ Referinte

7026 / 21/0272018 —

Act Notarfatl nr. act de dezmembrare nr. 139, din 19/02/2018 emis de NP “Lupas Anamal‘ia Luda, __,._,___‘,,_

Se Infilnteaza cartea funciara 68443 a Imobiluiul € nuMaruyl cadastrat] Al

Bl [68443/Zalau, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarulj

cadastral 59409 Inscris in cartea funciara 59409:

Contract De Vanarefclxmparar‘e or. 1647/12008;

82 Tntabulare, drept de PROPRIETATEprin cumparare, 4obanait prin} Al
[Conventie, cota actuala 1/1 1

- 1) MARCHIS AUGUSTIN, si sotia

| 2] M 2) 1MAR¢HIS \LUCIA
T OBSERVAATI: poZitle transcrisa din CF 59409/2a1ay, Inscrisa prin Incheleres nr. 25214 din 04/09/2008; {provemta

din conversla CF 6502/N)

18379 / 18/02/2025
Act Administrativ nr. 8378, din 2770272025 emis de OCPI SALAJ; o
Se noteaza receplia propunerii de dezlipire, solicitata \prm cerarca r.u‘

B4 |nr.8378/18.02.2025.
C. Partea lll. SARCJENI

Inscrien privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepii:’ri reale \Refem;ze
de garan;ie sl sarclnl ‘

[¥]

| NU SUNT
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r’ Oficiul de Cadostru 1 Publicitate Imobiflard SALAJ [ Wr.cerere | 56401
_ﬂ' Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobillard Zaisu ___&ira ;z .
L Auny 4
R Anul 2025
,AN.G‘EL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA od v
TR PENTRU INFORMARE Immmﬂm
Carte Funciard Nr. 75624 Zalau m “ Iﬂrﬂ"

A. Partea I. Descrierea imobilulul
TEREN Intraviian

Adresa: jud. Salaj, UAT Zalau, Loc, Zatau _
[ pir Cadastal Nl Suprafatat (mp) | Observatll/Referinte
| AL } - 75624 1822 Teremnelmpre]muﬂ;

- B.Parteall. Proprietari glacte
lnscﬁeﬁ privitoare la dreptul de pfoprietate 5l alte drepturt reale | Referinte

48364 I 18/10/2022
"ACt Notarial nr. act de dezlipire { dezmembrare ) autentificat cu nr.2014, din 17/10/2022 emis de NP Buran
‘joan Dumitru: )
] [Se infiinteaza cartea funciara 75624 a imobilului U numarul cadastral Al
' Bl {75624 ] VAT Zalau, rezultat din dezmembrarea imobilulul cu numarul
| cadastral 63465 Inscris in cartes funciara 63465; ‘
{Act nr. 3807/2008; D
B2 [intabulare, drept de PROPRIETATEprin cumparare, dobandit pnn - Al
JConventie, cota_actuala_1/1
1) STANCIU LUCIAN FLORIN, i sotia
2) STANCIU ANCUTA NICOLETA
OBSERVATII: pozitle transcensa din CF 63465/Zalay, Inscrisa prin inchelerea nr. 12957 din 07/05/2008; (provenlta
din conversta CF B4/N)

[11694705/03/2025

‘Act Administrativ_nr. 11693, din 14/03/2025 emis de OCPI SALAJ;
g4 |S€ hoteaza receptia propuneri de dezlipire, solicitata prin cererea cu Al
|nr.11693/05.03.2025. - ,
C. Partea lil. SARCINI . , —
tnscrler privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale | Referinte '

de gamn;ie st sarr:inl 7

{ NU SUNT
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Sarcini inscrise in Cartea Funciara:
Evaluatorul a avut la dispozitie extrasele de carte funciara 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 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou 78996.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8383/18.02.2025
imobilul de 1.455 mp a fost dezmembrat din CF 59028 Zaldu si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79006.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.44259/01.09.2025
imobilul de 2.306 mp a fost dezmembrat din CF 58980 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79698.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 7712/09.02.2026
imobilul de 2.110 mp a fost dezmembrat din CF 59609 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 80338.
Imobilul de 500 mp intabulat in CF 77155 Zaldu avand nr. cad. 77155 se expropriaza in intregime.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8381/18.02.2025
imobilul de 1.313 mp a fost dezmembrat din CF 58061 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79008.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr. 8378/18.02.2025
imobilul de 1.040 mp a fost dezmembrat din CF 68443 Zalau si i-a fost atribuit nr. cad. nou 79004.
Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
11693/05.03.2025 imobilul de 197 mp a fost dezmembrat din CF 75624 Zaliu si i-a fost atribuit nr.
cad. nou 79076.

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

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

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

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

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

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

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

“Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotirdt si un vdnzitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrfile au acfionat fiecare in cunogstintd de cauzd, prudent si fird constringere”.

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

.

Pe piata specifica a subiectului exista suficiente informatii pentru a defini o , valoare de piatd”, in
intelesul mai sus definit.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii Incadrate sau asimilate unei
»vanzari for{ate”, sau alte bariere In fructificarea normald a proprietatii sau asimilate unei , vanzari
fortate”, sau alte bariere in fructificarea normald a proprietatii.

2.6 DATA EVALUARII

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

Evaluarea a fost realizata in data de 07.04.2026, iar data raportului este 07.04.2026.

2.7 MODALITATI DE PLATA. MONEDA VALORII DEFINITE

Piata specificd se raporteaza (uzual, ca tranzactii, oferte si inchirieri, date de intrare in calcule, limbaj
curent participanti pe piatd) in monedd EURO, aceasta fiind urmadrita si in metodologiile aplicate de
noi.

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

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

2.8 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Inspectia proprietitii a fost efectuatd de citre evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa Borz in
prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 07.04.2026. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate. ,

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmaitoarele analize:
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Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ Utilizator

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

Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei

. identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.

Analiza pietei specifice

. analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliar3 (vinziri, inchirieri
proprietati imobiliare etc.)

. analize de piatd publicate de companii specializate In analiza pietei imobiliare, studii

statistice, evolutie piata specificd, perspective etc.

Pentru edificarea sa primara, evaluatorul a considerat cad finantatorul, unic Utilizator, cu buni
credintd si transparent, a pus la dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate precum si
informatii necerute de acesta, dar detinute de bancj, informatii cu influenta asupra riscurilor, a
dependentei si a altor aspecte de influenti asupra vandabilititii bunurilor supuse evaluarii.

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

Informatiile utilizate au fost:

Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

Schitele si suprafetele proprietatii;

Istoricul amplasamentului si utilizarea actuald;

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

o O O O O

. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:

v 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 Zal3u si 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 Zalau si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 79006. A '

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 Zaldu si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 79697. 4 |

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 Zaléu si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 80338.

v" Imobilul de 500 mp intabulat in CF 77155 Zaldu avand nr. cad. 77155 se expropriaza in
intregime.

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 Zalau si 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 Zaliu si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 79004.

Conform referatului de admitere (dezmembrare imobil) emis de ANCPI cerere nr.
11693/05.03.2025 imobilul de 197 mp a fost dezmembrat din CF 75624 Zaldu si i-a fost
atribuit nr. cad. nou 79076.

