ROMANIA

JUDETUL SALAJ
COMUNA HERECLEAN
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA NR. 28
din 23.06.2025
privind aprobarea unui schimb de teren intre comuna Hereclean si numitii Pop Grigore si
Pop Reghina

Consiliul local al comunei Hereclean

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare a Primarului Comunei Hereclean, inregistrat la nr. 4752 din 17.06.2025 prin

care se propune aprobarea unui schimb de teren intre comuna Hereclean si numitii Pop Grigore si Pop

Reghina;

- Raportul compartimentului de specialitate nr. 4753 din 17.06.2025;

- Raportul Comisiilor de specialitate ale Consiliului local;

- Cererea numitilor Pop Grigore si Pop Reghina inregistrati sub nr. 3574 din 07.05.2025, prin care

solicitd schimbul de teren;

- Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Marius Mihai Moisi privind terenul Inscris in
C.F Hereclean nr. 56005, nr. cadastral 56005, in suprafatd de 3002 mp, domeniul privat al comuneci
Hereclean;

_ Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Matius Mihai Moisi privind terenul inscris in
C.F Hereclean nr. 52462, nr. cadastral 52462, in suprafata din acte de 3000 mp, suprafata masuratd
3002 mp;

in conformitate cu prevederile art. 129, alin. (1) lit.(c), alin. (6) lit. (b) si art. 108, lit. (e), din
OUG 57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificérile si completdrile ulterioare;

Potrivit art 1763, art 1764, art. 1765 din Legea 287/2009 privind Codul Civil republicata cu
completarile si modificarile ulterioare;

n temeiul prevederilor art 139, al. lit. art. 140, al. (1) si art. 196, al. lit. (a) din OUG 57/2019,
privind Codul Administrtiv, cu modificarile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se insugesc rapoartele de evaluare intocmite de evaluator autorizat Marius Mihai Moise
pentru terenul intravilan inscris in C.F Hereclean nr. 56005, nr. cadastral 56005, in suprafatd de 3002
mp, proprietatea comunei Hereclean si terenul intravilan inscris in C.F Hereclean nr. 52462, nr.
cadastral 52462, in suprafata din acte de 3000 mp, suprafata masuratd 3002 mp, proprietatea numitilor
Pop Grigore si Pop Reghina, conform anexelor care fac parte integranta din prezenta hotarére.

Art. 2. Se aprobi efectuarea unui schimb de teren intre comuna Hereclean si numitii Pop
Grigore si Pop Reghina, dupd cum urmeaza:

Comuna Hereclean transmite in proprietate deplini citre numitii Pop Grigore si Pop Reghina
terenul intravilan proprietate privatd inscris in C.F nr. 56005, nr. cadastral 56005, in suprafata de 3002
mp, cu o valoare de piai in sumé de 147.889 lei, echivalentul a 29.430 euro la cursul de schimb mediu
LEI/EUR de 5,0251 lei.

Numitii Pop Grigore si Pop Reghina, transmit la schimb in proprietate deplind cdtre comuna
Hereclean terenul intravilan inscris in C.F Hereclean nr. 52462, nr. cadastral 52462, in suprafata din
acte de 3000 mp, suprafata misurati 3002 mp, cu o valoare de piafd in suma de 147.788 lei,
echivalentul a 29.410 euro la cursul de schimb mediu LEI/EUR de 5,0251 lei.



Art. 3. Terenul predat ciitre comuna Hereclean se Inregistreaza in evidentele contabile ca bun
apartinind domeniului privat al comunei Hereclean.
Art. 4. Taxele pentru perfectarea actelor de schimb se suportd de cétre numitii Pop Grigore si
Pop Reghina.
Art. 5. Se Imputerniceste primarul comunei Hereclean sa semneze in numele si pentru comuna
Hereclean contractul care urmeaza a fi incheiat in forma autentica in conditiile cerute de lege.
Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se incredinfeaza primarul comunei.
Art.7. Prezenta hotdrire se comunici la:
- Institutia Prefectului Judetului Silaj
- Primarul comunei
- Compartimentul contabilitate
- Numitii Pop Grigore si Pop Reghina
- Dosarul de sedinta.

CONTRASEMNEZA,
SECRETAR GENERAL,

Fizesan m%osmina
\
\







Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA:
TEREN INTRAVILAN,

situata in sat Hereclean, comuna Hereclean, jud. Salaj

Proprietar:
COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ

Solicitant:
COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ

Destinatar:
COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ

Evaluator:
Marius Mihai Moisi

Data:
11.06.2025

Informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu vor putea fi copiate $i nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al EVALUATORULUI
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Tn atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ

Stimati utilizatori,
Alaturat va transmitem raportul intocmit, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nicio
legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori

desemnati ai evaluari, detindnd competenta necesara efectudrii evaluarii, declararea conformitatea evaluérii cu
Standardele de evaluare a bunurilor 2022

1.1 Sinteza evaluarii;
Obiectul evaludriieste reprezentat de proprietatea imobiliara de tip teren intravilan:

Scopul evaluérii este informarea destinatarului.
Evaluarea sau parti ale raportului nu vor fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri.

Piata specifica analizata este piata proprietatilor de tip teren intravilan situate in loc. Hereclean, jud Salaj.

1.1.1  Concluzia valorica:

In urma aplic&rii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tindnd
seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

e Valoare piata teren 3.002 mp. CF 56005: 29.430 EUR/147.889 RON

o Cursul de schimb mediu LEI/ EUR considerat este de 5,0251

o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte aspecte
legate \de risc, prezentate pe parcurs; Estimérile noastre sunt valori de piata, conform definitilor mentionate pe parcurs si
nuaul

at in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitétii cum ar fi vanzarea fortata.
\ Evaluator autorizat EPI, EBM

\ .'\,

\\ \ N g
NN S\

\

1.1.2  Diferenteintreo tranzactie recenta si opinia evaluatorului. Comentarii
Nu este cazul

Pag 2



Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevarate si corecte, analizate insa, si prin limitirile de documentare si ipotezele exprimate, intelese si insusite de
destinatar.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziite prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale
(si/fsau alte limitari asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetatenite) si ca analizele, opiniile si concluziile noastre
sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare
si nici un interes sau influenta legaté de partile direct implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze o anume parte implicata.

Evaluatorul certifica si isi declara
e competenta profesionald, abilititile tehnice si experienta necesara pentru a indeplini misiunea evaluérii (aspecte
de expertiza ce exced profesiei au fost precizate pe parcurs).
e detinerea cunostintelor necesare impuse de obiectul evaluarii, piata imobiliara relevanta/specifica si scopul
. evaluarii;
In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa (alta decat documentarea si informarea mentionata pe
parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Am considerat buna credintd a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de catre aceasta
si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce influenteaza valoarea si
dreptul la care aceasta se atageaza.

In aceeasi ordine de idei am considerat ca destinatarul, cu buna credinta si transparent, a pus la dispozitia evaluatorului
toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta asupra dreptului, a
riscurilor, a dependentei functionale si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluarii.

Evaluatorul a inspectat proprietatea (vezi capitolul inspectie: inspector, persoana insotjtoare, limitari, samd.).

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022", cu
precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat’, se
supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400
JVerificarea evaluarilor”.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii autorizafi desemnati sa intocmeascé raportul in numele membrului corporativ
au indeplinit cerintele programului de pregétire profesionala au competenta necesara intocmirii acestui raport, si si-au
asumat toate clauzele de independentd, obiectivitat® si confidentialitate mentionate pe parcurs.

Totodata, evaluatorul intruneste toate cerintele d¢ la nivel national si standardele profesionale aplicabile, necesare si
aplicabile pentru indeplinirea prezentei misiuni de eyaluare;

Evaluatorul detine polita asigurare/raspundere profe}sio ala.
\\ a ll \ |
i \ AL \
\ \L‘-J“

b2
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1  [dentificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Moisi Marius Mihai, nr leg 14294, EPI, EBM

¢ au competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI)

e speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiala din partea altor specialisti
Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legaturd sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea i nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2  Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definita mai jos), utilizatori unici fata de care evaluatorul si
asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt :

Destinatar unic:
COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop?, iar evaluatorul nu isi asuma in nici
un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3  Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este informarea destinatarului
Evaluarea sau parti ale raportului nu vor fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decat garantarea
Tmprumutului, clar definit de standardele specifice.

Utilizarea evaluarii:
Evaluarea sau pari ale raportului nu vorfi utilizate in afara contextului sau pentru alte scopuri

2.4  Identificarea activului supus evaluarii

2.4.1 Identificare sumara proprietate imobiliara
Obiectul evaluariieste reprezentat de proprietatea imobiliara de tip teren intravilan:

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Sala), UAT Hereclean, Loc. Hereclean
- e | Suprafata* (me) Observatii / Referinte

| seoos I i

2.4.2 Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.
Terenul se afla in proprietatea COMUNEI HERECLEAN, JUD. SALAJ

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decét cele mentionate,
dacé este cazul).

Mentiuni referitoare la sarcini:

1 Altul decat cel definit pe parcurs
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Evaluatorul a avut la dispozitie extras de carte funciaré anexate prezentului.

A fost estimata valoarea ntregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si neafectat de
sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de eventuale sarcini ori
alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

v dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si accesul la utilitati asigurate.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata este
asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa transferul proprietatii.

A se vedea si capitolele:
o Ipoteze si ipoteze speciale.
e Acces

2.4.3 Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica.

Proprietatea de evaluat a fost identificata in baza indicatiiilor primite de la proprietar.

2.5 Tipul valorii estimate

Valoarea de piata comentata amanuntit in in SEV 104 "Tipuri ale valorii", avand ummétoarea definitie:

£ Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(é) la data evaluarii, intre
un cumpdrdtor hotarat si un vanzdtor hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Conceptul valoare de piaté presupune un pret negociat pe o piaté deschisa si concurentiala unde participantii actioneaza in
mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzari forfate”.

2.5.1  Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si integral in ipoteza unei
tranzactii, fara a lua in calcul conditii de platé deosebite (rate, leasing efc.).

2.5.2 Moneda raportului
Conform uzantelor, opinia finald a evalurii este prezentata in LEI

Piata specifica se raporteaza (ca tranzactii si oferte), insa, in moneda EURO
Cursul mediu de schimb utilizat pentru conversie a fost prezentat mai sus

2.5.3  Data (de referinta a) evaluarii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunz&toare datei de 11.06.2025 data la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii).

2.5.4  Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata in 11.06.2025, care este si data raportului.

2.6  Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizata in cazul evaludrii subiect cuprinde urméatoarele analize:
o Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar
e documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, alteleetc.
o Analiza datelor, identificare faptic, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.
o Analiza pietei specifice
e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara ( vanzari, inchirieri proprietati
imobiliare etc.)
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e analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie
piata specifica, perspective efc.

2.6.1  Restrictii documentare

o Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiilor, sau alte documente legate de calitatea
constructiei.

2.6.2 Inspectia proprietatii
Inspectia a fost efectuata de catre evaluator autorizat Moisi Marius Mihai, la data de 10.06.2025.
Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

Inspectia s-a efectuat strict pe baza documentelor puse la dispozitie de finantator (dupa caz completate: Vezi capitol
corespunzator2)

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

Am considerat buna credintd a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de catre aceasta
si transmiterea catre evaluator (si implicit finantatorului) a aspectelor definitorii descriptive® ce influenteaza valoarea.

2.6.3  Alte documente solicitate dupa efectuarea inspectiei

Nu este cazul prezentului raport.

Nu am primit alte documente, cu exceptia extrasului CF, odaté cu primirea comenzii. Nu ne asumam raspunderea pentru
eventualele neconcordante dintre situatia scriptica prezentata si cea faptica actualizata. Nu am primit certificat de
urbanism.

2.6.4 Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si diligentele efectuate pentru a completa
setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considera a avea un grad de suficienta rezonabil
pentru realizarea evaluarii.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura informatjilor utilizate cét si
sursele acestora.

2.7  Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.7.1  Documente avute la dispozitie

o Documente juridice;

e Contract de vanzare-cumparare - lipsa
Extrase de Carte Funciara
Plan de incadrare in zona - lipsa
Schita imobil
Certificat de urbanism - lipsa

2.7.2  Documente/Informatii preluate din terte surse

o Informatii privind identificare si localizare
o Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cailor de acces si vecinatatilor
(a se vedea hartile prezentate pe parcurs)

2Documente justificative PRIMITE suplimentar de la client
3 Reale si corecte

Pag 8



2.8
2.8.1

Informatii privind piata specifica*:
o Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliarala nivel local sau national:
= jmobiliare.ro
= olxro
= gloria.ro
s Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
= www.blitz-imobiliare.ro
»  weltimobiliare.ro
= alfele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piata)
» Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri si deprecieri
= Cataloage:"Costuri de rec.-Costuri infocuire" —-IROVAL
o Arhiva de lucréri a evaluatorului
= Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize efc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
o Publicatii i studii de specialitate
» Revista ,VALOAREA (.)" -publicatie periodicd ANEVAR

Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze si limite de
care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

(@)

0

DATE DE BAZA Datele avute la dispozifie si aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si
documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.

v DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, acestea fiind
considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masurétori suplimentare. Acolo unde nu am avut la
dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructilor — a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezelor
speciale”.

v JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare; Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil, Nu s-au facut investigatii
suplimentare; Orice diferente intre situatia juridica luata in calcul si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport

URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare i
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul
raport
STRUCTURA  Nu am realizat o analiza structuralé a constructiei subiect, nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate-in starea tehnica precizata, conform
informatiitor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stérii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Cu ocazia
inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de
investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminant;

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in

raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate; QOrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a valorii pe

4 informatii privind oferte vanzari inchirieri gi altele

(o)}
bo
S
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interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau s& depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

o Proprietateaa fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si
neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Orice diferenta intre situatia luata in
calcul de evaluator si cea prezentata solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9 Ipoteze specialesi particulare

Valoarea opinata este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietétii asa cum este ea definita si in ipotezele
mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare® a rezultatului pe interese fractionate va invalida
cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care ¢
distribuirea valorica a fost prevazuta in raport si evidentiaté ca posibil a fi utilizaté ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alti evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

IPOTEZE SPECIALE LEGATE DE SITUATIA JURIDICA:
Nu sunt.

