
MUNICIPIUL Zj^LAU
CONSILroL LOCAL

450016 - Zalau, Piaţa luliu Iv^Ianiu nr.3. Judeţul Sâlaj 
Telefon; (40)/260/610550 
http ://www. zalausj.ro

Fax. (40)/260/661869
e-mail: primaria@.2:alausj. ro

HOTĂRÂREA NR. 367 
din 20 noiembrie 2020

privind vânzarea terenului identificat în CF nr, 72084 ZalăUj nr. cad, 72084y în suprafaţă de 

151 mpy situat în intravilanul municipiului Zalău, str, 22 Decembrie 1989, nr, 72, în favoarea 

proprietarilor construcţiei edificată pe terenul proprietate privată a Municipiului Zalău

Consiliul local al municipiului Zalău;
Având în vedere: Referatul de aprobare şi Raportul de specialitate al Direcţiei 

Patrimoniu nr. 58859 din 20.10.2020;
- Avizele Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Zalău; 
-Cererile înregistrate sub nr. 57188 din 05.09.2016 şi nr. 54547 din 23.07.2019

formulate de domnul Covaci Marinei Călin;
- Extrasul CF 72084 Zalău;
- Raportul de evaluare pentru evaluarea terenului situat în Municipiul Zalău, str. 22 

Decembrie 1989, nr. 72, întocmit de evaluator autorizat ANEVAR Dehelean Gheorghe;
- Adresa înregistrată la Primăria Municipiului Zalău cu nr. 58028 din 16.10.2020 

privind acceptarea preţului;
- Sentinţa civilă nr. 3584 din 26.09.2012 pronunţată de Judecătoria Zalău în dos. 

nr. 1767/337/2010;
- Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Zalău nr. 342 din 22 decembrie 2016 

privind atestarea la domeniul privat al Municipiului Zalău a imobilului - teren în suprafaţă 
de 151 mp, situat în intravilanul Municipiului Zalău, str. 22 Decembrie 1989 nr. 72;

- Procura specială redactată în data de 23.07.2020 la Consulatul României la Ciudad
Real;

- Ţinând cont de prevederile art. 553 alin.(4) din Legea nr. 287/2009 
privind Codul civil;

- în baza art. 108 lit. e), art. 129 alin. (2) lit. c) şi alin.(6) lit. b), art. 139 alin. (2), art. 
196 alin.(l) lit. a) şi art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

Republicată

HOTĂRĂŞTE

Art.l. Aprobarea vânzării imobilului - teren, înscris în Cartea Funciară nr. 72084 
Zalău, cu nr. cad. 72084, în suprafaţă de 151 mp, situat în municipiul Zalău, str. 22 
Decembrie 1989, nr. 72, proprietatea privată a Municipiului Zalău, şi identificat conform 
PAD-ului anexat, în favoarea lui Covaci Marinei Călin şi Olar Mariana Crina, proprietarii 
construcţiei casă de locuit edificată pe acest teren, neînscrisă în cartea funciară (identificată 
conform Sentinţei Civile nr. 3584/26.09.2012).
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Art.2. Se însuşeşte Raportul de evaluare - Anexa nr. 1 la prezenta hotărâre, întocmit 
de către evaluatorul Dehelean Gheorghe membru ANEVAR, pentru evaluarea imobilului 
identificat la art. 1. Potrivit Planului de amplasament şi delimitare a imobilului, terenul în 
suprafaţă de 151 mp, va avea acces de la drum printr- o servitute cu lungimea de 15,55 m şi 
lăţimea de 2 m, ce face parte din CF nr. 55233, nr. cad 55233.

Art.3. Preţul de vânzare al imobilul teren este de 27.851,95 lei (cu T.V.A.), stabilit în 
condiţiile art. 364 alin.(l) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, la care se 
adaugă cheltuielile cu raportul de evaluare, care sunt în sarcina cumpărătorului, în valoare 
de 575,00 lei.

Art.4. Cheltuielile privind întocmirea în formă autentică a contractului de vânzare - 
cumpărare, respectiv notarea în evidenţele de cadastru şi publicitate imobiliară se suportă de 
către cumpărător.

Art.5. Mandatarea Primarului Municipiului Zalău să desemneze consilierul juridic 
care va semna, în numele şi pe seama Municipiului Zalău, contractul de vânzare în formă 
autentică, în condiţiile aprobate prin prezenta hotărâre.

Art.6. Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se încredinţează Direcţia 

patrimoniu.
Art. 7. Prezenta hotărâre se comunică cu:
-Instituţia Prefectului judeţul Sălaj;

- Primarul municipiului Zalău;
- Direcţia administraţie publică;
- Direcţia patrimoniu;
- Direcţia economică;
- proprietarii construcţiei.

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ 
TEODOR BĂLĂJeL

CONTRASEMNEAZĂ, 
SECRETAR GENERAL 

MARINA BIANC^AZACAŞ
(

DAP-SJ/LLN 7Ex.
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CONTRASEMNEAZĂ 

SECRETAR GENERAL
^A.^AG\S

Anesa_J_la KCLNn
din aO.\\.9o^Q 
PREŞEDINTE BEŞERII

*TCpJvr\(? flilAAE/
/I

RAPORT DE EVALUARE
A PROPRIETĂŢII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN
Municipiul Zalau , str. 22Decembrie 1989 , nr. 72 , judeţul

Salaj

Destinatarul lucrării: MUNICIPIUL ZALAU

Solicitantul lucrării: MUNICIPIUL ZALAU

Executantul lucrării: 
evaluator ANEVAR

Ing. DEHELEAN GHEORGHE — expert tehnic judiciar si

SEPTEMBRIE 2020
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Partea I - INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului (Rezumatul Faptelor Principale si al Concluziilor Importante)

Teren intravilan, inscris in Extrasul de Carte Funciara 
nr. 72084 Zalau , nr. cadastral: 72084.