Hotdrarea nr.248/26.09.2024 a Consiliului local al municipiului Zalau;
Certificatul de inregistrare fiscald a Municipiului Zaldu, CIF 4291786;

Adresa nr. 70168/09.09.2025 emisd de Primarul municipiului Zalau;

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

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

Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de Sofron Mihai Sebastian;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de Bogdan Vlad Catélin;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de Breje Alin Adrian;
Extrase de plan cadastral pentru cele 8 imobile;

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

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

Planuri si schite constructii
Planuri de amplasament si delimitare

Plan de situatie

Alte documente

Documente/Informatii preluate din terte surse:

o
o
o

proprietarul pentru situatia juridicd, documente, planuri, schite.

Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.

Dupd caz: Tranzactii (contracte de vanzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru
confidentialitate, sunt pastrate in arhiva evaluatorului, dar daci au fost.invocate, la
solicitarea Utilizatorului vor fi prezentate si acestuia, care isi va asuma si el confidentialitatea
necesara; :
presa de specialitate si consultanti care isi desfdgoard activitatea pe piata locald;

informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

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

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

Date statistice ale Institutului National de Statistica
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2.10 IPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE

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

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

o Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeazd i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza
nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este -
expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul si care sunt detaliate In cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea
estimatd este invalidata; :

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

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietitilor.

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

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

o Evaluatorul a estimat valoarea terenurilor la cea mai buna utilizare a sa iar imbunatatirile sale ca
si contributie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului si imbunititirilor acestuia nu
trebuie utilizate in legdtura cu alte evaludri si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate. Orice alocare
de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite In legdtura cu o alta evaluare si sunt invalide daci sunt astfel
utilizate

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

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

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

Se presupune cd toate autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si aimbunétatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii agsa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostintd:

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credmta, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost ficuti in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ci nu au niciun
efect asupra valorii de piatd a proprietétii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Se consideri ci proprietatea evaluat se conformeaz4 tuturor cerintelor de acces pentru persoane
cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii In aces sens si evaluatorul nu are calificarea
necesard pentru a face acest demers.

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

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietdtii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta. :
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere
si nu isi asuma nicio responsabilitate In cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;
Evaluatorul nu are cunostint¥ de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprletatea evaluata, ‘

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, ]undlce si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa
depund maérturie in instan{4 relativ la proprietatea in chestiune;
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o Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului;

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevdzuta in raport.

o Avand in vedere scopul declarat al evaludrii, prezentul raport a fost intocmit in ipoteza
neexistentei niciunei diferente intre situatia juridica de la data evaluarii si documentele furnizate,
beneficiarul si clientul fiind singurul responsabil pentru corectitudinea acestora.

IPOTEZE SPECIALE
Nu este cazul.

2.11 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICITATE

Continutul acestui Raport de Evaluare si al Anexelor este confidential pentru partea céreia ii sunt
"adresate pentru scopul specific la care se refera acestea si pentru uzul exclusiv de catre aceasta parte.
In consecinta si conform practicii actuale, nu ne asumam nicio raspundere fata de nicio alta parte in
"ceea ce priveste intregul continut sau orice parte a continutului acestora. Acest Raport de evaluare,

sau orice parte a acestuia, poate fi reprodus sau mentionat in orice document, circulara sau
declaratie, sau continutul sau, sau orice parte a acestuia, poate fi divulgat verbal sau prin alte metode

‘unui tert, numai dupa obtinerea aprobarii prealabile scrise a evaluatorului in ceea ce priveste forma

si contextul publicarii sau divulgarii respective.

2.12 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

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

Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fatd de
‘proprietatea evaluata. '

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face In functie de satisfacerea unei asemenea solicitéri.

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionala continua al Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia si are
competenta necesara Intocmirii acestui raport.
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3 PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR

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

Zona de amplasare

Proprietatile care fac subiectul prezentului raport de evaluare, sunt situate in localitatea Zaldu
judetul Salaj, pe stada Crangului in proximitatea cimitirului municipal.
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Municipiul Zalau, resedinta judetului Salaj, este situat in zona centrala a judetului, in bazinul
hidrografic al raului Zalau, la contactul depresiunii cu acelasi nume si Culmea Mesesului. Cu o
suprafata totala de 90,09 km?2, teritoriul aministrativ al municipiului include si localitatea Stana,
asezare situata la sud-est de Meses, in bazinul hidrografic al Agrijului.

Cu evolutii fluctuante de-a lungul timpului, populatia municipiului Zalau numara la ultimul
recensamant 62927 locuitori. Din punct de vedere etnic, conform datelor de la recensamantul
populatiei din anul 2002, populatia avea urmatoarea structura: 80,9% romani, 17,5% maghiari, 1,4%
rromi, 0,03% slovaci, 0,07% germani, 0,097% altii.

Municipiul Zalau, resedinta judefului Sdlaj, este imparfit in mai multe cartiere care constituie
unitdti teritoriale componente, fiecare cu specificul sdu urbanistic, istoric §i functional.

Municipiul Zaldu este impértit in 22 de cartiere, dintre care 11 au fost construite dupa 1990. Iatd
principalele cartiere ale Zalaului:

Cartiere i zone rezidentiale

1. Centru - zona administrativa si comerciald a orasului, cu institutii publice, magazine si
piata centrala.

2. Dumbrava Nord ~ cartier dens, blocuri comuniste, scoli, magazine; recent modernizat in
curti interioare si infrastructura
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3. Dumbrava Sud - continuarea spre est, cu cartier de blocuri i apropiere de Spitalul
Judetean.

4. Bradet - cartier rezidential la sud-est, in apropiere de padure; recent au fost amenajate

locuri de parcare si spatii verzi

Stadion (Porolissum) - in jurul stadionului si Salii Sporturilor, zona cu facilitati sportive si

institutii de invatamant.

6. Pacii - zona urbana de blocuri, cu acces bun in oras.

7. Meses - poalele Muntilor Meses, cartier linistit cu case individuale.

8

9

o

Ortelec — fost sat integrat, cu caracter rural, extins In zona ,, Gradina Onului”
. Stana - integrat in Zaldu'si transformat in cartier ,Berindei”, cu strazi cu tematicd arborica

10. Valea Mitii - fost sat NV, semi-rural, cu dezvoltdri moderne.

11. Moigrad—Porolissum - integrat administrativ, zona satelit cu identitate istoricd (romano-
arheologica).

12. Dealu Morii — extindere rezidentiald post-1990, case si blocuri ANL, strazi cu nume de
orage ' |

13. Gradina Dochiei / Gridina Poporului — zon4 blocuri moderne, strizi cu nume de scriitori

14. Zona 22 Decembrie 1989 (fosta livezilor) — cartier de case, strdzi cu nume de oameni de
cultura si religie

15. Extinderi la poalele Mesesului - strdzi precum Pescarilor, Freziilor, Pastorilor, Priméaverii
etc.

16. Coada Lacului - zond de case luxoase langd rezervoare si padure

Dezvoltari si infrastructura

1. Selucreazi la strada Riazboieni, o arterd noud importantd care leagd Centura de zona
Dealul Morii si Dumbrava, facilitind accesul rapid intre cartiere

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

Delimitarea cartierelor

e Dumbrava Nord/Sud, Bradet, Dealu Morii, gradini §i Meses sunt cartiere cu dezvoltiri
post-1990, impartite adesea geografic (nord-sud, est-vest).