IPOTEZE SPECIALE:
Nu sunt.

2.9.1 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Totodaté valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele generale si speciale prezentate in raport, orice element ce
conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si documentele puse la dispozi,._.
evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de cétre beneficiar (plata lucrari).

2.9.2 Fructificare valori

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietati asa cum este ea definita si in ipotezele
mentionate.

Orice valori estimate n raport se aplica intregii proprietati si orice divizares a rezultatului pe interese fractionate va invalida
cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o
distribuirea valorica a fost prevézuta in raport si evidentiaté ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

5 Orice alocare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de alta natura) este valabila numai in cazul utilizarii
prezentate in raport.
6 Orice alocare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de alta naturd) este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport.
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2.10 Standarde utilizate

2.10.1 Declararea conformitétii evaludrii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, respectiv raportul
intocmit de evaluator, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nicio legétura sau implicare
importanta cu subiectul evaluarii (activ, proprietar, cumparator), detinénd competenta necesara efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde
2.10.2 Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (VS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (VS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

Glosar 2020

2.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorilor desemnai
mentionati la capitolul aferent ("/dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnatt”).

2.11.2 Clauza de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decét utilizatorii desemnati) fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate féra acordul prealabil al evaluatorului;

Nu acceptam nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt
scop, in nicio circumstanta.

2.12 Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce
trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

Tn acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare, astfel incét raportul
de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul

Mentiuni privitoare la cerinte DESTINATAR:
v" Au fost avute in vedere solicitarile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de cerintele specifice ale
destinatarului)
Mentiuni privitoare la buna credintd a PROPRIETARULUI:
v" Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si documentele puse la
dispozitia evaluatorului, cat si legate de utilizarea raportului:



Sa asigure inspectia nelimitata (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de securitate si protectie a muncii)
necesare vizualizarii si identificarii activelor supuse evaludrii (i, dupa caz, a vecinatatilor acestora si a tertelor active
care influenteaza valoarea activelor);

Sa asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de la cétre persoane cunoscatoare a patrimoniului, care
sa-si insuseasca identificarea activelor;

Sa puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire |a situatia tehnica, urbanistica,
economicd, juridica, de mediu si fiscald actuala si reala a proprietatii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o
asuma);

Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de
mediu sau de alta natura cunoscute (care restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

Sa indice corect si complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si caracteristicile tehnico
functionale ale acestuia.

Sa permita efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate, a celorlalte invecinate lor, a
celor atasate lor si a celor care au influenta asupra lor, atét din exteriorul proprietatii cat i din interiorul acesteia si
sa consimta transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in acesta) clientul/beneficiarul Tsi insuseste toate cele
mentionate de evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursa) clientul/beneficiarul.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.1.1  Situatia juridicd
A se vedea pentru detalii si capitolele ,|poteze speciale si particulare”.

3.1.2 Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara evaluata este situata la periferia satului Hereclean, pe drumul care duce spre localitatea Criseni.
Strada este asfaltata, cu o banda pe sensul de mers.In zona constructiile existente sunt case cu teren.Proprietatea nu are
acces facil la spatii comerciale. Nu exista transport public local.

3.1.3 Descrierea zonei. Harti relevante

httDs://www.qooqle.com/maos/place/ZaI%C4%83u/@47.2293404,22.8580427.1 064m/data=!13m1!11e314m6!3m5!1s0x47484
2a15c€95f31:0x56¢280de3735b817!18m2!2d47.1854562!14d23.0573324!16zL 20vMDQyanBo?entry=ttu
Identificare strada

Jerébliean
!
.';-\
=3
|' — — ——— - &
_ | Criseni
-'-?H\ 7> } ¥
- £ Ma Burge @ i a:;
OMV Fing Rogd Zatsu () |
LAY
3.1.4 Acces

Accesul la imobil se realizeaza dintr-o strada asfaltata

Valoarea imobilului a fost determinata:
e inipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de
acces se va mentine si atasa nerestrictiv proprietatii subiect.
o Nota evaluatorului: Accesul se considera existent si nerestrictiv si fara niciun cost suplimentar pentru
cumparator, fiind necesare documentele juridice de consfintire al acestuia (sub formele uzuale de
detinere drept si ipotecare al acestuia, la pachet, impreuna cu proprietatea pe care o serveste).
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A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN [ntravilan

Adresa: iud. Sala), UAT Hereclean, Loc. Hereclean

Nr. Nr. cadastral Nr.

crt | topogrefic Suprafata* (mp) - Observatli / Referinte
{Teren neirnprejmuit;

Al | 56005 3.002 parcela _Tau®

Localizare: drumul care duce spre localitatea Cnsenl pe partea dreapta a sensulun de mers catre aceasts localitate

3.1.6  Utilizarea curenta a imobilului
Terenuri - arabil

3.2  Analiza pietei imobiliare’

3.2.1  Definirea pietei specifice
Piata specifica analizatd este piata proprietatilor similare situate in loc. Hereclean.
Practic, pentru proprietétile studiate, piata® este:

v' Terenuri situate in Hereclean.

3.22  Analiza cererii probabile
Cererea pentru acest tip de proprietate este medie.

3.2.3 Analiza ofertei competitive

Oferta este medie depasind usor cererea.
In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva®.

3.24  Echilibrul piefei
Piata specifica este o piata intr-un relativ echilibru intre cerere si oferta.

7 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contact pentru a efectua tranzactii
prin vanzare si/sau inchiriere.

Participantii de pe aceasta piata schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar producerii lui i
este dificil s3 se previzioneze precis comportamentul acestor piete. In aceast S|tuat|e evaluatorii isi indreapta atentla
catre motivatia, atitudinile si interactiunea participantilor pe piatd, in masura in care ei raspund caracteristicilor partlculare
ale proprietatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea.

8 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand 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 sa existe supraofertd sau exces de
cerere si nu echilibru.

Cumpérétorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.

Proprietatile, privite global, impun o putere financiara mare pentru o posibila achizitionare.

9 Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila 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.
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4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1  Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectata din diferite variante,
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urmatoare ale lucrarii.

CMBU1 a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva

0

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fata, CMBU este
o ceaactuala

Mentiuni:

A se vedea mentiunile pe parcurs.

4.2  Evaluarea terenului

4.21 Metodologie

Metodele't de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt;
o Comparatia directa

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directa a renteifchiriei

Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

O 0O0OO0O0

4.2.2 Comparatia directa

Tehnica analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi/parcele similare.
Ea este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - ofertd pe piata imobiliara, reflectate in
mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactjilor cu terenuri
efectuate in zona.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatje directé cu prefurile de
tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativé se bazeaza pe asemanarile si diferentele
intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de tranzacfje.
Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si celelalte terenuri deja
tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie
SEV 230 —Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a diferentelor de:

v" Drepturi care ofera dovada despre pret si dreptul supus evaluarii

v" Data efectiva a dovezii despre pret'? si data evaluarii

v' Situatiile In care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut

v’ Localizare

v" Utilizarea permisa sau zonarea

10 Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU)reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii, selectatad din diferite

variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare

in capitolele urmatoare ale lucrarii.

CMBU- este definité ca utilizarea rezonabila, probabild si legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,

fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. CMBU este analizata uzual in situatiile: ';3
o cea mai buna utilizare a terenului considerat liber a0
o cea mai bund utilizare a terenului construit. £

11 Recomandate si de GE 630

12 Comparabilelor utilizate



Elementele de comparatie se refera in general la:
drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare’® conditii de vanzare ™ (motivatia), conditii de piata'® (data
vanzarii), localizarea'® caracteristici fizice'”, utilitatj disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare',.
I cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustarile aplicate pentru fiecare

amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3  Particularitati

Au fost selectate terenurile cat mai apropiate de proprietatile subiect

4.2.4 Comparabile utilizate:

Comparabila 1: Tranzactie, contract vanzare-cumparare, teren intravilan (arabil) inscris in CF 55120 Hereclean, 1242 mp,

4500 euro / 22.388,40 lei

Comparabila 2: Tranzactie, contract vanzare-cumparare, teren intravilan (arabil) inscris in CF 50784 Hereclean, 1400 mp,

20.000 lei

Comparabila 3: Tranzactie, contract vanzare-cumparare, teren intravilan (arabil), inscris in CF 52455 Hereclean, 641 mp,

4.500 euro / 22.398 lei

Contractele de vanzare-cumparare au fost atasate prezentului raport de evaluare.

4.2.5 Grila comparatie directa
ELEMENTE DE COMPARATIE

subiect

PROPRIETATI COMPARABILE

Suprafata teren (m?)

Pret (oferta/vanzate) (EURO/m?)

Tipul tranzactiei
Corectie (%)

Valoare corectie EURO/m?)

Pret corectat (EURO/m?)
Drepturi de proprietate
Corectie (%0)

Valoare corectie EURO/m?)

Pret corectat (EURO/m?)
Conditii de finantare
Corectie (%o)

Valoare corectie (EURO/m?)

Pret corectat (EURO/m?)
Conditii de piata
Corectie (%o)

Valoate cotectie (EURO/m?)

3,002.00 4,500
9.44
tranzactie

0%
0
9.44

integral
0%
0
9.44

La piata
0%
0
9.44

integral

Recent Recent
0%

0.00

B
3,980
10.68
tranzactie

0%
0
10.68

integral
0%
0
10.68

La piata
0%
0
10.68

Recent

0%
0.00

C
4,500
11.00
tranzactie

0%
0
11.00

integral
0%
0
11.00

La piata
0%
0
11.00

Recent

0%
0.00

13 Tn functie de aranjamentele financiare ale pretului tranzactiei (eventuale finantari ale cumparatorului ,sub piatd”, plata

intarziata, in rate gamd)

14 Cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (interesul deosebit al cumparatorului sau, din contra, vanzare fortata din

partea vanzatorului, gamd.)

15 Actualizare/Ajustare conform evolutiei pietei intre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor
privind schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la momentul incheierii contractuluiftranzactiei si cel al

evaluarii.

16 Cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata pentru diferite locatii (acces, orientare, panorama,samd)

17 marimea §i forma sa, deschiderea la fafada, topografia, localizarea si privelistea.

18 Diferenta intre actualizarea existentd si cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare comparabile si utilizarea

proprietatii evaluate.
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Pret cotectat (EURO/m?) 9.44 10.68 11.00
Localizare petiferic median median median
Corectie (%) -3% -3% -3%
Valoare corectie (EURO/m?) -0.28 -0.32 -0.33
Pret cotectat (EURO/m?) 9 10 11
Drum acces a§falta:t N similar similar similar
pietruit
Corectie (%o) 0% 0% 0%
Valoare cotectie (EURO/m?) 0 0 0
Pret corectat (EURO/m?) 9.16 10.36 10.67
Destinatia (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie (%o) 0% 0% 0%
Valoare cotectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret cotectat (EURO/m?) 9.16 10.36 10.67
Utilitati o : . .
electric curent electric curent electric curent electric
Corectie (%0) 0% 0% 0%
Valoate corectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret cotectat (EURO/m?) 9.16 10.36 10.67
Suprafata 3,002.00 1,242 1,400 641
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoate cotectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret cotectat (EURO/m?) 9.16 10.36 10.67
Front stradal 16.88 nu se cunoaste  nu se cunoaste  nu se cunoaste
Corectie (%0) 7% 7% 7%
Valoate cotectie (EURO/m?) 0.64 0.73 0.75
Pret corectat (EURO/m?) 9.80 11.08 11.42
Relieful/forma terenului plan similar similar similar
Corectie (%0) 0% 0% 0%
Valoare cotectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m?) 9.80 11.08 11.42
Constructie pe teren nu similar similar similar
Corectie (%o) 0% 0% 0%
Valoate Cotectic (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m?) 9.80 11.08 11.42
Corectie totald netid (EURO) 0 0 0
Corectie totald netd (%) 4% 4% 4%
Corectie totald bruti (EURO) 1 1 1
Corectie totald bruti (%o) 10% 10% 10%
Suprafata teren (m?) 3,002.00 m?

VALOARE ESTIMATA

(Euro/mp) 9.80 EURO/m*>
29,430 EURO
147,889 LEI

VALOARE ESTIMATA (Euro)
VALOARE ESTIMATA (Ron)
* cea mal mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: A

4.2.6 Justificare ajustari aplicare:

Mentiuni ajustari aplicate:

e Pentru ajustarile tranzactie nu au fost aplicate corectii, intrucat tranzactiile presupun negocieri deja incheiate si
finalizate

e Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;

e Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

e Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

o Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

e Ajustarile pentru localizare si acces, au la baza diferentierea perceputa de piata pentru zona subiectului, mai slab/

bine cotatd ca si cea a comparabilelor: C1, C2, C3 s-au ajustat negativ, deoarece dispun de o localizare
superioara;
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Caracteristici fizice — forma/delimitare: nu au fost necesare ajustari;

Caracteristici fizice - topografie: nu au fost necesare ajustari

Utilitati: nu au fost necesare ajustari.

Au fost aplicate deprecieri pt caracterul extravilan al proprietatilor subiect

S-a considerat ca nu exista teren in exces

Frontul stradal: comparabilele au fost ajustate pozitiv, intrucat frontul stradal al acestora nu se cunoaste, iar acest
aspect a fost considerat o deficicienta a acestora

427 Rezultat comparatie directa:
o Valoare piata teren 3.002 mp, CF 56005: 29.430 EUR/ 147.889 RON

4.3  Abordarea prin piata

431 Elemente teoretice si particulare

Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piaté in general la nivelul ZONEI i in
special in zona de amplasare a imobilului subiect.

Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul si aplicarea corectiilor de comparafi~
prezentate au urmarit (cuantificarea pentru ajustare) elementele de comparatje:

Drepturi de proprietate’®, Ajustare pentru Finantare?® , Conditi de Vanzare?, Conditii ale Pietei??, Localizare®,
Caracteristici fizice?4, Caracteristici economice?, Utilizarea?s, Componente non-imobiliare ale valorii?’.

Sursele de informaiii pentru imobilele de comparafie au fost din baza proprie de date, de la agentile imobiliare
colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzacti.

Particularitati metodologice:

o Au fost analizate comparabile terenuri similare, expuse pe piata.

o Inurma analizei pietei specifice s-a constatat un timp de expunere moderat pe piata pentru astfel de proprietati
astfel a rezultat o ajustare de la oferte la tranzactii potentiale si s-a constatat ca o parte din ele sunt expuse la
vanzare impreuna cu componente nonimobiliare sau componente anexe aplicandu-se o ajustare suplimentara
pentru eliminarea aportului acestor componente.

4.4 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

4.41 Rezultatul abordarii aplicate
A fost aplicata doar abordarea prin PIATA, bazata pe un numér suficient de comparabile asimilabile cu subiectul.

19 in cazul tranzactionarii unui imobil inchiriat sau cu alt tip de sarcini, scadenta inchirierii/sarcinii depasind termenul
tranzactie;

20 Tn functie de aranjamentele financiare ale pretului tranzactjei (eventuale finantari ale cumparatorului ,sub piatg”, plata
ntarziata, in rate samd)

21 Cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (interesul deosebit al cumparatorului sau, din contra, vanzare forata din
partea vanzatorului, samd.)

22Actualizare/Ajustare conform evolutiei pietei intre cele doua momente, impuse de inflatie i perceptia investitorilor privind
schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la momentul incheierii contractului/tranzactiei i cel al evaluarii.
23 Cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata pentru diferite locatii (acces, orientare, panorama,samd)
24Diferentele intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparate (dimensiune, calitate constructie, stil arhitectural,
materiale de constructie, varsta, utilitate functionald, dimensiune teren, conditii de mediu,samd.)

25Atributele proprietatii care influenteaza venitul net (la proprietdtile aducatoare de profit (chelt. de exploatare, calitatea
managementului, structura chiriagilor, nivelul chiriilor, clauze contractuale de inchiriere, samd.)

26Diferenta intre actualizarea existentd si cea mai buna utilizare a proprieta{ii imobiliare comparabile si utilizarea
proprietatii evaluate.

27Elemente de definire a personalitatii cladirii, afacerea ce are loc in cladire, alte elemente ce nu fac parte din proprietatea
imobiliara, dar contribuie fa pret.
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4.4.2 Opinia evaluatorului

Avand Tn vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea abordarii de evaluare, relevanta acesteia si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evalurii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse
evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este cea rezultata prin —
ABORDAREA PRIN PIATA.

Tinand cont de adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor, luand in considerare si posibilitatea de valorificare a
proprietatii, opinia asupra valorii de piata este:

e Valoare piata teren 3.002 mp, CF 56005: 29.430 EUR / 147.889 RON

4.4.3 Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat
e riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specificd datoritd sumelor relativ mari necesare de
disponibilizat in cazul achizitionarii.
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Extras fotografii relevante

5 ANEXE
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et L. Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliaré SALA)
nhaawenios  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Zalau

Dosarul nr. 27481 / 03-06-2025

INCHEIERE Nr. 27481

Registrator: CARMENIA-GINA ORIAN
Asistent: EMILIA FAUR

Asupra cererii introduse de COMUNA HERECLEAN privind Notare in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Hotararea 25/29-05-2025 emis de COMUNA HERECLEAN:

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 241

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 56005, inscris in cartea funciara 56005 UAT Hereclean avand
proprietarii: COMUNA HERECLEAN in cota de 1/1 de sub B.2;

- Se noteaza trecerea imobilului de sub Al din domeniu public in domeniu privat al comunei
Hereclean. asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 56005 UAT Hereclean;

Prezenta se va comunica partilor:
COMUNA HERECLEAN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Zalau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registr t}« Asistent Registrator,
03-06-2025 CARMEN;\NINA ORIAN EMILIA FAUR

Document semnat cu siglllu electronic b52atpe certifica ;:llgltal callficat, in conformitate cu art, 281 din

Legea nr. 7/1996, republicats, cu modificirile sl.completariie ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art, 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si Inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Document care contine date cu caracter personal, protefat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 $i Legil 190/2018 Pagina 1 din 1
Autenticitatea documentulul poate fi verificat la adresa www.ancpi.ro/verificare



Hl’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SALAJ Nr. cerere 27481
"!" girou} de Cadastru si Publicitate Imobiliard Zalau 2iua 03
Luna 06
T Anul 2025

Cod verificare

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

- _
ANCPL 190045
port Ty PENTRU INFORMARE ﬁi*’ﬁ‘ ﬁ
Carte Funciard Nr. 56005 Hereclean ‘HI' I H III“

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Salaj, UAT Hereclean, Loc. Hereclean

?:Irrt N 3:::.':&1'(, Nrl Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 56005 3.002 Teren neimprejmuit;
parcela ,Tau”

B. Partea ll. Proprietari gi acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
25365 / 21/05/2025
Act Notarial nr. act de dezlipire nr. 2028, din 21/05/2025 emis de NP Crecan loan-Gheorghe; . J

Al
Bl |56005 / UAT Hereclean, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
~_|pumarul cadastral 53804 inscris in cartea funciara 53804;

Act Administrativ nr. hotarérea nr. 85, din 19/12/2023 emis de Consiliul Local al Comunei Hereclean;
\ B2 F\Itabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala. T Al

T !Se inflinteaza cartea funciara 56005 a imobilului cu numarul cadastral

1
1) COMUNA HERECLEAN, CIF:4291581, domeniu privat R
[ OBSERVATI!: pozitie transcrisa din CF 53804/Hereclean, inscrisa prin incheierea nr. 19489 din 15/04/2024;
27481 / 03/06/2025
Act Administrativ nr. Hotarérea 25, din 29/05/2025 emis de COMUNA HERECLEAN; j

B3 l'Se noteaza trecerea imobilului de sub Al din domeniu public in Al
domeniu privat_al comunei Hereclean.

C. Partea Ilil. SARCINI .

Inscrief privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de g_ggntle sl sarcinl

{

~NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 19072018 Pagina 1 din 3

Extrase pentru Informare on-ling ia adresa epay.ancpl.ro Formutar versiunea 1.1




S ———

Carte Funciard Nr. 56005 Comuna/Oras/Municip.
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
56005 3.002 Parcela ,Tau"”
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1623 T

85506 o

o

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata

crt | folosinta |vilan |~ (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

i arabil DA 3.002 - - - Teren intravilan neimprejmuit

Date referitoare la constructil

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = (m)

1 2 179.927

2 3 17.433

3 4 176.567

4 1 16.88

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 s sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decAt valoarea 1 miilmetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regui: lui (UE) nr. 679/2016 §i Legii 190/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 56005 Comuna/Orag/Municipiu: Hereclean
\ Certlﬁc ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabi! la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting dreptunle reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de pubhcn:ate lmpblllaré cu codul nr, 241.

Data solutionarii, Asistent &egh tor - Referent,
03-06-2025 UR -
. - B.r N
Data eliberdrii, /,7
A S (pa:afé 5: semn&iff.'r - (para {*r' semndtura)
;x' ‘k \
' «

Acest document se elibereazé gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicltanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac3 este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpl.ro
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S-a cerut redactarea si autentificarea prezentului act:

CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE

Incheiat intre subsemnatii:

- MURESAN DANIEL - MIHAI, cod numeric personal 1870930314024, domiciliat
in sat Badon nr.165A, comuna Hereclean, judetul Salaj, identificat cu carte de identitate,
seria SX, nr. 596460/25.09.2024 eliberatd de SPCLEP Zaldu si sotia MURESAN
OANA - NICOLETA, cod numeric personal 2890921314046, domiciliatd in sat Badon
nr.165A, comuna Hereclean, judetul Salaj, identificatd cu carte de identitate, seria SX,
nr. 474185/12.09.2019 eliberatd de SPCLEP Zalau, ambii prin mandatar MURESAN
VASILE - ALIN, cod numeric personal 1771120312952, domiciliat in sat Badon nr.134,
comuna Hereclean, judetul Salaj, identificat cu carte de identitate, seria SX, nr.
518732/06.10.2021 eliberatd de SPCLEP Zalau, conform procurii auentificatd cu nr.
41-25-709 din data de 27.01.2025 de consul Kemokai Lucia — Florentina la Ciudad
Real, Spania in calitate de vanzatori,

- MANDRUTIU DAN - CLAUDIU, cod numeric personal 1970804314005,
domiciliat in municipiul Zalau, strada Victor Deleu nr. 3, bloc G26, apartament 1, judetul
Saélaj, identificat cu carte de identitate, seria SX, nr. 539547/09.08.2022 eliberatd de
SPCLEP Zalau si sotia MANDRUTIU MELISA - ALEXANDRA, cod numeric personal
2971018314005, domiciliatd In municipiul Zalau, strada Victor Deleu nr. 3, bloc G286,
apartament 1, judetul Salaj, identificatd cu carte de identitate, seria SX, nr.
586629/27.05.2024 eliberatd de SPCLEP Zaldu, in calitate de cumpaératori, ---—-—-—--—-

in urmatoarele conditii:

Véanzatorii, MURESAN DANIEL ~ MIHAI si MURESAN OANA - NICOLETA,
ambii prin mandatar, vindem cumpératoriior MANDRUTIU DAN - CLAUDIU si
sotia MANDRUTIU MELISA — ALEXANDRA, intregul nostru drept de proprietate ce
il avem asupra terenului situat in intravilanul satului Badon, comuna Hereclean,
Jjudetul Sélaj, inscris in Cartea Funciarad nr. 52455 Hereclean, (nr. Cf vechi 766/N,
nr. cadastral vechi 963) cu numar cadastral 52455, cu suprafata de 641 mp, teren
intravilan neimprejmuit, categoria de folosinta arabil, bun comun al sotilor Muresan
Daniel — Mihai si Muresan Oana — Nicoleta dobandit cu titiu de drept cumparare
conform contractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 74/07.01.2009 de notar
public Pusok-Crecan Flavia-Monica si bun propriu al lui Muresan Daniel — Mihai
dobandit cu titlu de drept donatie conform contractului de donatie autentificat sub nr.
75/07.01.2009 de notar public Pusok-Crecan Flavia-Monica.

Pretul stabilit de comun acord intre noi, pértile contractante, este de 4.500
euro (patrumiicincisuteeuro), echivalentul sumei de 22,398 lei
(douzecisidoudmiitreisutenouazecisioptlei), calculat exclusiv in vederea taxirii la
cursul BNR din data de 24.02.2025 de 1 EUR = 4,9773 lei, pret care s-a achitat in
intregime, azi data autentificarii prezentului contract, prin virament bancar, in
contul vanzitorului MURESAN DANIEL - MIHAI, nr. ES2921037178250010051142
deschis la UNICAJA BANCO S.A., conform ordinului de plati electronic din data
de 24.02.2025 si conform extrasului de cont emis de banca vanzitorului, iar