Tipul Proprietăţii 
Imobiliare Evaluate:

Teren in suprafaţa totala de 151 mpSuprafaţa Teren:

Municipiul Zalau, str. 22 Decembrie 1989 , nr. 72 Judeţul SalajAdresa Proprietăţii 
Imobiliare Evaluate:

Municipiul ZalauClient:
Municipiul ZalauUtilizator Desemnat:

Titularii Dreptului 
de Proprietate:

MUNICIPIUL ZALAU , domeniu privat , intabulare , drept de 
PROPRIETATE , dobândit prin Lege , cota actuala 1/1 , Încheierea nr. 
24522/31.07.2020.

Evaluator: Ing. DEHELEAN GHEORGHE , Membru ANEVAR , cu legitimaţia nr. 
12039
Specializarea: Evaluarea Proprietăţilor Imobiliare EPI.
■ 07 Septembrie 2020
■ 05 Septembrie 2020
• 10 Septembrie 2020

Data Evaluării: 
Data Inspecţie: 
Data Raportului:

Scopul Evaluării: • Stabilirea valorii de piaţa

Tipul Valorii: • Valoarea de Piaţa.

• A fost supus evaluării dreptul absolut de proprietate asupra 
proprietăţii imobiliare. 

Dreptul de Proprietate 
Evaluat:
Sarcini înregistrate: • Nu sunt Înregistrate sarcini.
Ipoteze Speciale: • Nu sunt.

• Abordarea prin Piaţa - Metoda Comparaţiei DirecteAbordarea Utilizata:

Cea mai buna utilizare: • Rezidenţiala: casa de locuit

Valoarea de Piaţa 
estimata prin 
Abordarea prin Piaţa:

• Vpiata = 3.000 Euro , echivalent 14.500 Lei

Ing. DEHELEAN GHEORGHE 
Membru A^VAR 

Legitimatiamr. 1^39

Zalau,
07 Septembrie 2020

w wtHiiMr 
§ GVTOHr i2 LegftîmsaaWr. 12033 2
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1.2. Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren intravilan in suprafaţa de 151 mp, situat în 
municipiul Zalau , str. 22 Decembrie 1989 , nr. 72 , judeţul Salaj , identificat in Extrasul de Carte 
Funciara nr. 72084 Zalau , nr. cadastral: 72084.

Subsemnatul Dehelean Gheorghe , în calitate de Membru ANEVAR , certific după cele mai 
bune cunoştinţe ale mele, că:

• Afirmaţiile susţinute de către mine şi cuprinse în prezentul raport sunt reale şi corecte.
• Analizele, opiniile şi concluziile mele sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice 

prezentate in raport si reprezintă opinia mea imparţiala, opinie care nu a fost infuentata de terte 
parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinţe de a ajunge la concluzii predeterminate.

• Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face 
obiectul prezentului raport de evaluare şi nu am nici un interes personal privind părţile 
implicate în prezenta misiune de evaluare, excepţie făcând rolul menţionat aici.

• Nu sunt influenţat de nicio constrângere leg ita de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul 
raport de evaluare sau de părţile implicate in aceasta activitate de evaluare.

• Implicarea mea în această activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea 
nimănui, de obţinere a unor rezultate predeterminate.

• Onorariul plătit de către client pentru activit itea de evaluare nu are nici o legătură cu obţinerea 
unor rezultate predeterminate, nu s-a expjrimat ca procent din valoarea estimata, nu este 
condiţionat de marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea 
propusa, nu este legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizează cauza 
clientului în funcţie de opinia mea.

• Analizele, opiniile şi concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile Standardelor 
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Ediţia 2(d8 şi cu respectarea prevederilor legale in materie, 
a principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar”;

• Certific faptul că utilizarea raportului de ev£ luare intocmit poate fi Însoţită de verificarea lui în 
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 - Verificarea Evaluărilor”, 
numai de către un evaluator autorizat av^d ca specializare Verificarea Evaluării (“VE”) 
dovedita cu parafa de verificator cu speciali^ea EPI;

• Estimările şi concluziile se bazează pe informaţii şi date, considerate ca fiind adevărate şi
corecte, precum şi pe concluziile inspecţiei ^upra proprietăţii imobiliare, pe care am efectuat-o 
personal. j

• Pentru realizarea raportului de evaluare nici o altă persoană nu mi-a acordat asistenţă 
profesională în vederea îndeplinirii acestei rrlisiuni.

• Prezentul raport de evaluare a fost întocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat şi 
în scopul precizat. Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabilă.

• Declar pe proprie răspundere că nu am ca^lier şi nu am suferit condamnări pentru infracţiuni 
prevăzute de lege.

• La data intocmirii prezentului raport de evaluare , subsemnatul Dehelean Gheorghe , este 
Membru ANEVAR, cu legitimaţia nr. 1203^.