¢ Ortelec, Stina si Valea Mitii sunt foste sate integrate, tratate ca cartiere urbane cu statut
semi-rural. '

Judetul Silaj este asezat in partea de Nord-Vest a Romaniei i se suprapune pe cea mai mare parte a
zonei de legdturd dintre Carpatii Orientali si Muntii Apuseni, cunoscuti sub denumirea de
Platforma Somesana. Ca suprafatd judetul Salaj se intinde pe 3864,4 km?2, ceea ce reprezintd 1,6%
din suprafata tarii. :

Judetul Sélaj se invecineazd la nord cu Satu Mare si Maramures, la vest si sud-vest cu Bihor iar spre
sud, sud-est si est cu judetul Cluj.

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

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

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

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

Caracterul edilitar al zonei

Proprietatétile de evaluat sunt situate in zona periferici a localitatii Zaliu, pe stada Crangului in
proximitatea cimitirului municipal, in zone cu spatiu verde.

Din punct de vedere edilitar in zona existd preponderent constructii rezidentiale de tip case familiale.

Utilitati edilitare pe proprietiti

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

-Retea urbana de gaze: inexistenta

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

Vecinatatea imediata
Cimitirul municipal

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

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

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

Imobilele vor fi dezmembrate vor avea numere cadastrale distincte

Suprafath tesen
CF dincarese Suprafatadin CF | propusipt | Valoareestimatd | Valoare estimati ron | Suprafata rimasd
Nr.art. Proprietari Ne.cadastral vechi |Nr. cadastral i
priztan dezmembreazd cudastra 74’ nox vecki/mp extinderen ron ! mp parceld Obseroafii proprietarilor actuali
amitirului | mp
czabo lstvan existd propuneres de dezmembrare /
21
o 6734 Zaliu cad: 65734 cad. 78996 V708 6626 1758 11645833 umeazh s gedezmesbes supraaty 10
de|7.048 mp / dezm. depusi a
Probst lidiko o
[ Macarie Nicolze xisth propuneréa de dzmembrare /
2, 59028 Zaliu ad: 59028 €ad. 79006 1700 55 175,82 255.818,1 urmeazh 2 se d bra suprafata us
Macarie Marla de 1455 mp dezm, depusd b OCF
Oprea Vasle Costel edstl propurerea de dezmenbrare/
3 58980 Zaliu cad: 58950 «d. 79698 na 206 175,82 4054409 urmeazd » s¢ di bea suprafata am
Oprea Adrians Mirela de2.306 mp / dexem. depusd la OCP1
4. |Prodan Cheorghe Liviu 59609 Zatiu cad: 59609 «ad, 59609 N 1993 17582 3504093 urmeard 2 se dezmembra urn
Blaga Gheorghe
Blaga Comel
Pop Marla
$. Blaga Florica 755 Zaliu ad: 77155 «ad. 77155 500 500 17582 879100 ntreaga suprafatd din CF 0
Blaga Florin
Pagca Madia Monica
{Muresan Rodica
«dstl propunerea de dezmembrare /
6. Crisan Tilick 58061 Zaliy ad: 55061 cad, 79008 2000 m3 1758 . 23065166 urmeazd a se dezmermbra suprafata 87
de 1313
Marchis Augustin existd propunerea de dezmembrare /
7. $8443 Zally ad: 68443 2d. 79004 1589 1040 17582 182552,80 umeazd a se dzmembra suprafata A9
Marchis Lucia e1040/ dezm. depusd b OCPL
Stanciu Lucian Fotin existh propureres de du.munh:r!l
s 7562 Zabw cadi 75624 ad. 79076 12 w7 175 eI urmazd s dementr upraia 1625
de197 mplot 2/ dezmn. depusi a
Standu Ancuta Niooleta ocPl
TOTAL 15430 2712.902,6 RON am
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3.3 DESCRIEREA LOTURILOR DE TEREN

Proprietatile de evaluat sunt formate din 8 loturi de teren intravilan in suprafata totala de
17.845 mp, situate in proximitatea cimitirului municipal Zaladu, intr-o zond cu vegetatie
medie si Inalta.

1) Proprietar: Szabo Istvan gi Probst Ildiko

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata totald teren: 17.048 mp

Suprafata teren propusd pt dezmembrare / extindere cimitir: 6.626 mp
Extras CF nr: 68734 Zalau

Nr. cadastral nou: 78996

Calea principald de acces: - drum neamenajat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, aviand categoria de folosinti livad
Forma si dimensiuni : — conform planului de amplasament si delimitare
Inclinatie / panta:- in panta;

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fard utilitati

Imprejmuire: - fard imprejmuire

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

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 1.700 mp

Suprafata teren de expropriat: 1.455 mp

Extras CF nr: 59028 Zalau

Nr. cadastral nou: 79006

Calea principald de acces: - drum neamenajat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categoria de folosintd faneatd si
neproductiv

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

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fara utilitati

Imprejmuire: - fara imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zaldu
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3) Proprietar: Oprea Vasile Costel si Oprea Adriana Mirela
Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 7.027 mp

Suprafata teren de expropriat: 2.306 mp

Extras CF nr: 58980 Zalau

Nr. cadastral nou: 79698
Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categoria de folosinta arabil i livada
Forma si dimensiuni : — conform planului de amplasament si delimitare

Inclinatie / panta:- in panta;

Limitele proprietatii: terenuri libere si construite

Utilitati: fard utilitati

Imprejmuire: - fard imprejmuire

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

evaluat
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4) Proprietar: Prodan Gheorghe Liviu

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 6.472 mp

Suprafata teren de expropriat: 1.993 mp

Extras CF nr: 59609 Zalau

Nr. cadastral nou: 80338

Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avind categoria de folosinta curti constructii
silivada

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

Limitele proprietatii: terenuri libere si construite

Utilitati: fard utilitati '

Imprejmuire: - fard imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zalau
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proprietatea de
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5) Proprietar: Blaga Gheorghe, Blaga Cornel, Pop Maria, Blaga Florica, Blaga Florin, Pasca Maria Monica
si Muresan Rodica

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 500 mp

Suprafata teren de expropriat: 500 mp

Extras CF nr: 77155 Zalau

Nr. cadastral nou: 77155

Calea principald de acces: acces nereglementat

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

Inclinatie / panta:- in panta

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fara utilitati

Imprejmuire: - fard imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zaldu
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6) Proprietar: Crigan Tilici

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 2.000 mp

Suprafata teren de expropriat: 1.313 mp

Extras CF nr: 58061 Zalau

Nr. cadastral nou: 79008

Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categoria de folosinta faneata, vie,
neproductiv

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

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fara utilitati

Imprejmuire: - fara imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zalau
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7) Proprietar: Marchis Augustin $i Marchis Lucia
Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 1.589 mp

Suprafata teren de expropriat: 1.040 mp

Extras CF nr: 68443 Zalau

Nr. cadastral nou: 79004

Calea principald de acces: acces nereglementat

Tip de proprietate: teren intravilan liber de constructii, avand categoria de folosin{a livada

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

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fara utilitati

Imprejmuire: - fard imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zaldu
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8) Proprietar: Stanciu Lucian Florin §i Stanciu Ancufa Nicoleta

Tip de proprietate: teren intravilan

Suprafata teren: 1.822 mp

Suprafata teren de expropriat: 197 mp

Extras CF nr: 75624 Zalau

Nr. cadastral nou: 79076

Calea principald de acces: acces nereglementat

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

Limitele proprietatii: terenuri libere

Utilitati: fara utilitati

Imprejmuire: - fard imprejmuire

Destinatie: extindere cimitir municipal Zalau
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- Inspectie
Proprietatitile au fost inspectate in data de 07.04.2026 de evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa
Borz in prezenta unui reprezentant al municipiului Zalau. Limitele proprietdtii au fost identificate
in baza planurilor si indicatiilor reprezentantilor clientului. Evaluarea se bazeazad pe ipoteza ca
aceastd identificare a fost efectuatd corect, iar dacd aceastd ipotezd se dovedeste a fi eronatd
evaluarea, aceasta trebuie revizuita.