subsemnatii vanzitori, prin mandatar, confirmam primirea pretului in intregime cu
semnitura mandatarei depuséa pe prezentul contract.
Partile contractante, pe proprie raspundere, cunoscand consecinfele legale ale
declaratiilor nesincere prevazute si pedepsite de art. 326 Cod Penal, declaram ca pretul
declarat este cel real si totodata declardam c& notarul public ne-a adus la cunostinta
dispozitiile art. 1.660 Cod civil privind conditia seriozitatii pretului, precum si dispozitiile
art. 1.665 Cod civil privind pretul fictiv si pretul derizoriu.
Imobilul are taxele si impozitele achitate, dupad cum rezulta din certificatul de
atestare fiscald nr. 831/05.02.2025 eliberat de Primaria comunei Hereclean.-------------—-
Subsemnatii vanzitori, prin mandatar, consimtim la intabularea dreptului
de proprietate asupra imobilului descris mai sus, in favoarea cumparatorilor ca
bun comun.
Subsemnatii vanzatori, prin mandatar, declaram pe propria raspundere,
cunoscand consecintele penale ale falsului n declaratii, c& bunul imobil care face
obiectul acestei conventii este bun comun si propriu, neavand Tncheiata nicio conventie
matrimoniald cu privire la acesta, nu a fost instrainat, nu este grevat de sarcini, servituti
si urmariri de nicio naturd, conform mentiunilor din extrasul de carte funciara pentru
autentificare nr. 9011/20.02.2025 eliberat de Biroul de cadastru si publicitate imobiliara
Silaj — BCPI Zaldu, nu au fost scos din circuitul civil in temeiul vreunui act normativ de
trecere in proprietatea statului, nu face obiectul unor cereri de retrocedare in baza unor
legi speciale, nu face obiectul unor contracte de inchiriere si garantdm pe cumparatori
impotriva oricarei evictiuni i pentru vicii, conform art. 1695 si art. 1707 din Codul civil si
nu face obiectul unui patrimoniu profesional.
Subsemnatii vanzatori, prin mandatar, declaram pe propria rdspundere,
cunoscand consecintele penale ale falsului in declaratii, ca imobilul descris mai sus nu
este clasat ca monument istoric si nu se afla in zona de protectie a unui monument
istoricsi/sau sit arheologic, astfel cum sunt definite acestea prin Legea nr. 422/2001, nu
se suprapune cu terenuri afectate de cimitire, opera comemorativa de razboi, nu este
traversat de retele de curent electric, gaze sau petrol, nu face obiectul vreunei hotarari
privind exproprierea pentru realizarea lucrarilor de constructii de autostrazi si drumuri
nationale.
Subsemnatii cumparatori declardm ca am luat cunostinia de situatia de drept si
de fapt a bunului imobil ca fiind cea aratata de vanzatori.
Subsemnatii vanzatori, prin mandatar, declaram ca suntem casatoriti sub
regimul comunitatii legale de bunuri, neavand incheiatd nicio conventie
matrimoniald, astfel cum rezulta din extrasul emis de RNNMR, bunul imobil avand
regim de bun comun.
Subsemnatii cumparétori declaram ca suntem casatoriti sub regimul comunitéatii
legale de bunuri, neavand incheiata nicio conventie matrimoniala, astfel cum rezuilta
din extrasul emis de RNNMR, bunul imobil dobandit avand regim de bun comun.--—-—-
Subsemnatii cumparatori solicitam intibularea dreptului de proprietate
asupra imobilului descris mai sus, in favoarea noastra, ca bun comun.----------—-----
Onorariul privind autentificarea prezentului contract si taxele de intabulare, se
suportd de catre cumparatori iar impozitul pe transferul dreptului de proprietate se va
achita de catre vanzatori.
Partile contractante am luat la cunostintd imprejurarea cé valoarea minimd de
evaluare a imobilului conform studiului de piatd privind valorile minime consemnate pe
piata imobiliara - judeful Salaj (pentru uzul exclusiv al notarilor publici) este de 28.845
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lei  (douézecisioptmiioptsutepatruzecisicincilei), astfel subsemnatii cumparétori
intelegem s& achitdam onorariul notarial (art. 4 alin.3 din Ordinul ministrului justitiei nr.
177/C/2024 cu modificérile ulterioare) si tariful de publicitate imobiliard (nota de subsol
8 din anexa Ordinului 16/2019 ANCPI) calculate raportat la aceastd valoare iar
subsemnatii vénzétori infelegem s& achitidm impozitul pe transferul dreptului de
proprietate calculat raportat la aceasté valoare.
Transmiterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil in patrimoniul
cumparatorilor are loc azi, data autentificarii acestui contract.
Predarea imobilului adica punerea lui la dispozitia cumparatorilor impreuna cu tot
ceea ce este necesar pentru exercitarea liberd si neingradita a posesiei, se face
incepand de astézi data autentificarii contractului. Cumparatorii au obligatia de a verifica
starea in care se afla bunul imobil la momentul predarii pentru a descoperi viciile
aparente, pe care subsemnatii vanzatori au obligatia sa le remedieze de indata, precum
si eventualele vicii ascunse.
Actele care stau la baza intocmirii prezentului contract sunt: extras de carte
funciara, contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 74/07.01.2009 de notar
public Pusok-Crecan Flavia-Monica, contractul de donatie autentificat sub nr.
75/07.01.2009 de notar public Pusok-Crecan Flavia-Monica, certificatul de atestare
fiscala eliberat de Primaria comunei Hereclean, copiile actelor de identitate.---------—--—--
Noi partile contractante declar@m ca am luat cunostinid de prevederile Codului
Fiscal, potrivit carora orice persoana care dobandeste sau instraineaza un imobil are
obligatia de a depune o declaratie fiscald la compartimentul de specialitate al autoritatji
administratiei publice locale in a carei raza de competenta se afla imobilul, in termen de
30 (freizeci) de zile de la data dobandirii si instrainarii.
Totodata, notarul public ne-a adus la cunostinta si prevederile art. 29 alin. 2
din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, iar noi,
partile contractante am renuntat la a solicita in prealabil certificatul de urbanism
privind imobilul in cauza.
Partile am luat la cunostinta dispozitile Legii nr.129/2019 pentru prevenirea si
combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, precum si pentru modificarea si
completarea unor acte normative.
De asemenea, noi partile, declardm ca am luat la cunostintd de prevederile
Codului Fiscal si ale Legii pentru Prevenirea si Combaterea Evaziunii Fiscale.---------—----
Prezentul contract prin care se transmite un drept real imobiliar, se va inscrie in
cartea funciara prin grija notarului public, conform art. 35 din Legea 7/1996.-—--—--—---—-—-
Partile contractante declaram ca avem cunostinta de dispozitiile art. 88 din Legea
151/2015 privind procedura insolventei persoanelor fizice, potrivit careia: “Fapta
debiforului de a instraina, ascunde, deteriora sau distruge, in tot sau in parte, valori ori
bunuri din patrimoniul sau ori de a invoca acte sau datorii fictive ori de a falsifica
Inscrisuri in scopul fraudérii creditorilor constituie infractiunea prevazutd la art. 239 din
Codul penal.” Nu avem creante scadente si neonorate fata de terti creditori si declaram
ca nu am fost instiintati ca ar fi vreo opozitie din partea acestora la incheierea acestui
act. Niciunul dintre noi nu suntem fin situatie de insolventa, iar incheierea acestui act nu
se face Tn scopul fraudarii intereselor creditorilor.
Subsemnatele parti, declaram c& inainte de semnarea actului, am citit personal
cuprinsul acestuia, notarul public ne-a explicat confinutul actului si consecintele ce
rezulta din el, am inteles toti termenii juridici, si constatand c& actul corespunde vointei
si conditiilor stabilite de noi de comun acord, am semnat unicul exemplar in fata
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notarului public. Ne asumém toaté responsabilitatea ce rezulta din actele anexate, puse
la dispozitia notarului public, si mentionam ca tranzactia s-a incheiat fara intermediari.
In caz de litigiu, evictiune sau alte nefntelegeri ce s-ar ivi din reaua noastra credinta, a
partilor din acest act, sau din declaratii false privind continutul acestui inscris, nu avem
nici un fel de pretentii, de nici o natura, inclusiv patrimoniale, fatd de notarul public care
a autentificat actul.

Subsemnatele parti declaram ca notarul public instrumentator al actului ne-a pus
n vedere dispozitile Regulamentului UE 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a
acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind
protectia datelor - RGPD) si faptul ca este operator de date cu caracter personal.-—-------

Consimtim s& se prelucreze datele personale, urmand a fi folosite exclusiv in
scopul pentru care se incheie prezentul act.

Tehnoredactat la biroul notarului public Majer Gabriela ntr-un exemplar original
care ramane in arhiva biroului notarial si 5 (cinci) duplicate, din care unul va rdmane in
arhiva biroului notarial si 4 (patru) exemplare au fost eliberate partilor.

MURESAN DANIEL — MIHAI
prin mandatar MURESAN VASILE — ALIN

MURESAN OANA - NICOLETA
prin mandatar MURESAN VASILE - ALIN

MANDRUTIU DAN - CLAUDIU

MANDRUTIU MELISA - ALEXANDRA

urmeaza autentificarea

ROMANIA

Uniunea Nationala a Notarilor Publici

Birou Individual Notarial Majer Gabriela

Licenta de functionare nr. 46/16.02.2022 3
Sediul: municipiul ZALAU, strada 22 Decembrie 1989, nr.15, ap.3, judetul SALAJ
Operator de date cu caracter personal 10934

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.219
ANUL 2025, LUNA FEBRUARIE, ZIUA 24

in fata mea, MAJER GABRIELA, notar public, la sediul biroului, s-au prezentat:



1.MURESAN VASILE — ALIN, cod numeric personal 1771120312952, domiciliat
in sat Badon nr.134, comuna Hereclean, judetul Silaj, identificat cu carte de identitate,
seria SX, nr. 518732/06.10.2021 eliberatd de SPCLEP Zal&u, in calitate de mandatar al
vanzatoriior MURESAN DANIEL - MIHAI, cod numeric personal 1870930314024,
domiciliat in sat Badon nr.165A, comuna Hereclean, judetul Salaj, identificat cu carte de
identitate, seria SX, nr. 596460/25.09.2024 ellberata de SPCLEP Zaldu si softia
MURESAN OANA - NICOLETA, cod numeric personal 2890921314046, domiciliats in
sat Badon nr. 165A, comuna Hereclean, judetul Salaj, identificatad cu carte de identitate,
seria SX, nr. 474185/12.09.2019 eliberatd de SPCLEP Zaldu, conform procurii
auentificatd cu nr. 41-25-709 din data de 27.01.2025 de consul Kemokai Lucia —
Florentina la Ciudad Real, Spania

2.MANDRUTIU DAN - CLAUDIU, cod numeric personal 1970804314005,
domiciliat in municipiul Zaldu, strada Victor Deleu nr. 3, bloc G26, apartament 1, judetul
Salaj, identificat cu carte de identitate, seria SX, nr. 5§39547/09.08.2022 eliberatd de
SPCLEP Zalau in calitate de cumpadrator, in nume propriu,

3.MANDRUTIU MELISA - ALEXANDRA, cod numeric personal
2971018314005, domiciliatd Tn municipiul Zaldu, strada Victor Deleu nr. 3, bloc G286,
apartament 1, judetul Salaj, identificatd cu carte de identitate, seria SX, nr.
586629/27.05.2024 eliberatd de SPCLEP Zalau,in calitate de cumpéritoare, in nume
propriu,

care, dupa ce au citit actul, au declarat ca i-au inteles continutul, c& cele cuprinse
in act reprezintd vointa lor, au consimiit la autentificarea prezentului inscris si au
semnat unicul exemplar.

In temeiul art.12 lit.b din Legea nr.36/1995 republicata.
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL iINSCRIS.

S-a perceput impozit pe transferul dreptului de proprietate de 288 lei, cu chitanta nr.
42,43/24.02.2025

S-a perceput suma de 60 lei pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 2.3.2, cu
chitanta nr. 0362360/24.02.2025

S-a perceput onorariul de 653 lei (608 lei + 45 lei) + 124,07 lei TVA cu bon fiscal nr.
07/24.02.2025

NOTAR PUBLIC
MAJER GABRIELA

D






S-a cerut redactarea si autentificarea prezentului act:
CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE

Incheiat intre subsemnatii:

- PACURAR DOINA - VIORICA, cod numeric personal 2660817312966,
domiciliatd in sat Firminis, nr. 166, comuna Mirsid, judetul Salaj, identificatd cu carte de
identitate, seria SX, nr. 421263/19.05.2017 eliberatd de SPCLEP Zalau si OPRIS MARIA,
cod numeric personal 2580824312963, domiciliatd Tn municipiul Zalau, str. Pomilor, nr.
19, judetul Salaj, identificatd cu carte de identitate, seria SX nr. 514206/13.08.2021
eliberata de SPCLEP Zalau, in calitate de vanzatoare,-----------——--—

- OLAHUT ALINA — ANDRA, cod numeric personal 2900731313854, domiciliata
in municipiul Zalau, str. Torentului, nr. 18, bl. T12, et. 1, ap. 6, judetul Salaj, identificata cu
carte de identitate, seria SX, nr. 516617/06.09.2021 eliberata de SPCLEP Zalau, care
declar pe proprie rdspundere, cunoscand consecintele legale ale declaratiilor nesincere
prevazute si pedepsite de art. 326 Cod Penal, ca sunt necasatorita, in calitate de
cumparatoare,

In urmatoarele conditii:

Vanzitoarele, PACURAR DOINA - VIORICA si OPRIS MARIA, vindem
cumparatoarei, OLAHUT ALINA - ANDRA, terenul situat in intravilanul satului
Hereclean, comuna Hereclean, Jjudetul Sélaj, inscris in Cartea Funciard nr. 50784
Hereclean (CF vechi 740/N, nr. cadastral vechi:928), cu numar cadastral 50784, cu
suprafata de 1.400 mp, teren intravilan, categoria de folosinta arabil, bun propriu,
dobéndit astfel: cota de 2/6 parte fiecare, cu titlu de drept mostenire si cota de 1/6 parte
fiecare, cu titlu de drept partaj, conform certificatului de mostenitor nr. 38 din 24.11.2010
emis de notar public Majer Gabriela, in dosarul succesoral nr. 45/2010 conexat cu dosar
nr. 46/2010.

IPretul stabilit de comun acord intre noi, partile contractante, este de 20.000 lei
(douazecimiilei), pret care s-a achitat in intregime in numerar, anterior autentificérii
prezentului contract, iar subsemnatele vdnzadtoare confirmam primirea sumei de
20.000 lei (doudzecimiilei) cu semnaturile depuse pe prezentul act, declaratia de
confirmare a primirii sumei de 20.000 lei (doudzecimiilei) avand valoare de chitanta
liberatorie.

Partile contractante, pe proprie raspundere, cunoscand consecintele legale ale
declaratiilor nesincere prevazute si pedepsite de art. 326 Cod Penal, declaram ca pretul
declarat este cel real si totodatd declaram c& notarul public ne-a adus la cunostinta
dispozitiile art. 1.660 Cod civil privind conditia seriozitatii pretului, precum si dispozitiile
art. 1.665 Cod civil privind pretul fictiv si pretul derizoriu.

Imobilul are taxele si impozitele achitate, dupad cum rezultd din certificatelor de
atestare fiscala nr. 4234/29.05.2025 si nr. 4237/29.05.2025 eliberate de Priméaria comunei
Hereclean.

Subsemnatele vanzatoare consimtim la intdbularea dreptului de proprietate
asupra imobilului descris mai sus, in favoarea cumpiritoarei OLAHUT ALINA -
ANDRA, ca bun propriu.

Imobilul descris mai sus nu este grevat de sarcini si nu s-au constituit drepturi reale
in favoarea altor persoane, dupa cum rezultd din extrasul de carte funciard pentru
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autentificare eliberat sub nr. 26772/29.05.2025 de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Salaj — Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau.