întocmit,
Ing. DEHELEAN^EORGHE 

Membru ^y^EviAR 
Legitimatiemr, 12039

Zalau,
07Septembrie 2020

Sâtjl^ Oxf, 5



Partea a II - a - TERMENII DE REFERINŢA AI EVALUĂRII

2.1. Identificarea si Competenta Evaluatorului
Prezenta lucrare de evaluare a fost întocmită de către P.F.A. DEHELEAN GHEORGHE , 

prin ing. DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR - Specializarea Evaluarea 

Proprietăţilor Imobiliare (EPI) , legitimaţie nr. 12039 , valabilă 2020, domiciliat in municipiul Zalau , 

str. Paraului, nr. 21/A , judeţul Salaj , telefon 075999318 , e-mail: ghita.dehelean@yahoo.com.

In calitate de membru Anevar , declar că raportul de evaluare pe care îl Întocmesc , a fost 

realizat în conformitate cu reglementările Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR-editia 2018.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii unei valorii 

predeterminate, solicitare venita din partea clientului, a utilizatorului desemnat sau a altor persoane 

care au interese legate de client, iar remunerarea evaluării nu se face în funcţie de satisfacerea unei 
asemenea solicitări.

Subsemnatul DEHELEAN GHEORGHE , in calitate de membru ANEVAR , prin prezenta 

declar ca posed cunoştinţele si abilităţile necesare îndeplinirii misiunii de evaluare în mod competent, 

îmi asum responsabilitatea pentru datele, informaţiile şi concluziile prezentate în prezentul raport de 

evaluare.

2.2. Identificarea Clientului si a Utilizatorului Desemnat
Clientul este Municipiul Zalau , cu sediul in municipiul Zalau , p-ta I. Maniu , nr. 3 , judeţul 

Salaj , cod fiscal 4291786 , reprezentat prin Ionel Ciunt , in calitate de primar , prin Claudia 

Florica Ardelean , in calitate de secretar general si prin ec. Mariana Cuibus , in calitate de 

director economic. .

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este; Municipiul Zalau , prin primar.

Declar că forma şi conţinutul raportului de evaluare sunt adecvate necesităţiilor persoanelor care 

vor utiliza prezentul raport, conform contractului de prestări servicii încheiat intre evaluator, client si 

utilizatorul desemnat.
“îmi asum răspunderea numai pentru scopul prezentat în raport, iar raportul este destinat doar 

clientului Municipiul Zalau şi utilizatorului desemnat - Municipiul Zalau, prin primar.”

2.3. Scopul Evaluării
Prezentul raport de evaluare este întocmit la cererea clientului si utilizatorului desemnat, in scopul 

estimării valorii de piaţa si este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, penjm 

orice alt scop. / a i
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Scopul prezentei evaluări este stabilirea valorii de piaţa in vederea vanzarii proprietăţii

imobiliare.

In acest scop se va estima Valoarea de Piaţa pentru proprietatea imobiliara constând din: Teren 

Intravilan in suprafaţa de 151 mp. , situat in municipiul Zalau , str. 22 Decembrie 1989 , nr. 72 , 
judeţul Salaj.

2.4. Identifîcarea Proprietăţii Imobiliare Evaluate. Drepturi de Proprietate Evaluate.
In prezentul raport a fost supus evaluării dreptul absolut de proprietate asupra proprietăţii 

imobiliare: Teren intravilan in suprafaţa de 151 mp , proprietatea Municipiului Zalau, domeniu privat, 

intabulare , drept de PROPRIETATE , dobândit prin Lege , cota actuala 1/1 , Act Administrativ nr., 

HCL nr. 342 din 22.12.2016 , emis de Consiliul Local Zalau , documentaţie cadastrala; Act 

Administrativ nr. Adeverinţa nr. 84715 din 21.11.2019 emisa de Municipiul Zalau; Act Administrativ 

nr. Certificat fiscal nr. 26798 din 22.05.2020 emis de Municipiul Zalau , act nr. 12449/10.01.2017 

emis de Instituţia Prefectului, cu Încheierea nr. 24522 din 31.07.2020.

Terenul intravilan in suprafaţa de 151 mp este situat in municipiul Zalau , str. 22 Decembrie 

1989 , nr. 72 Judeţul Salaj , înscris in Cartea Funciara nr. 72084 Zalau Bistriţa , nr. cadastral 72084.

Nu există diferenţe constatate între situaţia scriptică şi cea faptică.

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 72084 Zalau , proprietatea subiect nu este ipotecată, 
este liberă de sarcini.

Se evaluează proprietatea subiect în ipoteza proprietăţii libere de sarcini.

La data inspecţiei şi la data evaluării terenul are categoria de folosinţă „curţi, construcţii”.

Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobililiara sus menţionata si situaţia 

reala din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate, si cu cea prezentata in raportul de 

evaluare.

2.5. Tipul Valorii.
Metodologia aplicată a avut în vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la 

situaţia şi starea actuala a proprietăţii imobiliare, precum şi factorii de prudenţă necesari scopului 

exprimat, procedându-se la estimarea „Valorii de Piaţff' definită in conformitate cu prevederile 

Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Ediţia 2018 „SEV 104 - Tipuri ale Valorii”, astfel;

„Valoarea de Piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 

schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într -o tranzacţie



nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat flecare în cunoştinţă de 

cauză, prudent şi fără constrângere ",

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEI, conversia in alte valute urmând a fi efectuata 

de către clientul si utilizatorul desemnat.

2.6. Data Evaluării, Data Inspecţiei, Data Raportului.

Estimarea valorii de piaţa s-a făcut pentru data de 07,09,2020 , dată la care este valabilă şi 
concluzia privind valoarea estimata.

Inspecţia proprietăţii imobiliare a fost efectuata personal de către Dehelean Gheorghe , 

membru Anevar. Inspecţia s-a realizat la data de 05.09.2020 , prin fotografierea terenului si a 

vecinătăţilor in prezenta reprezentantului proprietarului.