Inspectia nu a avut ca gi scop expertizarea, mdsurarea proprietatilor, sau alte operafiuni ce exced profesiei de
evaluator, parte dintre ele expuse la ipoteze generale.

3.4 ISTORICUL PROPRIETATIILOR SUBIECT

v Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului documentele.

3.5 DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE

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

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

4.1 DATE GENERALE

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

Elementele fizice de comparatie includ:

Mirimea si configuratia amplasamentului,
Influenta coltului,

Comasarea, teren in surplus si teren excedentar,
Topografia,

Utilitatile,

Amenajdrile amplasamentului,

Posibilitatea de acces,

Restrictii de mediu.

N N NER N N NN

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori este atins, In realitate existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere gi nu echilibru.

Cumpératorii gi vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu
au loc In mod frecvent si in conditii de totala transparenta.

Astfel, de multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare, sau nivelul ofertei, nu sunt
imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investitii. Pietele sunt putin lichide i, de
obicei, procesul de vanzare este indelungat.

Este evident ci piata de terenuri din Roménia a trecut printr-o evolufie remarcabild i complexd de-
a lungul decadelor, reflectind transformdrile economice, politice si sociale ale tdrii. De la perioada
postcomunistd, cAnd terenurile agricole au fost restituite si piata s-a liberalizat, pana in prezent, cind
se observi o diversificare a proiectelor imobiliare si o accentuare a preocupdrilor legate de
sustenabilitate, aceastd evolutie este caracterizatd de fluctuatii semnificative si adaptare la
schimbarile de mediu.

Anii ‘90 au fost marcati de liberalizarea pietei si procesul de restituire a terenurilor agricole,
generand o crestere a numirului de proprietari si stimuldnd tranzactiile imobiliare. Liberalizarea
pietei a permis investitorilor locali si stréini s3 cumpere i si vanda terenuri, conducénd la o crestere
semnificativd a preturilor, in special in sectoarele rezidentiale, comerciale si industriale.
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Anii 2000 au adus un boom imobiliar, alimentat de cererea crescutd pentru locuinte si investitii
striine. Cresterea economica si urbanizarea au determinat dezvoltatorii sa caute terenuri pentru a
rispunde nevoilor populatiei in crestere. Cu toate acestea, criza economica globald din 2008 a avut
un impact temporar, cu scideri ale preturilor terenurilor si aménarea unor proiecte.

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

In perioada 2011-2020, Romania a inregistrat o crestere de cinci ori a preturilor de achizitie a
terenurilor agricole, cifrd care se ridica la cele mai mari din Uniunea Europeand, potrivit datelor
Eurostat. Aceastd tendinti ascendentd continud si In 2021, cu preturi medii de arenda de aproximativ
200 de euro pentru un hectar de teren arabil in Romania.

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

Pandemia de COVID-19 a avut, la rindul ei, un impact simtitor asupra pietei imobiliare locale,
precum si la nivel global. In primele luni ale pandemiei, piata imobiliar a inregistrat o incertitudine
crescutd, iar multi dezvoltatori au fost nevoiti s& amane sau si opreascd temporar proiectele
imobiliare. In ciuda incertitudinii din timpul pandemiei, preturile locuintelor si ale terenurilor au
continuat s3 creasci treptat in Roménia. Acest lucru a fost sustinut de cererea crescuta si de interesul
investitorilor strdini pentru piata imobiliard romaneascd, dar si de faptul cd investitorii si
dezvoltatorii au adaptat proiectele la noile cerinte ale pietei.

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

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

Piata imobiliari din Romania a Inregistrat maxime istorice in ultimii doi ani, insa anul trecut a fost
un an provocator, pe fondul modificarilor fiscale si intarzierilor in implementarea reformelor pentru
accesarea fondurilor europene. Potrivit acestuia, modificarile ale regimului fiscal pentru muncitorii
din constructii, alituri de ajustirile fiscale mai ample din Roménia, ar putea crea dificultéti. Preturile
din constructii au reinceput si creascd in acest an, totodatd cheltuielile cu angajatii continua sd
creascd, releva raportul.

Piata imobiliard din Romania a atins niveluri record in 2023 si 2024, sustinut de o cerere privatd
puternici pentru anumite segmente imobiliare si de o crestere semnificativa a investitiilor publice,
de la proiecte majore de infrastructurd pand la spitale, finantate prin fonduri nationale si europene.
Pe termen mediu, ins#, viitoarele modificiri ale regimului fiscal pentru muncitorii din constructii,
alituri de ajustirile fiscale mai ample din Roménia, ar putea crea dificultdti”, aratd raportul de piata
Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primele gase luni ale anului.
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fn ultimul an, s-a observat o diferent3 clari intre terenurile urbanizate, in locatii bune si foarte bune,
si cele marcate de incertitudini privind autorizarea sau intr-o locatie neatractiva. Terenurile cu
potential bun continud s atragd interes semnificativ, iar dacd detin documentatia urbanisticd dorita
de dezvoltatori, se vand la pretul cerut, fara nicio reducere.

Investitorii locali riman dominanti pe piata terenurilor, in special in sectorul rezidential, unde
majoritatea dezvoltatorilor sunt sustinuti de capital autohton. Un alt trend important este cresgterea
tranzactiilor de consolidare, unde dezvoltatorii cumpara terenuri adiacente proiectelor existente
pentru a facilita extinderi viitoare.

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

In perspectivd, Romania atrage in continuare investitori datorita potentialului sdu economic, ceea ce
reflectd o incredere ridicatd in piata.

Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare solide, aleg si astepte momentul optim pentru
vdnzare, iar investitorii, in special cei locali, riman increzatori in evolutia pietei pe termen mediu si
lung.

Perspectivele de viitor sunt pozitive, cu o piatd dinamici si variabile multiple care influenteaza
evolutia segmentelor de retail si rezidential. Investitiile In infrastructurd, precum finalizarea
autostrizii de centur3, sunt asteptate s aibd un impact major asupra pietei imobiliare.

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

Piata terenurilor intravilane este influentatid de o serie de factori economici, sociali, politici si
tehnologici, iar tendintele se vor distinge in functie de locatie, infrastructurd si dezvoltarea
potentiala. Principalii factori cheie care influenteaza:

Politicile fiscale si legislative

Taxe si impozite locale: Orice modificare a impozitelor pe proprietate, inclusiv pe terenuri, poate
influenta cererea.

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

Legea urbanismului si codul constructiilor: Eventuale actualizéri legislative pot stimula sau bloca
dezvoltirile imobiliare.

Infrastructura si conectivitatea

Investitiile in infrastructurd: Proiectele mari de transport (autostrazi, metrou, trenuri metropolitane)
cresc valoarea terenurilor din apropiere.

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

Dobénzile bancare si accesul la finantare
Dobanzile la credite: O dobandi mai mic4 face finantarea terenurilor si constructiilor mai accesibila.
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Finantarea dezvoltatorilor: Accesul facil la capital pentru dezvoltatori incurajeazd achizifia de
terenuri pentru proiecte noi.