Subsemnatele vanzitoare declaram pe propria raspundere, cunoscand
consecintele penale ale falsului in declaratjii, ca imobilul descris mai sus care face obiectul
acestei conventii este bun propriu al fiecéreia, in cota de 1/2 parte fiecare, nu avem
incheiata nicio conventie matrimoniala cu privire la imobil, nu a fost nstrainat, nu a fost
scos din circuitul civil in temeiul vreunui act normativ de trecere in proprietatea statului,
nu face obiectul unor cereri de retrocedare in baza unor legi speciale, nu face obiectul
unor contracte de inchiriere si garantdm pe cumpdrator impotriva oricarei evictiuni gi
pentru vicii, conform art. 1695 si art. 1707 din Codul civil.

Subsemnatele vanzatoare declardm pe propria raspundere c& imobilul nu este
clasat ca monument istoric si nu se afla in zona de protectie a unui monument istoricsi/sau
sit arheologic, astfel cum sunt definite acestea prin Legea nr.422/2001, nu se suprapune
cu terenuri afectate de cimitire, opera comemorativa de razboi, nu este traversat de retele
de curent electric, gaze sau petrol, nu face obiectul vreunei hotéréri privind exproprierea
pentru realizarea lucrarilor de constructii de autostrazi si drumuri nationale, imobilul nu
este afectat de nicio problema legatad de mediu sau de sanatatea populatiei si nu exista
probleme de contaminare care ar putea avea un impact sau ar putea limita drepturile unui
proprietar asupra imobilului.

Subsemnata cumpdéritoare declar ca am luat cunostinta de situatia de drept si de
fapt a imobilului descris mai sus ca fiind cea aratata de vanzatoare.

Transmiterea dreptului de proprietate asupra imobilului descris mai sus in
patrimoniul cumparatorului are loc azi, data autentificarii acestui contract.

Predarea imobilului, adici punerea lui la dispozitia cumparatorului, impreuna cu
tot ceea ce este necesar pentru exercitarea libera si neingraditd a posesiei si cu dovada
achitarii cheltuielilor la zi, se face incepand de astazi data autentificarii contractului.
Cumpéaratorul are obligatia de a verifica starea in care se afla bunul imobil la momentul
predarii pentru a descoperi viciile aparente, pe care subsemnatele vanzatoare avem
obligatia s le remediem de indata, precum si eventualele vicii ascunse.

Subsemnatele vanzitoare declaram c& am predat iar subsemnata cumparatoare
declar ci am primit azi, data autentificarii contractului, titiurile si documentele privitoare
la proprietatea imobilului.

Subsemnatele vanzitoare pe proprie raspundere, cunoscand consecintele legale
ale declaratiilor nesincere prevazute i pedepsite de art. 326 Cod Penal, dclaram ca
imobilul instréinat face parte din patrimoniul personal si nu din patrimoniul afacerii.-------

Subsemnata cumparatoare cumpar de la vanzatoare imobilul descris mai sus, cu
pretul si in conditiile aratate, cunosc starea de fapt si de drept a acestuia si solicit
intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului descris mai sus, in favoarea
mea, ca bun propriu.

Onorariul privind autentificarea prezentului contract si taxele de intdbulare, se
suporta de cétre cumparatoare iar impozitul pe transferul dreptului de proprietate de catre
vanzatoare.

Partile contractante am luat la cunostintd imprejurarea cé valoarea minimd de
evaluare a imobilului conform studiului de piata privind valorile minime consemnate pe
piata imobiliara - judetul Salaj (pentru uzul exclusiv al notarilor publici) este de 88.000 lei
(optzecisioptmiilei), astfel subsemnata cumpérétoare inteleg sa achit onorariul notarial
(art. 4 alin.3 din Ordinul ministrului justitiei nr. 177/C12024 cu modificarile ulterioare) si
tariful de publicitate imobiliara (nota de subsol 8 din anexa Ordinului 16/2019 ANCPI)




calculate raportat la aceasta valoare iar subsemnatele vanzatoare intelegem s achitdm
impozitul pe transferul dreptului de proprietate calculat raportat la aceasti valoare.--------
. Actele care stau la baza Tntocmirii prezentului contract sunt. extras de carte
funciara, certificatul de mostenitor nr. 38 din 24.11.2010 emis de notar public Majer
Gabriela, in dosarul succesoral nr. 45/2010 conexat cu dosar nr. 46/2010, certificatele de
atestare fiscala eliberate de Primaria comunei Hereclean, copiile actelor de identitate.---
Noi, partile contractante, declaram ca am luat cunostintd de prevederile Codului
Fiscal, potrivit cérora orice persoana care dobandeste sau instrdineaza un imobil are
obligatia de a depune o declaratie fiscalad la compartimentul de specialitate al autoritatii
administratiei publice locale in a cérei raza de competenta se afla imobilul, in termen de
30 (treizeci) de zile de la data dobandirii gi Tnstrainarii.
Totodaté, notarul public ne-a adus la cunostin{d si prevederile art. 29 alin. 2 din
Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului i urbanismul, iar subsemnatai
cumparétoare declar cd véanzéatoarele ne-a prezentat certificatul de urbanism nr.
30/01.04.2025 emis de Priméria comunei Hereclean, al carui continut declar ca I-am
inteles.
De asemenea, noi partile, declaram cd am luat la cunostintd de prevederile
Codului Fiscal si ale Legii pentru Prevenirea si Combaterea Evaziunii Fiscale.--------------
Partile am luat la cunostintd dispozitile Legii nr.129/2019 pentru prevenirea si
combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, precum si pentru modificarea si
completarea unor acte normative.
Prezentul contract prin care se transmite un drept real imobiliar, se va inscrie in
cartea funciara prin grija notarului public, conform art. 35 din Legea 7/1996. --—-----———--
Subsemnatele, parti contractante, declardm ca avem cunostinta de dispozitiile art.
88 din Legea 151/2015 privind procedura insolventei persoanelor fizice, potrivit
careia:”Fapta debitorului de a instraina, ascunde, deteriora sau distruge, in tot sau in
parte, valori ori bunuri din patrimoniul sau ori de a invoca acte sau datorii fictive ori de a
falsifica inscrisuri in scopul fraudarii creditorilor constituie infractiunea prevazuta la art.
239 din Codul penal.” Nu avem creante scadente si neonorate fatd de terti creditori si
declaram ca nu am fost instiintati ca ar fi vreo opozitie din partea acestora la incheierea
acestui act. Niciunul dintre noi nu suntem in situatie de insolvents, iar incheierea acestui
act nu se face in scopul fraudarii intereselor creditorilor.
Subsemnatele parti declaram ca inainte de semnarea actului, am citit personal
cuprinsul acestuia, notarul public ne-a explicat continutul actului si consecintele ce rezulta
din el, am inteles toti termenii juridici, si constatand ca actul corespunde vointei si
condlitiilor stabilite de noi de comun acord, am semnat unicul exemplar original in fata
notarului public. Ne asumam toata responsabilitatea ce rezulta din actele anexate, puse
la dispozitia notarului public si mentionam ca tranzactia s-a incheiat fara intermediari. Tn
caz de litigiu, evictiune sau alte neintelegeri ce s-ar ivi din reaua noastra credinta, a
partilor din acest act, sau din declaratii false privind continutul acestui inscris, nu avem
nici un fel de pretentii, de nici o natura, inclusiv patrimoniale, fatd de notarul public care
a autentificat actul.
Subsemnatele parti declaram ca notarul public instrumentator al actului ne-a pus
in vedere dispozitile Regulamentului UE 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a
acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia
datelor - RGPD) si faptul ca este operator de date cu caracter personal.-------—

»»/

5

/

3
J



Consimtim sa se prelucreze datele personale, urmand a fi folosite exclusiv in
scopul pentru care se incheie prezentul act.
Tehnoredactat la biroul notarului public Majer Gabriela intr-un exemplar original
care ramane in arhiva biroului notarial si 4 (patru) duplicate, din care unul va raméane in
arhiva biroului notarial si 3 (trei) exemplare au fost eliberate partilor.

PACURAR DOINA - VIORICA
OPRIS MARIA

OLAHUT ALINA — ANDRA
urmeaza autentificarea

ROMANIA

Uniunea Nationala a Notarilor Publici
Birou Individual Notarial Majer Gabriela
Licenta de functionare nr. 46/16.02.2022

“

Sediul: municipiul ZALAU, strada 22 Decembrie 1989, nr.15, ap.3, judetul SALAJ
Operator de date cu caracter personal 10934

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.711
ANUL 2025, LUNA IUNIE, ZIUA 02

Tn fata mea, MAJER GABRIELA, notar public, la sediul biroului, s-au prezentat:

1. PACURAR DOINA - VIORICA, cod numeric personal 2660817312966,
domiciliata in sat Firminis, nr. 166, comuna Mirsid, judetul Salaj, identificata cu carte de
identitate, seria SX, nr. 421263/19.05.2017 eliberata de SPCLEP Zal[u, in calitate de
vanzatoare, in nume propriu

2 OPRIS MARIA, cod numeric personal 2580824312963, domiciliata in municipiul
Zal3u, str. Pomilor, nr. 19, judetul Salaj, identificata cu carte de identitate, seria SX nr.
514206/13.08.2021 eliberatd de SPCLEP Zal3du, fin calitate de vanzatoare, in nume
propriu,

3. OLI\HUT ALINA - ANDRA, cod numeric personal 2900731313854, domiciliata
n municipiul Zal&u, str. Torentului, nr. 18, bl. T12, et. 1, ap. 6, judetul Salaj, identificata cu
carte de identitate, seria SX, nr. 516617/06.09.2021 eliberata de SPCLEP Zalau, in
calitate de cumparatoare in nume propriu

care, dupa ce au citit actul, au declarat ca i-au nteles continutul, ca cele cuprinse in act
reprezinta vointa lor, au consimiit la autentificarea prezentului inscris si au semnat unicul
exemplar, precum §i cele zero anexe.

in temeiul art.12 lit.b din Legea nr.36/1995 republicata.
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
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S-a perceput impozit pe transferul dreptului de proprietate de 880 lei cu chitanta nr.
155,156/02.06.2025

S-a perceput suma de 132 lei pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr.
2.3.2, cu chitanta nr.0366934/02.06.2025.

S-a perceput onorariul de 1595 lei (1550 lei + 45 lei) + 303,05 lei tva bon fiscal nr. 05

/02.06.2025

NOTAR PUBLIC,
MAJER GABRIELA






S-a cerut redactarea si autentificarea prezentului act:

CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE

incheiat intre subsemnatii:

- BEJAN DAVID, cod numeric personal 1810220314016, domiciliat in sat Panic, nr.

2T, comuna Hereclean, judetul Salaj, identificat cu carte de identitate, seria SX, nr.
420284/08.05.2017 eliberatd de SPCLEP Zaldu si sotia BEJAN CRISTINA - IOANA,
cod numeric personal 2890313314001, domiciliatd in sat Panic, nr. 2T, comuna
Hereclean, judetul Salaj, identificatd cu carte de identitate, seria SX, nr.
415378/20.02.2017 eliberatd de SPCLEP Zalau, in calitate de vanzatori,
- VASCAN LAURENTIU - IONUT, cod numeric personal 1960912314027, domiciliat

in municipiul Zalau, strada Crisan nr. 34, bloc F4, scara D, apartament 18, judetul Salaj,
identificat cu carte de identitate, seria SX, nr. 570395/04.10.2023 eliberata de SPCLEP
Zalau, casitorit cu VASCAN TIMEA — MARIA, cod numeric personal 6010310314012,
Tn calitate de cumparator,
in urmatoarele conditii:
Vanzatorii, BEJAN DAVID si BEJAN CRISTINA - IOANA, vindem
cumparatorului VASCAN LAURENTIU IONUT si VASCAN TIMEA — MARIA, terenul
situat in intravilanul satului Hereclean comuna Hereclean, judetul Salaj, inscris in
Cartea Funciara nr. 55120 Hereclean, cu numér cadastral 55120, cu suprafata de
1.242 mp, teren partial imprejmuit cu gard din plasa de sdrma si gard viu, categoria
de folosintd arabil, bunul comun, dobandit cu titlu de drept cumparare, conform
contractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 1145/17.08.2023 de notar public
Majer Gabriela.
Pretul stabilit de comun acord intre noi, partile contractante, este de 4.500 euro
(patrumiicincisuteeuro), echivalentul sumei de 22.388,40 lei
(douazecisidoudmiitreisuteoptzecisioptleisipatruzecibani), calculat la cursul BNR
din data de 14.10.2024 de 1 EUR = 4,9752 lei, pret care s-a achitat in intregime, azi
data autentificarii prezentului contract, in numerar, iar subsemnatii vanzatori
confirmam primirea pretului de 4.500 euro (patrumiicincisuteeuro) cu semnaturile
depuse pe prezentul act, declaratia de confirmare a primirii pretului de 4.500 euro
(patrumiicincisuteeuro) avand valoare de chitanta liberatorie.
Subsemnatele, parti contractante, declardm ca ni s-au adus la cunostinta de
notarul public dispozitile art. 10 din Legea nr.70/2015, conform carora operatiunile de
incaséari si plati in numerar intre persocanele fizice, ca urmare a incheierii unor
acte/proceduri notariale se pot efectua in limita unui plafon de 50.000 lei
(cincizecimiilei)/tranzactie, indiferent de numarul partilor, chiar daca acestea sunt soti.---
Partile contractante, pe proprie raspundere, cunoscand consecintele Iegale ale
declaratiilor nesincere prevazute si pedepsite de art. 326 Cod Penal, declaram c3 pretul
declarat este cel real si totodata declaram ca notarul public ne-a adus la cunostinta
dispozitiile art. 1.660 Cod civil privind conditia seriozitatii pretului, precum si dlsp02|t||le
art. 1.665 Cod civil privind pretul fictiv si pretul derizoriu.
Imobilul are taxele si impozitele achitate, dupd cum rezultd din certificatul de
atestare fiscala nr. 7167/14.10.2024 eliberat de Priméria comunei Hereclean.------—------
Subsemnatii vanzatori consimtim la intibularea dreptului de proprietate
asupra imobilului descris mai sus, in favoarea cumpaératorilor, ca bun comun.--——--
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Imobilul descris mai sus nu este grevat de sarcini si nu s-au constituit drepturi reale
in favoarea altor persoane, dupd cum rezultda din extrasul de carte funciard pentru
autentificare eliberat sub nr. 55648/11.10.2024 de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Salaj — Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau.