Pentru confirmarea constatărilor am anexat la prezentul raport de evaluare fotografii ale 

inspecţiei terenului si fotografii ale vecinătăţilor.

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de
10.09.2020.

2.7. Documentarea Necesara pentru Efectuarea Lucrării
In vederea efectuării raportului de evaluare , m-am deplasat la fata locului unde am făcut 

personal constatările cu privire la starea actuala a terenului, la zona de amplasare , la caracterul edilitar 

al zonei de amplasare si utilităţile edilitare. Am avut asigurat accesul fără restricţii, pentru a putea 

inspecta terenul integral. De asemenea, colectarea şi documentarea datelor necesare efectuării 

prezentului raport de evaluare nu au fost restricţionate. Inspecţia proprietăţii imobiliare a fost efectuata 

personal de către Dehelean Gheorghe , membru Anevar , prin fotografierea terenului, a vecinătăţilor si 
a zonei de amplasare la data de 05.09.2019.

întocmirea raportului de evaluare s-a efectuat după studierea documentelor de proprietate puse 

la dispoziţie de către proprietar şi a constatărilor cu ocazia inspecţiei în teren, in cazul prezent s-a 

efectuat inspecţia integrală a proprietăţii imobiliare.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile si documentele de proprietate prezentate 

de către proprietar (Extras de Carte Funciara , Plan de proiecţie Stereo 70 , Plan de delimitare a 

imobilului). Informaţiile furnizate sunt considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a utilizat m 

estimarea valorii numai informaţiile (pertinente, verificabile) pe care le-a avut la dispoziţie, existfod



posibilitatea şi altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă.

Nu se cunosc restricţii legale privind utilizarea proprietăţii.

Se evaluează proprietatea subiect în ipoteza proprietăţii imobiliare libere de sarcini si fara
restricţii.

Documentele de proprietate puse la dispoziţia evaluatorului de către proprietarul terenului sunt 
următoarele, anexate in copie la prezentul raport de evaluare:

• Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 72084 Zalau , nr. cadastral 72084 , eliberat de

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Salaj - Oficiul de Cadastru si Publicitate

Imobiliara Zalau , sub nr. 24522 din 31.07.2020.

• Plan de proiecţie Stereo 70.

• Plan de delimitare a imobilului.

Suprafaţa pentru terenul intravilan este de 151 mp., suprafaţa identificata in toate documentele 

de proprietate anterior menţionate.

După efectuarea inspecţiei proprietarii imobiliare subiect si studierea documentelor de 

proprietate puse la dispoziţie de către proprietar, nu au fost constatate neconformitati intre situaţia reala 

din teren si cea rezultata din documentele de proprietate ale proprietarii imobiliare subiect al evaluării.

S-au depus toate diligenţele pentru a mă documenta, am solicitat proprietarului informaţii 

legate de proprietatea imobiliară, am verificat şi sintetizat informaţiile primite de la proprietar şi cele 

colectate de pe piaţă, am aplicat abordările adecvate scopului şi tipului de proprietate evaluat. Atât 

selectarea metodelor de evaluare, cât şi modalităţile de aplicare a acestora, s-au făcut având în vedere 

stadiul actual al proprietarii imobiliare supuse evaluării.
Consider că informaţiile avute la dispoziţie sunt suficiente pentru realizarea în conformitate a 

prezentului raport de evaluare.

2.8. Natura si Sursa Informaţiilor Utilizate pe care se va baza Evaluarea
Informaţiile utilizate care stau la baza elaborării raportului de evaluare sunt:

• Documentele de proprietate (Extras de Carte Funciara , Plan de proiecţie Stereo 70 , Plan de 

delimitare a imobilului) , puse la dispoziţie de către proprietar, care au fost verificate pentru 

conformitate în momentul inspecţiei (scriptic si faptic), fără a se întreprinde verificări sau 

investigaţii suplimentare.

• Informaţii dobândite la inspecţia proprietarii imobiliare evaluate, a vecinătăţilor si a zonei ^

amplasare. / .



• Informaţii privind piaţa imobiliara specifica.

• Informaţii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 

Ediţia 2018, Curs ANEVAR Semestru I 2019 - Evaluarea proprietăţilor imobiliare.

Sursele de informaţii utilizate:

• Informaţiile furnizate de către proprietar care este responsabil pentru veridicitatea si 
acurateţea informaţiilor;

• Informaţii referitoare la Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau preluate de pe 

site-ul Primăriei municipiului Zalau https://www.primariazalau.ro/portal:

• Informaţii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de specialitate: 
www.googlemaps.ro.www.ancpi.ro.http://www.asecib.ase.ro/goocad.htnil.

• Informaţii colectate de pe piaţă, publicaţii Online locale, site-uri de specialitate, site-uri ale 

agenţiilor imobiliare locale: www.olx.ro.www.homezz.ro.

• Informaţii privind impozitul pe proprietate de la Serviciul de Impozite si Taxe Locale al 

municipiului Zalau;

• Informaţii furnizate de către investitori, proiectanţi, topografii, evaluatori, agenţi imobiliari, care 

isi desfasoara activitatea pe piaţa locala, proprietari - vânzători de proprietăţi similare.

2.9. Ipoteze si Ipoteze Speciale
La baza evaluării stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu 

celelalte aprecieri din acest raport.