Schimbdrile demografice si stilul de viatd

Cresterea lucrului de la distanta: Tot mai multi cumpérétori cauta terenuri in zone mai linigtite, dar
conectate la oras.

imbatranirea populatiei: Cererea pentru zone cu servicii medicale si facilitdti pentru seniori poate
influenta dezvoltarea anumitor zone.

Evolutia prefurilor si speculatiile

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

Speculatiile imobiliare: fn anumite zone, preturile pot fi impinse artificial, fira o justificare reala din
piata.

Presiunile ecologice si sustenabilitatea

Reglementiri de mediu: Zonele protejate sau cu restrictii ecologice nu pot fi dezvoltate, influentand
cererea in alte zone.

Tendinta spre dezvoltare durabild: Investitorii si autoritdtile locale promoveazd tot mai mult
proiecte ecologice, inclusiv zone verzi sau smart cities.

Contextul geopolitic si macroeconomic

Inflatia si stabilitatea economicd: Un context economic instabil poate frana investitiile in terenuri.
Fluxul de capital strdin: Interesul investitorilor strdini pentru piata imobiliard locald poate stimula
cererea.

Concluzii

Piata terenurilor intravilane din Romaénia va fi caracterizata de o cerere crescutd In zonele apropiate
de marile orase si de infrastructura majora.

v Piata rdmdne activd, dar mai selectivd

Desi interesul pentru terenuri intravilane continud sd existe, cumpdrdtorii sunt mai atenti
la localizare, acces la utilititi si reglementiri urbanistice. Cererea se concentreaza tot mai mult in
zone cu infrastructura buni si potential de dezvoltare real, in detrimentul achizitiilor speculative.

V' Zonele periurbane cdstigd teren

Municipiile mari (Bucuresti, Cluj, Timisoara, Iasi, Brasov) au inregistrat o expansiune spre periferii,
iar terenurile intravilane din comunele limitrofe devin tot mai cdutate, mai ales in contextul lucrului
de la distanti. Aceste zone oferd preturi mai accesibile si un mediu de locuire mai linistit.

v’ Preturile s-au stabilizat, cu cregteri punctuale

Dupi ani de crestere accentuati se observi o stabilizare a preturilor, cu exceptia unor zone "fierbinti"
unde cererea depaseste oferta (de exemplu, nordul Bucurestiului sau Floresti — Cluj). in zonele mai
putin dezvoltate, terenurile riman accesibile, dar cu potential de crestere pe termen mediu.

v Reglementirile urbanistice influenteazd decisiv valoarea terenurilor

Terenurile cu PUZ aprobat, coeficienti favorabili (POT/CUT) si acces la drumuri publice sunt mult
mai valoroase decat cele fird documentatie clar. Investitorii preferd terenuri cu claritate juridica si
urbanistica.
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v Interes tot mai mare pentru dezvoltiri durabile

Existd un trend ascendent in directia dezvoltarilor verzi si eficiente energetic, ceea ce influenteaza si
alegerea terenurilor — cele din zone nepoluate, cu posibilitate de integrare In ansambluri rezidentiale
durabile, sunt preferate de dezvoltatori.

v' Obstacole majore: birocratia si incertitudinea legislativd _
Birocratia pentru autorizare si schimbarile frecvente in legislatia urbanismului rdman o frand pentru
investitori. Multi dezvoltatori aleg s& cumpere doar terenuri "pregatite” pentru constructie, evitand
riscurile juridice.

V' Terenul —activ de investitie pe termen lung

Pentru multi roméni, terenul raméne o forma traditionala de investitie. Cu toate acestea, investitorii
devin mai educati si mai pragmatici, alegand locatii cu potential real de crestere si evitind achizitiile
"emotionale” sau speculative.

Concluzie generald: _

Piata terenurilor intravilane este una maturizatd, marcata de selectie riguroasa, orientare spre
calitate si predictibilitate, dar si de o atentie sporitd la factorii urbanistici si economici locali.
Adaptarea la schimbdrile de mediu si diversificarea proiectelor sunt esentiale pentru a beneficia de
potentialul continuu de crestere al acestei piete

4.2 DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

factori:

1. Tipul proprietatii analizate: terenuri intravilane

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

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

4. Proprietati similare/comparabile avand o atractivitate medie, aflindu-se in zone periferice iar
aria analizat3 este reprezentatd de proprietatile imobiliare — terenuri intravilane libere situate in
zone similare ale localitatétii Zalau.

Proprietatitile subiecte sunt formate din terenuri intravilane, piata specificd propriettii este cea a
proprietatilor de tip similar, terenuri intravilane situate in localitatea Zalau.

4.3 ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Pentru ca
pe o piata imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietdtilor tinde
sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd. Cererea poate
fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

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

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

Cererea de terenuri intravilane se referd la terenuri situate in interiorul sau in apropierea oragelor,
destinate dezvoltdrii unor proiecte care combind diferite activitati rezidentiale, industriale si
comerciale. Aceste terenuri sunt din ce In ce mai ciutate in contextul urbanizarii si al necesitatii de
a crea zone de dezvoltare economici integrats, care si sprijine atat activititile economice, cat si
dezvoltarea infrastructurii necesare unui mediu urban functional.

44 ANALIZA OFERTEI

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

Ofertele de terenuri intravilane se referd la terenuri situate in interiorul unei localitéti, care sunt deja
incluse in perimetrul urban al unei localititi si beneficiazd de infrastructura urband specificd
(drumuri, apd, canalizare, electricitate etc.). Aceste terenuri sunt destinate diverselor activitati,
inclusiv constructii rezidentiale, comerciale sau industriale, in functie de regimul urbanistic al zonei
respective.

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

Tata citeva informatii generale despre piata terenurilor din Zaldu si Sélaj

Localizarea si zonele de interes din Zaldu

Centrul orasului: Zona centrald beneficiazd de infrastructurd completa si de accesibilitate buna la
transportul public, magazine, scoli, institutii publice. Prefurile terenurilor intravilane in aceasta zond
sunt, de reguld, mai mari datoritd cererii ridicate.

Zona _de sud_si vest a Zaldului: in ultimele decenii, in aceste zone s-au inregistrat dezvoltari
semnificative, atit rezidentiale, ct si comerciale. Preturile terenurilor pot fi mai mici decat in centrul
orasului, dar dezvoltarea infrastructurii poate aduce plusvaloare acestei zone pe termen mediu si
lung.

Zona de nord a Zaldului: Este o zon3 mai linigtit3, iar terenurile din apropierea padurii sau a altor zone
verzi pot atrage dezvoltatori care vor s& construiasci locuinte de lux sau complexe rezidentiale mai
mari.

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

Preturile terenurilor in Zaldu si Sdlaj

Preturile terenurilor intravilane din Zaliu pot varia semnificativ in functie de mai mulfi factori:
locatie, suprafats, regimul urbanistic, si infrastructura disponibila. In general, preful mediu al
terenurilor intravilane poate fi estimat intre30-40 euro/mpin zonele mai periferice, 40-70
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euro/mp in zonele mai mediane, iar in zonele centrale sau in apropierea infrastructurii importante
(drumuri principale, centre comerciale, zone de birouri) preturile pot ajunge la 100-150 euro/mp.
In judetul Silaj, in localititile mai mici si in zonele rurale din apropierea Zaldului, preturile pot fi
semnificativ mai mici, de la 5-20 euro/mp, dar aceste terenuri nu sunt intotdeauna dotate cu
infrastructura necesara pentru dezvoltiri complexe.