Subsemnatii vanzatori declaram pe propria rdspundere, cunoscand consecintele
penale ale falsului in declaratji, ca imobilul descris mai sus care face obiectul acestei
conventii este bun comun, nu avem incheiata nicio conventie matrimoniald cu privire la
imobil, nu a fost instrainat, nu a fost scos din circuitul civil in temeiul vreunui act normativ
de trecere in proprietatea statului, nu face obiectul unor cereri de retrocedare in baza
unor legi speciale, nu face obiectul unor contracte de inchiriere §i garantam pe
cumparator impotriva oricérei evictiuni i pentru vicii, conform art.1695 si art. 1707 din
Codul civil.

Subsemnatii vanzatori declaram pe propria raspundere cé imobilul nu este clasat
ca monument istoric si nu se afld in zona de protectie a unui monument istoricgi/sau sit
arheologic, astfel cum sunt definite acestea prin Legea nr.422/2001, nu se suprapune cu
terenuri afectate de cimitire, operd comemorativa de rézboi, nu este traversat de retele
de curent electric, gaze sau petrol, nu face obiectul vreunei hotarari privind exproprierea
pentru realizarea lucrarilor de constructii de autostrazi si drumuri nationale.------------------

Subsemnatul cumparator declar ca am luat cunostinti de situatia de drept si de
fapt a imobilului descris mai sus ca fiind cea aratatad de vanzatoare.

Transmiterea dreptului de proprietate asupra imobilului descris mai sus in
patrimoniul cumparatorilor are loc azi, data autentificarii acestui contract.

Predarea imobilului, adica punerea lui la dispozitia cumparatorilor, impreuna cu tot
ceea ce este necesar pentru exercitarea libera si neingraditd a posesiei si cu dovada
achitarii cheltuielilor la zi, se face incepand de astazi data autentificarii contractului.
Cumpdratorii au obligatia de a verifica starea in care se afla bunul imobil la momentul
predarii pentru a descoperi viciile aparente, pe care subsemnatii vanzatori avem obligatia
s3 le remediem de indata, precum si eventualele vicii ascunse.

Subsemnatii vanzatori declaram ca am predat iar subsemnatul cumparator declar
ca am primit azi, data autentificarii contractului, titlurile si documentele privitoare la
proprietatea imobilului.

Subsemnatii vanzatori pe proprie raspundere, cunoscand consecintele legale ale
declaratiilor nesincere prevazute si pedepsite de art. 326 Cod Penal, dclardam ca imobilul
instrainat face parte din patrimoniul personal si nu din patrimoniul afacerii.---—--

Subsemnatii vanzitori declaram ci suntem casatoriti sub regimul
comunititii legale de bunuri, neavidnd incheiata nicio conventie matrimonial3,
astfel cum rezulti din extrasul emis de RNNMR, imobilul dobandit avand regim de bun
comun. .

Subsemnatul cumpéritor declar ca sunt casitorit cu VASCAN TIMEA -
MARIA sub regimul comunititii legale de bunuri, neavand incheiati nicio conventie
matrimoniald, astfel cum rezulta din extrasul emis de RNNMR, imobilul dobandit
avand regim de bun comun.

Cumpaératorul, cumpar de la vanzatori imobilul descris mai sus, cu pretul si in
conditiile aratate, cunosc starea de fapt si de drept a acestuia $i solicit intdabularea
dreptului de proprietate asupra imobilului descris mai sus, in favoarea mea si a
sotiei mele, ca bun comun.




Onorariul privind autentificarea prezentului contract si taxele de intabulare, se

suporta de catre cumparator iar impozitul pe transferul dreptului de proprietate de catre
vanzatori.

Partile contractante am luat la cunostinta imprejurarea cé valoarea minima
de evaluare a imobilului conform studiului de piata privind valorile minime
consemnate pe piata imobiliara - judetul Salaj (pentru uzul exclusiv al notarilor
publici) este de 69.680 Ilei (saizecisinouidmiisasesuteoptzecilei), astfel
subsemnatul cumparator inteleg achit onorariul notarial (art. 4 alin.3 din Ordinul
ministrului justtitiei nr. 46/C/2011 cu modificarile ulterioare) si tariful de publicitate
imobiliara (nota de subsol 8 din anexa Ordinului 16/2019 ANCPI) calculate raportat
la aceastad valoare iar subsemnata vanziatoare inteleg sa achit impozitul pe
transferul dreptului de proprietate calculat raportat la aceasti valoare.-—-------—--

Actele care stau la baza intocmirii prezentului contract sunt: extras de carte
funciard, contractul de vanzare-cumparare autentifict sub nr. 1145/17.08.2023 de notar
public Majer Gabriela, certificatul de atestare fiscald eliberat de Primaria comunei
Hereclean, copia actelor de identitate.

Noi, partile contractante, declaram ca am luat cunostintd de prevederile Codului
Fiscal, potrivit carora orice persoand care dobandeste sau instrdineaza un imobil are
obligatia de a depune o declaratie fiscald la compartimentul de specialitate al autoritatii
administratiei publice locale Tn a carei raza de competentd se afla imobilul, in termen de
30 (treizeci) de zile de la data dobandirii si Tnstrainarii.

Totodata, notarul public ne-a adus la cunostinta si prevederile art. 29 alin. 2
din L.egea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, iar noi, partile
contractante, am renuntat la a solicita in prealabil certificatul de urbanism privind
imobilul in cauza.

De asemenea, noi partile, declardm ca am luat la cunostintd de prevederile
Codului Fiscal si ale Legii pentru Prevenirea si Combaterea Evaziunii Fiscale.----------—--

Pariile am luat la cunostinta dispozitiile Legii nr.129/2019 pentru prevenirea si
combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, precum si pentru modificarea si
completarea unor acte normative.

Prezentul contract prin care se transmite un drept real imobiliar, se va inscrie n
cartea funciara prin grija notarului public, conform art. 35 din Legea 7/1996. --~---==--=—---

Subsemnatele, parti contractante, declaram ca avem cunostinta de dispozitiile art.
88 din Legea 151/2015 privind procedura insolventei persoanelor fizice, potrivit
careia.”Fapta debitorului de a instraina, ascunde, deteriora sau distruge, in tot sau in
parte, valori ori bunuri din patrimoniul sau ori de a invoca acte sau datorii fictive ori de a
falsifica inscrisuri in scopul fraudarii creditorilor constituie infractiunea prevazuta la art.
239 din Codul penal.” Nu avem creante scadente si neonorate fata de terti creditori si
declaram c& nu am fost instiintati ca ar fi vreo opozme din partea acestora la incheierea
acestui act. Niciunul dintre noi nu suntem in situatie de insolventa, iar incheierea acestui
act nu se face in scopul fraudarii intereselor creditorilor.

Subsemnatele parti declardm ca inainte de semnarea actului, am citit personal
cuprinsul acestuia, notarul public ne-a explicat continutul actului si consecintele ce rezulta
din el, am inteles tofi termenii juridici, $i constatand ca actul corespunde vointei si
conditiilor stabilite de noi de comun acord, am semnat unicul exemplar original in fata
notarului public. Ne asumam toata responsabilitatea ce rezulta din actele anexate, puse
la dispozitia notarului public si mentionam ca tranzactia s-a incheiat fara intermediari. in
caz de litigiu, evictiune sau alte neintelegeri ce s-ar ivi din reaua noastrd credints, a
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partilor din acest act, sau din declaratii false privind continutul acestui inscris, nu avem
nici un fel de pretentii, de nici o natura, inclusiv patrimoniale, fatd de notarul public care
a autentificat actul.

Subsemnatele parti declaram ca notarul public instrumentator al actului ne-a pus
in vedere dispozitile Regulamentului UE 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a
acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia
datelor - RGPD) si faptul ca este operator de date cu caracter personal.-—-------

Consimtim s& se prelucreze datele personale, urmand a fi folosite exclusiv in
scopul pentru care se incheie prezentul act.

Tehnoredactat la biroul notarului public Majer Gabriela intr-un exemplar original
care ramane in arhiva biroului notarial si 5 (cinci) duplicate, din care unul va ramane in
arhiva biroului notarial si 4 (patru) exemplare au fost eliberate partilor.

BEJAN DAVID
BEJAN CRISTINA — IOANA

VASCAN LAURENTIU - IONUT

urmeaza autentificarea

ROMANIA

Uniunea Nationald a Notarilor Publici

Birou Individual Notarial Majer Gabriela

Licenta de functionare nr. 46/16.02.2022 3
Sediul: municipiul ZALAU, strada 22 Decembrie 1989, nr.15, ap.3, judetul SALAJ
Operator de date cu caracter personal 10934

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.1498
ANUL 2024, LUNA OCTOMBRIE, ZIUA 14

in fata mea, MAJER GABRIELA, notar public, la sediul biroului, s-au prezentat:

1.BEJAN DAVID, cod numeric personal 1810220314016, domiciliat in sat Panic,
nr. 2T, comuna Hereclean, judetul Salaj, identificat cu carte de identitate, seria SX, nr.
420284/08.05.2017 eliberatd de SPCLEP Zaldu, in calitate de vanzator, in nume propriu

2BEJAN CRISTINA - IOANA, cod numeric personal 2890313314001, domiciliata
in sat Panic, nr. 2T, comuna Hereclean, judetul Sélaj, identificata cu carte de identitate,
seria SX, nr. 415378/20.02.2017 eliberatd de SPCLEP Zaldu, in calitate de vanzatoare,
in nume propriu,

3.VASCAN LAURENTIU - IONUT, cod numeric personal 1960912314027,
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domiciliat in municipiul Zaldu, strada Crisan nr. 34, bloc F4, scara D, apartament 18,
judetul Salaj, identificat cu carte de identitate, seria SX, nr. 570395/04.10.2023 eliberata
de SPCLEP Zalau, casatorit cu VASCAN TIMEA — MARIA, cod numeric personal
6010310314012, Tn calitate de cumparator in nume propriu

care, dupa ce au citit actul, au declarat ca i-au inteles continutul, ca cele cuprinse n act
reprezinta vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au semnat unicul
exemplar, precum si cele zero anexe.

In temeiul art.12 lit.b din Legea nr.36/1995 republicata.
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a perceput impozit pe transferul dreptului de proprietate de 2090 lei cu chitanta
nr.328,329/14.10.2024

S-a perceput suma de 105 lei pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr.
2.3.2, cu chitanta nr.0350418/14.10.2024

S-a perceput onorariul de 1321 lei (1276 lei + 45 lei) + 250,99 lei tva bon fiscal
nr.06/14.10.2024

NOTAR PUBLIC,
MAJER GABRIELA

W






Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA:
TEREN INTRAVILAN,

situati in sat Hereclean, comuna Hereclean, jud. Salaj

Proprietar:
POP GRIGORE, POP REGHINA

Solicitant:
COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ

Destinatar:
COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ
POP GRIGORE, POP REGHINA

Evaluator:
Marius Mihai Moisi

Data:
11.06.2025

Informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terfi fara
acordul scris si prealabil al EVALUATORULUI
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In atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ, POP GRIGORE, POP REGHINA

Stimati utilizatori,

Aldturat va transmitem raportul Intocmit, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nicio
legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea i nici cu ceilalti utilizatori
desemnati ai evaludrii, definand competenta necesard efectudrii evalurii, declararea conformitatea evalurii cu
Standardele de evaluare a bunurilor 2022

11 Sinteza evaluarii:
Obiectul evaludriieste reprezentat de proprietatea imobiliara de tip teren intravilan:

Scopul evaludrii este informarea destinatarului.
Evaluarea sau parii ale raportului nu vor fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri.

Piata specifici analizatd este piata proprietatilor de tip intravilan situate in loc. Hereclean, jud Salaj.

1.1.1  Concluzia valorica:

fnurma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a proprietatii imobiliare evaluate, tindnd
seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

 Valoare piata teren 3.000 mp (suprafata din acte), CF 52462: 29.410 EUR / 147.788 RON

o Cursul de schimb mediu LEI / EUR considerat este de 5,0251

o Valorile estimate sunt valabjle numai i a ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte aspecte
legate de risc, prezentate p parcurs; ékl{manle noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentlonate pe parcurs Si
nu au luat Tn calcul conditii at ice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata.

wp Evaluator autorizat EPI, EBM

N
Wy

\ ‘ll
\

1.1.2  Diferenteintreo tranzactie recenta si opinia evaluatorului. Comentarii
Nu este cazul
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevarate si corecte, analizate insg, si prin limitérile de documentare si ipotezele exprimate, infelese si insusite de
destinatar.

De asemenea, certificdm ¢ analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale
(silsau alte limitari asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetatenite) si c& analizele, opiniile si concluziile noastre
sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

T plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare
si nici un interes sau influentd legata de partile direct implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze o0 anume parte implicata.