2,9.1. Ipoteze:

• Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile si documentele furnizate de către 

proprietar (Extras de Carte Funciara , Plan de proiecţie Stereo 70 , Plan de delimitare a 

imobilului) şi au fost prezentate fără a se Întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare.

• Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piaţa numai informaţiile si documentele pe care le-
a avut la dispoziţie existând posibilitatea existentei si a altor informaţii de care evaluatorul 
avea cunoştinţa. / .
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• Evaluatorul a obtinut informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de evaluare, din 

surse pe care le consideră a fî credibile şi se consideră că acestea sunt adevărate şi corecte. 

Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în privinţa veridicităţii si acurateţei informaţiilor 

preluate din surse publice considerate credibile.

• Evaluatorul a presupus ca proprietatea imobiliara de evaluat se conformează tuturor 

reglementarilor privind documentaţiile de urbanism şi regulamentele de mediu, în afara cazului 
în care a fost identificata o non - conformitate, care a fost descrisa şi luata în considerare în 

prezentul raport.

• Am preluat suprafaţa terenului din planul topografic, planul de Încadrare in zona si actele de 

proprietate puse la dispoziţie de proprietar.

• Aspectele de identificare cadastrală se bazează pe documentele puse la dispoziţie şi pe datele 

existente în Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Zalau;

• Nu au fost făcute măsurători suplimentare ale terenului în momentul inspecţiei dar, se 

consideră să corespundă cu fapticul, cu planurile si documentele de proprietate puse la 

dispoziţie de către proprietar;

• Dacă nu se arată altfel în raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate 

presupune ca evaluatorul nu are cunoştinţă asupra stării ascunse sau invizibile a terenului 
(inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea şi structura solului, stabilitatea terenului si 

condiţiile de fundare, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea 

imobiliară în cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenta substanţelor 

periculoase, substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea terenului.

• Nu am avut la dispoziţie Studiu Geotehnic sau alte documente care să indice prezenţa 

contaminanţilor sau a materialelor periculoase în zonă, iar costul activităţilor de decontaminare 

nu afectează valoarea de piaţă a proprietăţii subiect. Se presupune că nu există astfel de condiţii, 

dacă ele nu au fost observate, la data inspecţiei sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării 

analizei obişnuite, necesară pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie 

elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării terenului, astfel de informaţii 
depăşind sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă garanţii 

explicite sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea imobiliara şi nu este 

responsabil pentru existenta unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici 

pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.



• Nu am fost informat si nu s-au observat cu ocazia inspecţiei in teren a existentei de subtraversari 
(magistrale de apa, canalizare, gaze) si supratraversari de magistrale (energie electrica de inalta 

sau medie tensiune).

• Proprietatea subiect are utilităţile principale: energie electrica , apa - canalizare si gaz metan la 

limita de proprietate (la strada 22 Decembrie 1989); Nu am făcut investigaţii privind volumul si 
calitatea utilităţilor, dar am primit informaţii privind capacitatea suficienta a acestora.

• Nu am avut la dispoziţie contractul de vanzare cumpărare al terenului, dar se presupune ca 

informaţiile furnizate de către proprietar sunt adevarate si corecte.

• S-a presupus ca legislaţia in vigoare se va menţine si nu au fost luate in calcule eventualele 

modificări care pot sa apara in perioada următoare.

• Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordărilor în evaluare au fost 
rezonabile în lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluării.

• In prezentul raport de evaluare se evaluează dreptul absolut de proprietate asupra proprietăţii 

imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finanţare normala, proprietatea imobiliara este 

libera de sarcini.

2.9.2. Ipoteze Speciale

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Ediţia 2018 (SEV 101 - Termeni de 

referinţă ai evaluării, punctul (i) Ipoteze si Ipoteze Speciale^ pagina 24) “o ipoteză specială este o 

ipoteză care presupune fie date care diferă de datele reale existente la data evaluării, fie date care nu 

ar fi presupuse de către un participant tipic de pe o piaţă într-o tranzacţie, la data evaluării 

In realizarea prezentului raport de evaluare nu s-au evidenţiat ipoteze speciale.

2.10. Restricţii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:
Conţinutul prezentului raport de evaluare este confidenţial pentru clientul şi utilizatorul 

desemnat şi nu se va dezvălui unei terte persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ANEVAR Ediţia 2018 şi/sau atunci când proprietatea imobiliara a intrat în atentia 

unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depună mărturie in instanţa, 
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decât in baza unui 
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementările de etica si de conduita ale 

profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislaţiei in vigoare. /
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Consimţământul scris al evaluatorului trebuie obţinut înainte ca oricare parte a raportului de 

evaluare să poată fi utilizată, în orice scop, de către orice persoană, cu excepţia clientului, a 

proprietarilor si utilizatorul desemnat, sau a altor destinatari ai evaluării, daca au fost precizaţi în 

raport. Consimţământul scris şi aprobarea evaluatorului trebuie obţinute înainte ca raportul de evaluare 

(in totalitate sau oricare parte a sa) să poată fi modificat sau transmis unei terţe părţi, alţii decât clientul 

sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relaţii publice, informaţii, vânzare 

sau alte mijloace.

Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-1 face public.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului, 

fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Valoarea de Piaţa estimata este valabila la data evaluării şi atât timp cât condiţiile în care s-a 

realizat evaluarea (starea pieţei, nivelul cererii şi ofertei, evoluţia cursului de schimb, etc.) nu se 

modifică semnificativ. Pe pieţele imobiliare valorile pot avea o evoluţie în timp ascendentă sau 

descendentă, evoluţie condiţionată de datele pieţei (cerere - ofertă, inflaţie, cursuri valutare). întrucât 

piaţa si condiţiile de piaţa se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la 

un alt moment.