Infrastructura si accesibilitatea

Infrastructura rutierd: Zalau este bine conectat prin drumuri nationale si judetene la alte orage din
judetul Silaj si din judetele vecine. Existd un acces relativ ugor cdtre orage importante din
Transilvania, precum Cluj-Napoca (la aproximativ 100 km distanta). Acest lucru este important daca
vrei s3 dezvoltarea unui proiect comercial sau industrial.

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

Utilititile: Majoritatea terenurilor intravilane din Zaldu beneficiaza de retele de ap3, canalizare, gaze
si electricitate. Totusi, In cazul unor terenuri mai periferice, este important sa verifici disponibilitatea
utilitdtilor si costurile de racordare.

Tipuri de terenuri disponibile si regimul de urbanism

In functie de destinatia proiectului dorit (rezidential, comercial, industrial, mixt), terenurile
intravilane din Zaldu pot avea diferite regimuri de urbanism.

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

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) si indicele de ocupare a terenului (CUP): Aceste
reglementiri stabilesc cat de mult din teren poate fi ocupat de constructii i ce indlfime pot avea
acestea. De exempluy, in zonele rezidentiale centrale, constructiile sunt de obicei restricfionate in
in3ltime si densitate, in timp ce in zonele comerciale sau industriale pot fi permise cladiri mai mari.

Oportunititi de dezvoltare in Zaldu si Salaj

Zal3u si judetul S3laj sunt zone in continua dezvoltare, iar terenurile intravilane pot reprezenta o
oportunitate buni de investitie. Printre principalele motive pentru care Zaldu poate fi o destinatie
atractivd pentru investitii imobiliare sunt:

Dezvoltarea infrastructurii: In ultimii ani, Zaliu a beneficiat de investitii in infrastructura rutier si
de transport, ceea ce face oragul mai accesibil §i mai atractiv pentru dezvoltatori.

Potentialul economic al regiunii: Zaldu este un important centru regional de afaceri si comer{ in
judetul Salaj, iar acest lucru atrage dezvoltari comerciale gi industriale.

Proximitatea fatd de Cluj-Napoca: Apropierea de Cluj-Napoca, un oras cu o economie in crestere
rapid3 si un sector imobiliar puternic, face din Zaldu o locaie atractivd pentru cei care vor sd
investeascd in dezvoltiri rezidentiale pentru muncitorii sau familiile care lucreazd in Cluj.

Cum gdsesti oferte de terenuri intravilane in Zaldu

Pentru a consulta ofertele de terenuri intravilane din Zaldu si Sélaj, sunt disponibile urmétoarele
surse: Site-uri de anunturi imobiliare: Platforme precum Imobiliare.ro, Storia.ro, OLX.ro,
sau Publi24. ro oferd o gama larga de oferte de terenuri. '
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Agentii imobiliare locale si oficialititile locale: primaria Zalau sau alte autoritati locale pentru a afla
despre planurile de dezvoltare urbanisticd si despre eventuale terenuri publice disponibile pentru
vanzare.

Preturile terenurilor in judetul Salaj (2025-2026), in Zaldu si imprejurimi:
Terenuri in sate, zone rurale din judeful Sdlaj

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

extravilan bun (aproape de drum/utilititiy = 1- 5€/mp

Tip teren intravilan Pret €/mp

Zaldu - zone bune 50 - 90 €/mp

Zalau — medie 40 - 70 €/mp
Zaladu - periferie 30 - 40 €/mp
langa Zalau 15-40 €/mp
orage mici Salaj 10 - 35 €/mp
extravilan 0,5-5€/mp

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

Concluzie

Piata terenurilor intravilane din Zaldu si Sélaj poate oferi oportunititi bune de investitie, dar este
important si analizezi fiecare ofertd in functie de tipul de dezvoltare dorit, pret, reglementdri
urbanistice si infrastructura disponibila.

45 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

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

In acest moment, piata este in relativ echilibru - Teoretic, oferta si cererea de proprietdti imobiliare se indreaptd
citre un echilibru pe o perioadd lungd de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. Chiar si atunci cind
pare evidentd existenta unui surplus de bunuri oferite spre vinzare, proiectele aflate in constructie la momentul
respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate mai mare va continua sd se adauge surplusului existent, cauzind un
dezechilibru si mai mare. O scidere a cererii poate, de asemenea, apdrea in perioada construirii unor noi unitdti
imobiliare, mdrind §i mai mult surplusul.
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5 PARTEA A CINCEA-ANALIZA CELEIMAI BUNE UT_ILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmétoare.

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii:

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

2. Posibila fizic - dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iau in consideratie
capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica,
gaze, agent termic).

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

4. Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, In concordanta cu rata de fructificare a
capitalului cerutd pe piatd pentru aceea utilizare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmaétoarele situatii:
o ceamaibund utilizare a terenului liber
o ceamaibund utilizare a terenului construit.

5.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

a. Testul permisibilitatii legale

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

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

6 PARTEA A SASEA -EVALUAREA PROPRIETATII

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

Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceasta abordare.

6.1  ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Principiile evaluadrii care influenteazd valoarea terenului sunt:

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

2. Oferta gi cererea pentru amplasamentele cu anumite localizdri tind spre echilibru. Daca
oferta scade, iar cererea raimane stabild sau creste, cresc si preturile. fn mod contrar, preturile
scad In situatia In care cregte oferta de amplasamente pentru o anumitd utilizare gi cererea
ramane stabild sau descreste.

3. Principiul substitutiei, care spune ci un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un
amplasament decit pentru un altul similar sau identic, se aplicd in evaluarea terenului si
arat3 ci cea mai mare cerere va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare.

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

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei
abordéri traditionale ale valorii: abordarea prin piatd (comparatie directd), prin venit si prin cost.
Acestea sunt:
¢ Comparatia directa
¢ Tehnici alternative:
» Extractia
s Alocarea
e Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directd: Tehnica reziduald a terenului
 Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare
* Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parceldrii gi dezvoltdrii
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Tehnica comparatiei directe pentru evaluarea terenului implicd o comparatie directd a terenului
evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii
disponibile. Degi vanzirile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru
loturi similare, care concureazi cu proprietatea evaluata, poate aduce o contributie la 0 mai buna
intelegere a pietei.

Cand comparatia directi nu este posibild, pot fi aplicate cu precautie urmitoarele metode:

Extractia (prin scidere) este o altd tehnica de comparatie indirectd (uneori denumitd si abstractie).
Prin aceastd metodd se estimeazd valoarea amenajirilor terenului si constructiilor, prin costul lor
minus deprecierea, care se scade apoi din pretul total al proprietdtilor comparabile. Rezultatul
rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

Alocarea este o tehnicd indirectd de comparatie, care utilizeazd o proportie/ratd intre valoarea
terenului gi valoarea proprietatii construite sau alte relatii intre componentele proprietatii.
Rezultatul constd intr-o rati/proportie de repartizare a pretului de piatd total intre teren si
amenajarile terenului i constructii, pentru scopuri comparative.

Tehnica reziduald a terenului pentru evaluarea terenului aplica, de asemenea, informatiile privind
venitul si cheltuielile ca elemente de analiza. Se face analiza financiard a venitului net care poate fi
obtinut printr-o utilizare generatoare de venit, apoi, din venitul net total al proprietitii se deduce
venitul cerut pentru remunerarea constructiilor. Venitul rdmas este considerat ca fiind venitul
rezidual al terenului si este capitalizat intr-o indicatie de valoare. Metoda este limitatd la
proprietétile generatoare de venit i este mai des aplicatd in cazul proprietatilor noi, pentru care sunt
necesare mai putine ipoteze.