Evaluatorul certifica si isi declara
o competenta profesionald, abilitatile tehnice si experienta necesara pentru a indeplini misiunea evaluarii (aspecte
de expertiza ce exced profesiei au fost precizate pe parcurs).
o detinerea cunostintelor necesare impuse de obiectul evaludrii, piata imobiliara relevanta/specifica si scopul
evaluarii;
In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistents semnificativi (alta decat documentarea si informarea mentionata pe
parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Am considerat buna credinta a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de catre aceasta
si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce influenteaza valoarea i
dreptul la care aceasta se ataseaza.

Tn aceeasi ordine de idei am considerat ¢ destinatarul, cu buna credinti si transparent, a pus la dispozitia evaluatorului
toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta asupra dreptului, a
riscurilor, a dependentei functionale si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluarii.

Evaluatorul a inspectat proprietatea (vezi capitolul inspectie: inspector, persoana insotitoare, limitari, samd.).

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022", cu
precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat’, se
supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400
Verificarea evaluarilor’.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii autorizati desemnati sa intocmeasca raportul in numele membrului corporativ
au indeplinit cerintele pfogramului de pregétire profesionald au competenta necesara intocmirii acestui raport, si si-au
asumat toate clauzele d¢ independentd, obiectivitate si confidentialitate mentionate pe parcurs.

Totodatd, evaluatorul irtruneste toate cerintele de la nivel national si standardele profesionale aplicabile, necesare i
aplicabile pentru indepliricea prezentei misiuni de evaluare;

Evaluatorl.%.d ine polita asigurare/raspundere profesionala.

\
\

\/
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1.2 CUPRINS
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1  Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Moisi Marius Mihai, nr leg 14294, EPI, EBM

e au competenta ceruta de domeniul specific al evalurii (specializarea EP!)

e speta subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiala din partea altor specialisti
Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalf utilizatori desemnati ai evaluérii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definité mai jos), utilizatori unici faté de care evaluatorul Tsi
asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt :

Destinatar:
COMUNA HERECLEAN, JUD. SALAJ, POP GRIGORE, POP REGHINA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop', iar evaluatorul nu isi asuma in nici
un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3  Scopul evaludrii

Scopul evaluarii este informarea destinatarului
Evaluarea sau parti ale raportului nu vor fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decat garantarea
imprumutului, clar definit de standardele specifice.

Utilizarea evaluarii:
Evaluarea sau pérti ale raportului nu vorfi utilizate Tn afara contextului sau pentru alte scopuri

2.4  Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1 Identificare sumara propriefate imobiliara
Obiectul evaluariieste reprezentat de proprietatea imobiliara de tip teren intravilan:

A. Partea . Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:793/N
TEREN intravilan Nr. cadastral vechi:975
Adresa: jud. Salaj. UAT Hereclean, Loc, Hereclean
r. INr. cadastral Nr.
::‘rt : herniic “ Suprafata* (mp} Observatil / Referinte
AL 52462 Din acte: 3.000 |Teren neimprajmuit;

Masurata: 3.002 |imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipser planului
parcelar

B. Partea ii. Proprietar si acte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate §l alte dreptur] reale Referinte

66140 / 26/11/2024

Act Notarial nr. contract de vanzare cumpdrare nr. 5116, din 25/11/2024 emis de NP Crecan loan-Gheorghe;
Intabulare, drept de PROPRIETATEprin cumpérare, dobandit prin Al

ne Conventie, cota actuala 1/1

1} POP GRIGORE, si sofia
2} POP REGHINA

2.4.2  Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.
Terenul se afla in proprietatea lui Pop Grigore si a sotiei Pop Reghina.

1 Altul decét cel definit pe parcurs
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Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decét cele mentionate,
daca este cazul).

Mentiuni referitoare la sarcini:
Evaluatorul a avut la dispozitie extras de carte funciara anexate prezentului.

A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si neafectat de
sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de eventuale sarcini ori
alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

v dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si accesul la utilitati asigurate.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata este
asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa transferul proprietaii.

A se vedea si capitolele:
o Ipoteze si ipoteze speciale.
e Acces

2.4.3  Identificare activ. Identificare cadastrala i faptica.

Proprictatea de evaluat a fost identificata in baza indicatiiilor primite de la proprietar.

2.5  Tipul valorii estimate

Valoarea de piatd comentata amanuntit in in SEV 104 "Tipuri ale valorii", avand urméatoarea definitie:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre
un cumpdrator hotarét si un vénzdator hotarét, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si faréd constrangere.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piaté deschisa si concurentiala unde participantii actioneaza in
mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiz a unei situatji incadrate sau asimilate unei ,vanzari fortate”.

2.5.1  Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si integral in ipoteza unei
tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

2.5.2 Moneda raportului

Conform uzantelor, opinia finala a evalurii este prezentata in LEI
Piata specifica se raporteaza (ca tranzactii si oferte), insa, in moneda EURO
Cursul mediu de schimb utilizat pentru conversie a fost prezentat mai sus

2.5.3  Data (de referinta a) evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei de 11.06.2025 data la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaludrii).

2.54  Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizata in 11.06.2025, care este si data raportului.

2.6 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii
Documentarea realizata in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize:
o Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar
o documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, alteleetc.
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o Analiza datelor, identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.
o Analiza pietei specifice
e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara ( vanzari, inchirieri proprietati
imobiliare etc.)
e analize de piata publicate de companii specializate n analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie
piata specifica, perspective efc.

2.6.1 Restrictii documentare

o Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiilor, sau alte documente legate de calitatea
constructiei.

2.6.2 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuata de catre evaluator autorizat Moisi Marius Mihai, la data de 10.06.2025.

Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

Inspectia s-a efectuat strict pe baza documentelor puse la dispozitie de finantator (dupa caz completate: Vezi capitol
corespunzator?)

Inspectia nu a avut ca si scop expertizarea, masurarea proprietatii, sau alte operatiuni ce exced profesiei de evaluator,
parte dintre ele expuse la ipoteze generale.

Am considerat buna credinta a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de catre aceasta
si transmiterea catre evaluator (si implicit finantatorului) a aspectelor definitorii descriptives ce influenteaza valoarea.

2.6.3  Alte documente solicitate dupa efectuarea inspectiei

Nu este cazul prezentului raport.

Nu am primit alte documente, cu exceptia extrasului CF, odaté cu primirea comenzii. Nu ne asumam raspunderea pentru
eventualele neconcordante dintre situatia scriptica prezentata si cea faptica actualizata. Nu am primit certificat de
urbanism.

2.6.4 Concluzii ale documentarii

Tn cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si diligentele efectuate pentru a completa
setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considera a avea un grad de suficienta rezonabil
pentru realizarea evaluarii.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura informatiilor utilizate cat
sursele acestora.

2.7  Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

2.7.1  Documente avute la dispozitie

o Documente juridice:

e Contract de vanzare-cumparare - lipsa
Extrase de Carte Funciara
Plan de incadrare in zona - lipsa
Schita imobil
Certificat de urbanism - lipsa

2.7.2  Documente/Informatii preluate din terfe surse
o Informatji privind identificare si localizare

2Documente justificative PRIMITE suplimentar de la client
3 Reale si corecte
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2.8
2.8.1

e Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a céilor de acces gi vecinatatilor
(a se vedea héttile prezentate pe parcurs)
Informatii privind piata specificat:
e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliarala nivel local sau nafional:
= imobiliare.ro
*  olxro
= gtoria.ro
e Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
v www.blitz-imobiliare.ro
= weltimobiliare.ro
» galtele (a se vedea Anexa—Extras din analiza de piata)
e Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri si deprecieri
= Cataloage:"Costuri de rec.-Costuri inlocuire” -IROVAL
e Arhiva de lucrdri a evaluatorului
= Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costur, devize efc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
o Publicafii si studii de specialitate
= Revista ,VALOAREA (.)" -publicatie periodicd ANEVAR

Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze generale

La baza evalurii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze si limite de
care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

e}

o}

o

e}

DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si
documentele avute la dispozitie si au fost prezentate féra a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.

v DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie, acestea fiind
considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masurétori suplimentare. Acolo unde nu am avut la
dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezelor
speciale”.

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de catre
SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate féré a se intreprinde verificari sau investigatji
suplimentare; Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii
suplimentare; Orice diferente Tntre situatia juridica luata in calcul si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport

URBANISM Se presupune c3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luaté in considerare in prezentul
raport

STRUCTURA  Nu am realizat o analiza structurala a constructiei subiect, nici nu am inspectat acele parii care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn starea tehnica precizata, conform
informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor,

MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Cu ocazia
inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de
investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminantj;

METODOLOGIE Situatia actuald a proprietdfii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluari;

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai n cazul utilizérii prezentate in

4 informatii privind oferte vanzari inchirieri si altele

o
ap
«
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raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

o Proprietateaa fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si
neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Orice diferenta intre situatia luaté in
calcul de evaluator si cea prezentata solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9 Ipoteze specialesi particulare

Valoarea opinata este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita si in ipotezele
mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizares a rezultatului pe interese fractionate va invalida
cotafia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o
distribuirea valorica a fost prevazuta in raport si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

IPOTEZE SPECIALE LEGATE DE SITUATIA JURIDICA:
Nu sunt.

IPOTEZE SPECIALE:
Nu sunt.

2.9.1 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cénd are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Totodaté valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele generale si speciale prezentate in raport, orice element ce
conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si documentele puse la dispozitia
evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de catre beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2 Fructificare valori

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita si in ipotezele
mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare® a rezultatului pe interese fractionate va invalida
cotatia atasaté fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o
distribuirea valorica a fost prevazuta in raport si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite n legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

5 Orice alocare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de alté natura) este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport.
6 Orice alocare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de alta naturd) este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport.
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210 Standarde utilizate

2.10.1 Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, respectiv raportul
intocmit de evaluator, ca evaluare obiectiva si impartial, ca evaluator independent, féré a avea nicio legatura sau implicare
importanta cu subiectul evaluarii (activ, proprietar, cumparétor), detinand competenta necesara efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde
2.10.2 Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

Glosar 2020

2.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorilor desemnai
mentionati la capitolul aferent ("/dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnaff").

2.11.2 Clauza de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decét utilizatorii desemnati) fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate far acordul prealabil al evaluatorului;

Nu acceptam nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt
scop, in nicio circumstanta.

2.12 Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce
trebuie intocmit pentru fructificarea Tn cadrul procedurii.

Tn acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare, astfel incét raportul
de evaluare s& comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.

Nu exist’ excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul

Mentiuni privitoare la cerinte DESTINATAR:
v Au fost avute in vedere solicitarile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de cerintele specifice ale
destinatarului)
Mentiuni privitoare la buna credintd a PROPRIETARULUI:
v Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si documentele puse la
dispozitia evaluatorului, cat si legate de utilizarea raportului:



Sa asigure inspectia nelimitata (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de securitate si protectie a muncii)
necesare vizualizarii si identificarii activelor supuse evaluarii (si, dupa caz, a vecinatatilor acestora si a tertelor active
care influenteaza valoarea activelor);

S4 asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de la catre persoane cunoscatoare a patrimoniului, care
s&-si insuseasca identificarea activelor,

S& puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire la situaia tehnica, urbanistica,
economica, juridicd, de mediu si fiscala actuala si reald a proprietatii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o
asuma);

Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de
mediu sau de alta natura cunoscute (care restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

Sa indice corect si complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si caracteristicile tehnico
functionale ale acestuia.

Sa permita efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate, a celorlalte invecinate lor, a
celor atasate lor si a celor care au influenta asupra lor, atét din exteriorul proprietatii ct si din interiorul acesteia si
sa consimta transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in acesta) clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele
mentionate de evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursa) clientul/beneficiarul.

Pag 12



3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Prezentare generald a proprietatii imobiliare

3.1.1  Situatia juridica

A se vedea pentru detalii si capitolele ,Ipoteze speciale si particulare”.

3.1.2 Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara evaluata este situata la periferia satului Hereclean, pe drumul care duce spre localitatea Criseni.
Strada este asfaltata, cu o banda pe sensul de mers.In zona constructiile existente sunt case cu teren.Proprietatea nu are
acces facil la spatii comerciale. Nu exista transport public local.

3.1.3  Descrierea zonei. Harti relevante

https://www.google.com/maps/place/Zal%C4%83u/@47.2293404,22.8580427 1064m/data=!13m1!1e314m6!3m5!1s0x4 7484
2a15ce95f31:0x56¢280de37:35b817!18m2!3d4 [4854562!14d23.0573324!16zL 20vMDQyanBo?entry=ttu
. |dentificare strada

fereclean

cp

3.14 Acces
Accesul la imobil se realizeaza dintr-o strada asfaltata

Valoarea imobilului a fost determinata:
¢ inipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de
acces se va mentine si atasa nerestrictiv proprietatii subiect.
o Nota evaluatorului: Accesul se considera existent si nerestrictiv si fara niciun cost suplimentar pentru
cumparator, fiind necesare documentele juridice de consfintire al acestuia (sub formele uzuale de
detinere drept si ipotecare al acestuia, la pachet, impreuna cu proprietatea pe care o serveste).

3.1.5  Descrierea amplasamentului

Pag 13



A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 793/N
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:975
Adresa: |ud. Salaj. UAT Hereclean, Loc. Hereclean
Nr. |Nr. cadastral Nr.
cr':t r- Sopografic " suprafata* (mp) Observatii / Referinie

ey S2a62 Cin acte: 3.000 Teren nelmprejmuii;
Masurata: 3.002 imobll inregistrat in pfanul cadastral fara localizare certa datorita llpsel planului
parcelar

B. Partea 1. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale | Referinte

66140 / 26/11/2024

Act Notarial nr. contract de vAnzare cumparare nr. 5116, din 25/11/2024 emis de NP Crecan loan-Gheorghe;
Intabulare, drept de PROPRIETATEprin cumpsrare, dobandit prin Al

B3 |conventie. cota actuala 1/1

1) POP GRIGORE, si sotia
2) POP REGHINA

Localizare: drumul care duce spre localitatea Criseni, pe partea dreapta a sensului de mers catre aceasts localitate
3.1.6  Utilizarea curenta a imobilului

Terenuri - arabil

3.2 Analiza pietei imobiliare”
3.21  Definirea pietei specifice

Piata specificd analizata este piata proprietatilor similare situate in loc. Hereclean.
Practic, pentru proprietatile studiate, piata® este:
v Terenuri situate in Hereclean.