Dacă de la data evaluării până Ia data utilizării raportului de evaluare au avut loc modificări 

substanţiale pe piaţa imobiliară, financiară sau economică, se impune o nouă evaluare.
Valoarea de Piaţa estimata in prezentul raport se aplica întregii proprietăţi imobiliare si orice 

divizare sau distribuire a valorii pe interese ffactionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in 

care o astfel de distribuire a fost prevăzută in raport.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil decât pentru clientul si utilizatorul desemnat şi 
numai în formă originală, pentru validitate este necesara semnătură originala.

2.11. Declararea Conformităţii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfăşurarea activităţii
de evaluare.

Declar că, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectând Standardele de Evaluare a 

Bunurilor ANEVAR Ediţia 2018, cu normele şi metodologia recomandată de Anevar, proprietatea 

imobiliară evaluată este un teren liber, scopul evaluării fiind informarea clientului cu privire la 

valoarea de piaţă a proprietăţii imobiliare subiect in vederea vanzarii.

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementările si Cadru Legal. 
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Ediţia 2018:



- SEV 100 - Cadrul General (IVS - Cadrul General)

- SEV 101 - Termenii de Referinţa ai Evaluării (IVS 101)

- SEV 102 - Implementare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)
- SEV 104 - Tipuri ale Valorii
- SEV 230 - Drepturi asupra Proprietarii Imobiliare (IVS 230).

- GEV 630 - Evaluarea Bimurilor Imobile.

2.12. Descrierea Raportului
Prezentul raport de evaluare a fost realizat cu scopul informării clientului si utilizatorului 

desemnat pentru a exprima opinia evaluatorului cu privire la valoarea de piaţa in vederea vanzarii 

proprietarii imobiliare subiect.
Raportul de evaluare este structurat pe şapte capitole principale, fiecare capitol structurat pe 

subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul Capitolului Anexe, se regăsesc in copie documentele 

de proprietate si planurile terenului , puse la dispoziţie de proprietar, fotografii ale proprietăţii 
imobiliare si ale vecinătăţilor, informaţii din piaţa utilizate (oferte de vanzare ale proprietăţiilor 

comparabile utilizate în cadrul abordărilor de evaluare).
In vederea efectuării raportului de evaluare s-a realizat inspecţia integrala a proprietăţii 

imobiliare, ocazie cu care nu au fost constatate neconformitati intre situaţia reala din teren si cea 

rezultata din documentele de proprietate si planurile cadastrale ale proprietăţii imobiliare, puse la 

dispoziţie de proprietar.
Pentru estimarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare subiect s-a aplicat abordarea prin piaţă, 

utilizând metoda comparaţiei directe.
Conform Ghid de Evaluare GEV 630 - Raportare, paragraful 43, pagina 122 din Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ANEVAR Ediţia 2018: '‘^atunci când există informaţii disponibile privind 

preţurile bunurilor comparabile, abordarea prin piaţă este cea mai directă şi mai adecvată abordare 

ce poate fl aplicată pentru estimarea valorii de piaţă”.

In cazul prezent cea mai adecvată abordare este abordarea prin piaţa, ţinând cont de 

disponibilitatea datelor de intrare si a informaţiilor pentru evaluare, de tipul valorii determinat de 

scopul evaluării, în urma aplicării căreia Valoarea de Piaţă a proprietăţii imobiliare subiect a fost 

estimată la: 3.000 euro.



Raportul de evaluare a fost Întocmit in conformitate cu SEV 300 ^‘‘Raportare” si cuprinde 

descrierea datelor, analizelor si informaţiilor relevante, a ipotezelor si concluziilor pe care s-a bazat 
estimarea valorii de piaţa.

Fişele de calcul sunt prezentate în cadrul raportului de evaluare în capitolul sau subcapitolul

destinat.

Raportul de evaluare a fost realizat ţinând cont de opinia evaluatorului privind valoarea de 

piaţă a proprietăţii imobiliare.

2.13. Moneda Valorii Definite. Modalitati de Plata

Valoarea este exprimata in moneda LEI si EURO, în România, majoritatea tranzacţiilor sau 

ofertelor sunt în aceste monede.

Cursul valutar utilizat este de 4,8492 lei/euro, valabil la data evaluării 07.09.2020.

2.14. Verificarea Raportului de Evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 

400 "‘"Verificarea EvaîuariC\ numai de către un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea 

Evaluării (“VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

Partea a III - a - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea Situaţiei Juridice:

Evaluatorul a analizat informaţiile legate de dreptul de proprietate, a detaliat acest fapt pe baza 

Extrasului de Carte Funciara in cele ce urmeaza:

Descrierea Imobilului din Partea I - a Extrasului de Carte Funciara nr. 72084 Zalau , respectiv 

Teren intravilan avand categoria de „curţi construcţii” , corespunde cu situaţia reala constatata cu 

ocazia inspecţiei in teren, precum si cu celelalte documente anexate (plan de proiecţie Stereo 70 si plan 

de delimitare a imobilului).

Proprietarul tabular al imobilului analizat este MUNICIPIUL ZALAU , domeniu privat, bun 

propriu , intabulare, drept de PROPRIETATE , dobândit prin Lege , cota actuala 1/1 , Act 

Administrativ , HCL nr. 32 din 22.12.2016 emis de Consiliul Local Zalau , documentaţia cadastral; 

Act Administrativ , Adeverinţa nr. 8715 din 21.11.2019 , emisa de Municipiul Zalau; Act 

Administrativ , Certificat fiscal nr. 26798 din 22.05.2020 emis de Municipiul Zalau , act nr. 