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

Tehnica parceldrii si dezvoltdrii poate fi si ea aplicatd in evaluarea terenului. Acest proces
presupune proiectarea unei parceldri a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor i
cheltuielilor asociate parceldrii si construirii pe aceste parcele i actualizarea venitului net rezultat,
obtinandu-se astfel o indicatie de valoare. Aceastd tehnici poate fi sustinutd in unele situatii, dar
presupune un numdr prea mare de ipoteze care pot face dificild asocierea cu definitia valorii de piatd.
Se recomand atentie sporit3 in stabilirea ipotezelor fundamentate, pe care evaluatorul trebuie sile
prezinte In intregime.

Avand in vedere faptul ci existd o piatd activd pentru terenuri comparabile cu cel al proprietatii
evaluate, si au fost identificate mai multe oferte comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica
comparatiilor directe.

In anexe sunt descrise si prezentate comparabilele utilizate, cuprinzédnd amplasament, dimensiun,
form3, etc, iar in continuare este prezentata.
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6.2 METODCLOGIE SPECIFICA DE EVALUARE

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

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

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

Avand in vedere faptul c3 existd o piatd activd pentru terenuri comparabile cu cel al proprietatii
evaluate, si au fost identificate mai multe tranzactii comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica
comparatiilor directe. In anexe sunt descrise si prezentate comparabilele utilizate, cuprinzand
amplasament, dimensiuni, form3, etc.

In grila datelor de piatd au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care si justifice ajustdrile operate asupra pretului de vanzare al fiecdrei proprietai
similare comparabile.

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

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

Suprafatd teren
CF din care se Suprafata din CF ropusd pt Valoare estimatd Valoare estimatd ron /
Nr.crt, Proprietari Nr. cadastral vechi |Nr. cadastral nou praf i propust p
dezmembreazd vechi | mp extinderea ront/ mp parceld
cmitirului [ mp
Szabo Istvan
1. 68734 Zaliu cad: 68734 cad. 78996 17048 6626 175,82 1.164.983,3
Probst lidiko
Macarie Nicolae .
2, 59028 Zaldu cad: 59028 cad. 79006 1700 1455 175,82 255.818,1

Macarie Maria

Oprea Vasile Costel
3. 58980 Zatdu cad: 58980 cad. 79698 7027 2306 175,82 405.440,9
Oprea Adriana Mircla

4. Prodan Gheorghe Liviu 59609 Zaliu cad: 59609 cad. 59609 6472 1993 175,82 350.409,3

Blaga Gheorghe

Biaga Comel
Pop Marla
5. Blaga Florica 77155 Zalsu cad: 77155 cad. 77155 500 500 175,82 87.910,0

Blaga Florin

Pagsca Maria Monica

Muresan Rodica

6. Crigan Tilich 58061 Zaldu cad: 58061 cad. 79008 2000 1313 - 175,82 230.851,66

Marchis Augustin
7. 68443 Zaliu cad: 68443 cad. 79004 1569 1040 175,82 182.852,80
Marchis Lucia

Stanciu Luclan Florin
8. 75624 Zaliu cad: 75624 cad. 79076 1822 197 175,82 34.636,54

Starciu Ancuta Nicoleta

TOTAL 15.430 2.712.902,6 RON
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Conform prevederilor contractuale si instructiunilor evaluarii, a fost necesara abaterea de la standardele de
evaluare cu privire la metodologia de lucru avndu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile si
completirile ulterioare, ( respectiv valoarea minima rezultata din raportul de evaluare sau cea rezultata din
grila notarilor) '
Conform Anexei 1 din Studiul de Piata, Fond Imobiliar al judetului Salaj, nr NB 11334-4/27.11.2025
Decizia 231/16.12.2025 intocmit de SC NAPOCA BUSSINES SRL ( zonarea mediului urban )
proprietatitile in cauzd sunt situate in zona periferica fard utilitdti in apropiere iar valoarea de
circulatie pe mp la terenuri intravilane fara utilitati este de 20 lei /mp.
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, CF din care se Suprafata din CF | Suprafatd teren propusé pt Valoare estimatd ron
Nr.ort. Proprietari Nr. cadastral vechi |Nr. cadastral nou s teren intravilan
dezmembreaza vechi/ mp extinderea cimitirului | mp . ! parceld
fard utilitdti
Szabo Istvan
1. 68734 Zaliu cad: 68734 cad. 78996 17048 6626 20 132.520,0
Probst {ldike
Macarie Nicolae
2. $9028 Zalau cad: 59028 cad. 79006 1700 1455 20 29.100,0
Macarle Marda
Oprea Vasile Costel
3. - 58980 Zaliu cad: 58980 cad. 79698 7027 2306 20 46.120,0
Oprea Adriana Mirela
4 Prodan Gheorghe Liviu 59609 Zaliu cad: 59609 cad. 59609 6472 1993 20 39.860,0
Blaga Gheorghe
Blaga Comel
Pop Maria
S. Blaga Florica 77155 Zaldu cad: 77155 cad. 77155 500 500 20 10000
Blaga Florin
Pagca Maria Monlca
Muresan Rodica
6. Crigan Tilici 58061 Zaliu cad: 58061 cad. 79008 2000 1313 20 26260
Marchis Augustin
7. 68443 Zaliu cad: 68443 cad, 79004 1589 1040 20 20800
Marchis Lucia
Stanciu Lucian Florin
8. 75624 Zaliu cad: 75624 cad. 79076 1822 197 20 3940
Stanciu Ancuta Nicoleta
TOTAL 15430 308.600,0

Valoarea terenurilor conform studiului de piatd este: 308.600 lei
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APOCA BUSINESS S.R.L.
Cluj-Napoca, str. Piaja Timotei Cipariu, nr. 15, bl. {11 A, mezanin / 63
0720.043.141 7/0730.011,935
Servicii profesionale de evaluare 31 studii de plaja

NB 11334-4/27.11.2025
Decizia 231/16.12.2025

STUDIU DE PIATA

FOND IMOBILIAR JUDETUL
SALAJ
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Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ / JUD. SALAJ
Valabilitate: incepéind cu 01.01.2026

Studiul de piatd cuprinde valori / prejuri minime recente de pe piaja imobiliard a judejului Silaj §i este
destinat utilizrii incepind cu 01.01.2026 de citre Notarii Publici, pentru stabilirea taxelor, la perfectarca
actelor in formd autentica in legiturd cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra
proprietétilor imobiliare din localititile judeului Silaj.
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7 PARTEA A SAPTEA - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

7.1 ANALIZA REZULTATELOR

~

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

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

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

Valoarea terenului conform Anexei 1 ,,Studiul de Piata Fond Imobiliar al judetului Salaj,, este:
308.600 lei

Adecvarea unei abordéri cu utilizarea propusi a evaludrii. Avand in vedere scopul evaludrii dar si
tipul imobilului cea mai pretabild abordare este prin comparatii, avand in vedere numarul relativ
mare de oferte cu proprietati comparabile.

Precizia — se apreciazd acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabild analizatd. Din analiza de piat3, acuratetea informatiilor privind véanzdrile este cea mai
precisa.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vanzérile sunt mai numeroase astfel incat pot fi
selectate comparabile apropiate din punct de vedere al amplasamentului, utilziarii si caracteristicilor
fizice, cu proprietatea subiect. ' '

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

7.2 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

/

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piati care au stat la baza aplicirii lor si pe de altd parte, scopul evaludrii si
caracteristicile proprietétii imobiliare, valoarea estimaté pentru proprietétile in discutie va trebui sa
tind seama de valoarea rezultatd In urma abordarii prin PIA’IA.