3.2.2  Analiza cererii probabile
Cererea pentru acest tip de proprietate este medie.

3.2.3  Analiza ofertei competitive

Oferta este medie depasind usor cererea.
Tn anex3 este prezentat un extras din oferta competitiva’.

3.2.4  Echilibrul pietei
Piata specifica este o piaté intr-un relativ echilibru intre cerere i oferta.

7 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contact pentru a efectua tranzactii

prin vanzare si/sau inchiriere.

Participantii de pe aceasta piata schimbd, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar producerii ui si
este dificil s3 se previzioneze precis comportamentul acestor piete. In aceastd sntuat|e evaluatorii Tsi indreapta atentla
catre motivatia, atitudinile si interactiunea participantilor pe piata, in masura in care ei raspund caracteristicilor pamculare
ale proprietatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea.

8 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosehire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic i rareori atins, existand 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 sa existe supraofertd sau exces de
cerere $i nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiite despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vénzare este
lung.

Proprietatile, privite global, impun o putere financiard mare pentru o posibilé achizitionare.

9 Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila 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 pref si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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4.1

4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU 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 urmatoare ale lucrarii.

CMBU' a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar
o maxim productiva

o)

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fatd, CMBU este

o

cea actuala

Mentiuni:
A se vedea mentiunile pe parcurs.

4.2
4.21

Evaluarea terenului

Metodologie

Metodelet! de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt;

Qo

00 O0O00

4.2.2

Comparatia directa

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directa a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parcelarii $i dezvoltarii

Comparatia directa

Tehnica analizeaza, compara si ajusteaza tranzactjile i alte date cu importanta valorica pentru loturi/parcele similare.

Ea este 0 metoda globala care aplica informatjile culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in
mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate Tnh urma ftranzactiilor cu terenuri
efectuate In zona.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu prefurile de
tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele
intre proprietatj, intre elementele care influenieaza preturile de tranzactje.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,de evaluat’® si celelalte terenuri deja
tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 -Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a diferentelor de:

ANANENENEN

Drepturi care ofera dovada despre pret si dreptul supus evaluérii
Data efectiva a dovezii despre pret'2 si data evaluarii

Situatiile Tn care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
Localizare

Utilizarea permisa sau zonarea

10 Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU)reprezintd 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 urmatoare ale lucrarii.

CMBU- este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. CMBU este analizaté uzual n situatiile:

o ¢ea mai buna utilizare a terenului considerat liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

11 Recomandate si de GE 630
12 Comparabilelor utilizate
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Elementele de comparatie se refera in general la:
drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare' conditii de vanzare " (motivatia), conditii de piata' (data

vanzarii), localizarea'® caracteristici fizice', utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare',.

In cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustarile aplicate pentru fiecare

amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3  Particularitati

Au fost selectate terenurile cat mai apropiate de proprietatile subiect

4.24 Comparabile utilizate:

Comparabila 1: Tranzactie, contract vanzare-cumparare, teren intravilan (arabil) inscris in CF 55120 Hereclean, 1242 mp,

4500 euro / 22.388 40 lei

Comparabila 2: Tranzactie, contract vanzare-cumparare, teren intravilan (arabil) inscris in CF 50784 Hereclean, 1400 mp,

20.000 lei

Comparabila 3: Tranzactie, contract vanzare-cumparare, teren intravilan (arabil), inscris in CF 52455 Hereclean, 641 mp,

4500 euro / 22.398 lei

Contractele de vanzare-cumparare au fost atasate prezentului raport de evaluare.

4.2.5 Grilda comparatie directd
ELEMENTE DE

COMPARATIE

subiect

PROPRIETATI COMPARABILE

Suprafata teren (m?)

Pret (oferta/vanzare)

(EURO/m?)
Tipul tranzactiei
Cortectie (%)

Valoare corectiec (EURO/m?)
Pret corectat (EURO/m?)
Drepturi de proprietate

Corectie (%)

Valoare corectie (EURO/m?)
Ptet cotectat (EURO/m?)

Conditii de finantare
Corectie (%a)

Valoare corectie (EURO/m?)
Pret cotectat (EURO/m?)

Conditii de piata
Cotectie (Yo)

A
3,000.00 4,500

9.44
tranzactie
0%
0
9.44
integral
0%
0
9.44
La piata
0%
0
9.44

integral

Recent Recent

0%

B
3,980

10.68
tranzacte
0%
0
10.68
integral
0%
0
10.68
La piata
0%
0
10.68
Recent
0%

C
4,500

11.00
tranzactie
0%
0
11.00
integral
0%
0
11.00
La piata
0%
0
11.00
Recent
0%

13 Tn functie de aranjamentele financiare ale pretului tranzactiei (eventuale finantari ale cumparatorului ,sub piatd”, plata

intarziata, in rate samd)

14 Cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (interesul deosebit al cumparatorului sau, din contra, vanzare fortata din

partea vanzatorului, $amd.)

15 Actualizare/Ajustare conform evolutiei pietei intre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor
privind schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la momentul incheierii contractuluiftranzactiei si cel al

evaluarii.

16 Cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata pentru diferite locatji (acces, orientare, panorama,samd)
17 méarimea si forma sa, deschiderea la fatada, topografia, localizarea gi privelistea.
18 Diferenta intre actualizarea existentd si cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare comparabile si utilizarea

proprietatii evaluate.
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Valoare corectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m?) 9.44 10.68 11.00
Localizare periferic median median median
Corectie (%o) -3% -3% -3%
Valoare cotectie EURO/m?) -0.28 -0.32 -0.33
Pret cotectat (EURO/m?) 9 10 1
Drum acces a?faltift * similar similar similar

pretruit
Cotectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/m?) 0 0 0
Pret corectat (EURO/m?) 9.16 10.36 10.67
Destinatia (utilizarea terenului) intravilan intravilan mntravilan intravilan
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare cotectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m?) 9.16 10.36 10.67

el s cutent

Utilitati 8 . ' .

electric curent electric curent electric  curent electric
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoate cotectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m?) 9.16 10.36 10.67
Suprafata 3,000.00 1,242 1,400 641
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m?) 9.16 10.36 10.67
Front stradal 16.88 .

5 nu se cunoaste  nu se cunoaste cunoaste

Corectie (%) 7% 7% 7%
Valoare corectie (EURO/m?) 0.64 0.73 0.75
Pret corectat (EURO/m?) 9.80 11.08 11.42
Relieful/forma terenului plan similar similar similar
Corectie (%0) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Ptet corectat (EURO/m?) 9.80 11.08 11.42
Constructie pe teren nu similar similar similar
Corectie (%o) 0% 0% 0%
Valoate Cotectie (EURO/m?) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/m?) 9.80 11.08 11.42
Corectie totald neti (EURO) 0 0 0
Corectie totald netd (%0) 4% 4% 4%
Corectie totald bruti (EURQO) 1 1 1
Cotectie totald bruti (Yo) 10% 10% 10%

Suprafata teren (m?
VALOARE ESTIMATA
(Euro/mp)

3,000.00

9.80

EURO/m?>

VALOARE ESTIMATA (Euro)
VALOARE ESTIMATA (Ron)
* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: A

29410 EURO
147,788 LEI

4.2.6 Justificare ajustari aplicare:

Mentiuni ajustari aplicate:
Pentru ajustarile tranzactie nu au fost aplicate corectii, intrucat tranzactiile presupun negocieri deja incheiate si
finalizate

Drept de proprietate:
Conditii de finantare:

nu au fost necesare ajustari;

nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

Ajustarile pentru localizare si acces, au la baza diferentierea perceputa de piata pentru zona subiectului, mai slab/
bine cotatd ca si cea a comparabilelor: C1, C2, C3 s-au ajustat negativ, deoarece dispun de o localizare
superioara;
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Caracteristici fizice — forma/delimitare: nu au fost necesare ajustéri;

Caracteristici fizice - topografie: nu au fost necesare ajustari

Utilitati: nu au fost necesare ajustari.

Au fost aplicate deprecieri pt caracterul extravilan al proprietatilor subiect

S-a considerat ca nu exista teren in exces

Frontul stradal: comparabilele au fost ajustate pozitiv, intrucat frontul stradal al acestora nu se cunoaste, iar acest
aspect a fost considerat o deficicienta a acestora

4.2.7 Rezultat comparatie directa:
e Valoare piata teren 3.000 mp (suprafata din acte), CF 52462: 29.410 EUR/147.788 RON

4.3  Abordarea prin piata

4.3.1 Elemente teoretice i particulare

Pentru a stabili valoarea de piata a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piata in general la nivelul ZONEI si in
special in zona de amplasare a imobilului subiect.

Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul si aplicarea corectiilor de comparat
prezentate au urmarit (cuantificarea pentru ajustare) elementele de comparatje:

Drepturi de proprietate’®, Ajustare pentru Finantare?® , Conditi de Vénzare?!, Condifii ale Pietei??, Localizare®,
Caracteristici fizice?4, Caracteristici economice?, Utilizarea?®, Componente non-imobiliare ale valorii?’.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentile imobiliare
colaboratoare si partial de la institutjile si persoanele direct implicate in tranzactji.

Particularitati metodologice:

o Au fost analizate comparabile terenuri similare, expuse pe piata.

o Inurma analizei pietei specifice s-a constatat un timp de expunere moderat pe piata pentru astfel de proprietati
astfel a rezultat o ajustare de la oferte la tranzactii potentiale si s-a constatat ca o parte din ele sunt expuse la
vanzare impreuna cu componente nonimobiliare sau componente anexe aplicandu-se o ajustare suplimentara
pentru eliminarea aportului acestor componente.

4.4  Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

4.4.1 Rezultatul abordarii aplicate
A fost aplicata doar abordarea prin PIATA, bazata pe un numér suficient de comparabile asimilabile cu subiectul.

19 In cazul tranzactionarii unui imobil inchiriat sau cu alt tip de sarcini, scadenta inchirierii/sarcinii depasind termenul
tranzactjei;

20 Tn functie de aranjamentele financiare ale pretului tranzactiei (eventuale finantéri ale cumparatorului ,sub piatd’, plata
intarziatd, in rate samd)

21 Cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (interesul deosebit al cumparatorului sau, din contra, vanzare forfata din
partea vanzatorului, samd.)

22Actualizare/Ajustare conform evolutiei pietei intre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptja investitorilor privind
schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la momentul incheierii contractului/tranzactiei si cel al evaluarii.
23 Cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata pentru diferite locatji (acces, orientare, panorama,samd)
24Diferentele ntre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparate (dimensiune, calitate constructie, stil arhitectural,
materiale de constructie, varsta, utilitate functionald, dimensiune teren, conditii de mediu,samd.)

25Atributele proprietétii care influenteaza venitul net (la proprietétile aducatoare de profit (chelt. de exploatare, calitatea
managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor, clauze contractuale de inchiriere, samd.)

26Diferenta intre actualizarea existentd si cea mai buna utilizare a proprietétii imobiliare comparabile si utilizarea
proprietatii evaluate.

27Elemente de definire a personalitatii cladirii, afacerea ce are loc in cladire, alte elemente ce nu fac parte din proprietatea
imobiliara, dar contribuie la pret,
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4.4.2 Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de o parte rezultatul obfinut prin aplicarea abordarii de evaluare, relevanta acesteia si informatiile de
piaté care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse
evalurii, In opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este cea rezultatd prin —
ABORDAREA PRIN PIATA.

Tinand cont de adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor, luand in considerare si posibilitatea de valorificare a
proprietatii, opinia asupra valorii de piata este:

e Valoare piata teren 3.000 mp (suprafata din acte), CF 52462: 29.410 EUR/147.788 RON

4.4.3 Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat
o riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifica datoritd sumelor relativ mari necesare de
disponibilizat in cazul achizitionarii.
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Extras fotografii relevante

5 ANEXE
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALAJ Nr. cerere 28846

.’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zalau Ziua 11
’,.;" Luna 06
¥ v Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
e ATy PENTRU INFORMARE 100190340136
ZIRFICATAVE IMOBLLY ARG
Carte Funciara Nr. 52462 Hereclean "mm m MIHI MMWW

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:793/N
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:975

Adresa: Jud. Salaj, UAT Hereclean, Loc. Hereclean

Nr. |Nr. cadastral Nr. * " .
Crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 52462 Din acte: 3.000  |Teren neimprejmuit;
Masurata: 3.002 |imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului
parcelar

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
66140 / 26/11/2024
Act Notarial nr. contract de vanzare cumparare nr. 5116, din 25/11/2024 emis de NP Crecan loan-Gheorghe;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEprin cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/1

1) POP GRIGORE, si sotia
2) POP REGHINA

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 52462 Comuna/Oras/Municipiu: Hereclean
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
52462 Din acte: 3.000 |imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului
Masurata: 3.002|parcelar

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

’7 "\ 55506. el - o =

55507 \_,,/ - T L

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata “ " .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 3.002 - - - Teren intravilan neimprejmuit

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 181.986

2 3 16.91

3 4 177.357

4 1 16.913

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*k Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 milimetru.
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Carte Funciarad Nr. 52462 Comuna/Oras/Municipiu: Hereclean

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciarad active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv Tn mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generéarii documentului.

Data si ora generarii,
11/06/2025, 18:11

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghigeu, respectiv 20 de lel daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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