12449/10.01.2017 emis de Instituţia Prefectului , cu încheierea nr. 24522/31.07.2020 , teren înscris^ ) 
Extrasul de Carte Funciara nr. 72084 Zalau , nr. cadastral 72084 , eliberat de Oficiul de Cadastm si/



Publicitate Imobiliara Salaj sub nr. 24522 din 31.07.2020 si este situat in municipiul Zalau , str. 22 

Decembrie 1989 , nr. 72 Judeţul Salaj.

Proprietatea imobiliara analizata nu are înscrieri privitoare la sarcini, conform Partea a III - a 

Sarcini - a Extrasului de Carte Funciara.

Se evaluează proprietatea subiect în ipoteza proprietăţii imobiliare libere de sarcini si fara
restricţii

Consider că Extrasul de Carte Funciara eliberat la data de 31.07.2020 , pus la dispoziaţia 

evaluatorului reprezintă aceeaşi actualitate şi la data evaluării, în caz contrar, evaluarea nu este 

valabilă.

La data inspecţiei şi la data evaluării proprietarea imobiliara subiect este un Teren intravilan , 
avand utilizarea actuala „curţi construcţii”.

In consecinţa, situaţia reala din teren corespunde cu cea prezentata in raportul de evaluare, in 

conformitate cu Extrasul CF si celelalte acte de proprietate prezentate de reprezentantul proprietarului.

3.2. Date despre Aria de Piaţa, Oraş, Vecinătăţi, Zona si Localizare

Date despre Aria de Piaţa

Aria de piaţă reprezintă delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizării privind o 

anumită categorie de proprietăţi imobiliare. Aria de piaţă se referă la zona în care există proprietăţi 
comparabile sau similare într-o concurenţă eficientă cu proprietatea subiect, în gândirea utilizatorilor 

sau a potenţialilor cumpărători.

Aria de piaţă din care se vor utiliza proprietăţile comparabile este municipiul Zalau , zonele 

centrale si mediane a oraşului, respectiv str. 22 Decembrie 1989 , str. Câmpului si str. C.D. Gherea , 
zone considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltărilor imobiliare.

Date despre Oraş

Zalau este municipiul de reşedinţa al judeţului Salaj , cu o populaţie de aproximativ 62.000 

locuitori , cu o densitate de 706,43 loc./mp., ocupă o suprafaţă de 90.090 ha, format din oraşul Zalau 

(reşedinţa) si localitatea Stana.
Municipiul Zalau este situat in centrul judeţului Salaj , este aşezat la poalele munţilor Meses , 

intr-o depresiune înconjurata de dealuri , in bazinul hidrografic al râului Zalau , la zone de cont^ 

dintre depresiunea cu acelaşi nume si Culmea Mesesului. /
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Accesul spre municipiul Zalau se poate face pe cale ferata sau pe sosea. Pe calea ferata Zalaul 

se afla la 159 km. de Cluj-Napoca , la 81 km. de Baia-Mare si la 124 km. de Satu-Mare. Pe sosea este 

situat la 86 km. de Cluj-Napoca (E81), la 108 km. de Baia-Mare , la 119 km. de Satu-Mare si la 120 

km de Oradea.

Economia municipiului Zalau este una complexă , fiind dominată de sectorul serviciilor, aflat 

în plină ascensiune , la care se adaugă un sector industrial bine dezvoltat, orientat către export, care s- 

a dezvoltat în ultimii 50 de ani. Deşi beneficiază de un potenţial deosebit şi de condiţii naturale 

favorabile, activităţile agricole au o pondere nesemnificativă în economia oraşului, rezumându-se la 

practicarea unei agriculturi de subzistenţă.

Industria şi construcţiile contribuie cu circa 56% la cifra de afaceri totală realizată de firmele 

bistriţene şi asigură circa jumătate din locurile de muncă din oraş. Cele mai importante ramuri ale 

industriei locale , din perspectiva cifrei de afaceri sunt: industria metalurgica si construcţii de maşini - 

Silcotub Tenaris , Rominserv Valves lAIFO , industria de prelucrare a lemnului -Belineea, industrial 

de prelucrare a cauciucului - Michelin , industria alimentara - Universal, industria textila - Universal 

CO , industria materialelor de construcţii - Cemacon, etc.
Industria municipiului a înregistrat schimbări structurale majore , rezultate în urma atragerii 

unor importanţi investitori străini, dar şi a investiţiilor realizate de oamenii de afaceri locali.

Municipiul Zalau a fost un oraş destul de dezvoltat din punct de vedere economic , inainte de 

anii 1990 era un oraş cu o zona industriala foarte puternica.

Sectorul turistic este unul încă slab dezvoltat în raport cu potenţialul ridicat al oraşului şi al 

zonei. In ceea ce priveşte infrastructura de cazare, există circa 10 de unităţi de cazare , ce oferă în total 

puţin peste 300 de locuri de cazare şi care sunt administrate de diferite companii private.
Domeniul imobiliar este unul bine dezvoltat la nivelul municipiului Zalau , cunoscând o 

dezvoltare impresionantă după anul 2010.
In municipiul Zalau există sucursale ale celor mai importante bănci comerciale din România 

care dispun şi de bancomate amplasate în diverse puncte din oraş. La acestea se adăugă agenţiile 

companiilor de asigurări.
în plus, există diverse societăţi financiare nebancare, case de schimb valutar, brokeri de credite 

şi de asigurări, cooperative de credit, etc., care oferă servicii financiare populaţiei.