Astfel:
Valoare de piati terenuri = 2.712.902,60 RON echivalent 532.327,88 €
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Anexanr.1

Grila datelor

Criterii gi elemente de

Terenuri de comparatie

Nr ert. 3 Teren de evaluat:
comparatie: A B C
o{Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 Drepturi de proprietate deplin similare
transmise: similare similare
2
Restrictii legale conform zonei similare similare similare
3| Cheltuieli necesare dupa
cumparare fara similare similare similare
4 . .
Conditii de finantare la piatd similare similare similare
5| conditii de vanzare independente similare similare similare
6|Conditiile pietei: 07-04-2026 similare similare similare
iferics / imitirului ferich / str. Crangului/ perifericd /zona Sarmas|  mai periferici /zona
7|Localizare: perd en/ ‘zc;:a cmifirdiut .per er.l it f / rimsg: u pe strada Veronica de | Sarmas pe strada Veronica
cart. Sirmas in proximitate / cart. Sirmas Salaj de Salaj
8| Caracteristici fizice
9|Suprafata (mp): 15.430 5.500 3.000 1.400
10|Forma, raport front / adancime: neregulati regulat regulatd regulatd
11|Front stradal: - m]
12{Topografie: in panta in pantd in panti in pantd
Utilitati (energie electrica, apa, si ap4, canalizare, energie el . .
13 . fard utilitati . far3 utilititi energie electrici
canalizare, gaze natural) electrici, gaz
14| Zonare: urband urbani urbani urband
15{Cea ma buna utilizare: livada rezidentiald agricol rezidentiald
Pret total (EURO) 330.000 114.000 56.000
Pret / mp (EURO) 60,0 38,0 40,0
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Evaluare teren - Grile comparatia vanzatilor
Data evaluarii 107-04-2026 I
RON/EUR la data evaluarii 50963 " !

Suprafata totala terenuri extindere / zona cimitirului, jud Salaj

! |

localitatea Zaldu, jud Salaj
UM Subiect de evaluat C1 Cc2 Cc3
Suprafata teren mp 15.430,0 4.700 3.000 1.400
Pret de oferta/vanzare EUR 330.000 114.000 56.000
Pret de oferta/vanzare unitar EUR/mp 60,0 38,0 40,0
Tip oferta / vanzare oferta oferta oferta
Ajustare % -5% -5% -5%
Valoare ajustare EUR/mp -3,0 -19 -20
Pret corectat dupa tip
EUR/mp 57 36 38
ofertalvanz
El te de comparatie
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 57 36 as
Conditii de finantare plata cash plata cash plata cash plata cash
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 57 36 38
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 57 36 38
Cheltuieli necesare imediat dupa nu nu nu nu
cumparare
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 57 36 38
Conditii ale pietei (data evaluarii) 07-04-2026 07-04-2026 07-04-2026 07-04-2026
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 57 36,1 38
. perifericd / zona periferica / str. Crangului / perifericd / zona | mai perifericd / zona
Localizare cimitirului / cart. S4rmas | in proximitate / cart. Sirmas Sarma.s pe strada. Sarmas pe strada!
Veronica de Salaj Veronica de Salaj
Ajustare % -15% 0% 3%
Valoare ajustare EUR/mp -9 0,0 1,0
Pret corectat EUR/mp 48 36 39
Suprafata mp 15.430 4.700 3.000 1.400
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0,0 0,0
Pret corectat EUR/mp 48 36 39
Utilitati fard utilitdti apa, Ceal:::::;e Ig:: ergie fard utilititi energje electricd
Ajustare % -10% 0% -3%
Valoare ajustare EUR/mp -5,0 0 -1,0
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Pret corectat EUR/mp 43 36 38
Caracteristici fizice in panta in panti in pantd in pantd
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Front #REF! 4.700 3.000 1.400
Raport laturi 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0,0 0,0
Acces fari acces reglementat drum asfaltat drum pietruit drum neamenajat
Ajustare % -10% -5% 0%
Valoare ajustare EUR/mp -4 -2 0
Grad de ocupare teren considerat liber teren liber teren liber teren liber
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Dezvoltari potentiale ) livad3 rezidentiald agricol rezidentiald
Ajustare % -10% 0% -10%
Valoare ajustare EUR/mp -4 0 -4
Servituti / restrictii ml nu nu nu nu
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0,0 0,0
Ajustare totala neta EUR/mp -24 -1,6 -3,6
Ajustare totala neta % din pret baza -39% -4% -10%
Ajustare totala bruta EUR/mp 22,42 1,60 5,60
Ajustare totala bruta % din pret baza 39,3% 44% 15%
Pret unitar ajustat EUR/mp 34,58 34,50 34,38
Comparabila selectata C2 TRUE TRUE TRUE
Valoare unitara EUR/mp 34,50 €
Valoare unitara RON/mp 175,82 RON
Valoare piata EUR 532,328 €
Valoare piata RON 2.712.903 RON
1%
Impremuiri - €
l
Valoare totald estimatd Eur 532.327,88 €
Valoare totald estimatd Ron 2.712.902,60 RON

In concluzie a fost selectatd comparabila cu ajustérile brute cele mai mici, comparabila C2, rezultand

valoarea unitar3 a terenului de: 34,5 euro/mp respectiv 175,82 lei/mp

Valoare totald: 532.328,88 euro, echivalent 2.712.903,60 lei pentru toate parcelele
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Explicarea ajustdrilor

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

Drepturile de proprietate transmise
o  Cuocazia vanzarii, toate drepturile de proprietate se transmit integral. Nu s-au realizat ajustari;

Conditii de finantare .
o  Estimarea valorii se face la data evaluarii, in conditiile platii integrale. Nu s.au realizat ajustari;

Conditii de vanzare
o  Vanzarea se efectueza liber, in urma unui marketing adecvat, nici cumparatorul nu este obligat sa cumpere, si nici vanzatorul nu
este fortat sa vanda. Nu s-au realizat ajustari;

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

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

Localizare

o  S-au efectuat ajustari de -15% comparabilei C1 deoarece este situata in zoni cotatd mai superior de catre piata. (diferentele de pret
sunt recunoscute de catre piata);
Nu s-au aplicat ajustari comparabilei C2 deoarece este situati in zona cotatd similar de citre piata.

o  S-au efectuat ajustari de 3% comparabilei C3 deoarece este situatd in zoni cotatd mai inferior de catre piata. (diferentele de pret sunt
recunoscute de catre piata);

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

Utilitati

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

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

Caracteristici fizice :
o  Similaritate intre comparabile si subiecte nu s-au facut ajustari.

Acces
o  S-au aplicat ajustari de -10% pt comparabila C1, -5% pt comparabila C2 deoarece beneficiazi de acces din drum asfalat si drum
pietruit.

o Nu s-au aplicat ajustari pt comparabila C3, acces similar

Grad de ocupare
o Nu s-au aplicat ajustari;

Dezvoltari potentiale
o  S-auaplicat ajustari de -10% comparabilelor C1 si C3, deoarece dezvoltirile potentiale sunt rezidentiale
o  Nus-au aplicat ajustari comparabila C2 deoarece comparabila este teren agricol, faneaté similar cu proprietitile evaluate

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

S
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