Date despre Vecinătăţi

Proprietatea imobiliara analizata beneficiază de următoarele vecinătăţi:



• Pe o raza de cca. 1,00 km , in zona proprietăţii subiect exista numai locuinţe individuale in 

regim de pana la P+2E si

• Terenuri libere sau amplasamente în curs de dezvoltare, pe acestea urmând a fî edificate 

locuinţe unifamiliale cu regim P+M si P+IE sau S+P+M si S+P+E; cele mai multe dintre 

aceste construcţii sunt realizate direct de către proprietarii terenului.

Date despre Zona de Amplasare

Zona de amplasare a proprietăţii imobiliare supuse evaluării este considerată ca fiind o zonă 

urban - mediana a municipiului Zalau, traficul auto este redus , poluarea fonică si gazoasa este redusa.

Zonă de amplasare fiind una mediana a municipiului Zalau , în zonă există activităţi noi de 

construcţie , zona este într-o continuă activitate de construcţie , după extinderea zonei de intravilan in 

anul 2010.

Zona in cauza este predominant formata din case vechi dar si de case unifamiliale noi în regim 

de inaltime de pana la P+E, precum si din spatii comercilae si spatii prestări servicii.

Nu există pe o rază de cca. 1,00 km fabrici sau alte condiţii nefavorabile , înafara celor 
prezentate care să influenţeze negativ valoarea proprietăţii.

Amplasamentul proprietăţii este favorabil din punct de vedere al distanţelor faţă de:

• Sediul Primăriei municipiului Zalau se află la o distanţă de cca. 500 m.

• Spitalul Judeţean Zalau se află la o distanţă de cca. 1,50 km

• Inspectoratul Judeţean de Politie Salaj se află la o distanţă de cca. 1,00 km.

• Inspectoratul Şcolar Judeţean Salaj se află la o distanţă de cca. 600 m.

• Consiliul Judeţean si Prefectura Salaj se află la o distanţă de cca. 600 m.

• Administraţia Finanţelor Publice Salaj se află la o distanţă de cca. 500 m.

• Parcul municipal Zalau se află la o distanţă de cca. 600 m.

• Ştrandul tineretului Zalau se află la o distanţă de cca. 2,00 km.

• Activităţile principale industriale si depozitare se afla la o distanta de peste 2,00 km.

• Mijloace de transport in comun (exista linie de transport in comim , statie locala in imediata 

apropiere.

Date despre Localizare

Proprietatea imobiliară de tip teren liber , se află în intravilanul municipiului Zalau , strada 2. 
Decembrie 1989, nr. 72 , zona A de impozitare, judeţul Salaj. /
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Proprietatea imobiliara subiect este situată în municipiul Zalau , strada 22 Decembrie 1989 , în 

zona mediana preponderent rezidenţială în continuă dezvoltare după anul 2000 , în partea de nord - vest 

a municipiului Zalau, din judeţul Salaj.

Accesul la proprietatea subiect se realizează indirect din strada 22 Decembrie , prin drum de 

servitute; proprietatea subiect dispune de utilităţi din reţelele stradale astfel: energie electrica , apa- 

canalizare, gaz metan, la limita proprietarii.

3.3. Descrierea Terenului:

Conform PUG al municipiului Zalau , imobilul este situat in zona de locuinţe individuale cu 

regim de inalrime de maxim P+1 etaje.

Suprafaţa terenului este de 151 mp, avand categoria de folosinţa actuala „curţi construcţii ”, cu 

deschidere la drumul de servitute de 11,85 ml.

Forma terenului este aproximativ dreptunghiulară, avand următoarele vecinătăţi si laturile 

avand următoarele dimensiuni:

• nord: 15,85 ml , proprietate privata a d-lui Molnar loan , nr. cadastral 58459 si nr. cadastral 
70722;

• est: 10,80 ml, proprietate privata a d-lui Papita Dumitru, nr. cadastral 71711;

• sud: 15,03 ml, proprietate privata a d-lui Schnith Petru, nr. cadastral 55233;

• vest: 11,85 ml, drum de sevitute de 2,00 m si proprietate privata a d-lui Schmith Petru , nr. 
cadastral 55233.

Topografia terenului este plana, forma este regulata. Terenul se presupune ca prezintă condiţii 

normale de sol conform construcţiilor învecinate, nefiind puse la dispoziţie studii GEO referitoare la 

sol, nu s-au făcut investigaţii referitoare la stabilitatea terenului si a condiţiilor de fundare.

Proprietatea subiect este împrejmuită cu gard din plasă de sârmă , cu stâlpi din ţeava , porţi
metalice.

Proprietatea subiect are utilităţile principale: energie electrica , apa si canalizare si gaz metan la 

limita de proprietate.

Terenul se află în intravilanul municipiului Zalau , fiind liber , ferit de zgomotul traficului de 

pe strada 22 Decembrie 1989.

Conform certificatului de urbanism pus la dispoziţia evaluatorului , terenul are destinaţia de 

curţi - construcţii pentru construire locuinţa individuala cu regim de inaltime parter.



In zona de amplasare a proprietarii subiect, strada 22 Deccembrie 1989 are asigurat iluminat 

public stradal si este modernizata de curând si are trotuare de acces pietonal modernizate la data 

inspecţiei in teren.
Evaluatorul a prezentat în raport elemente descriptive , schite , fotografii ale proprietăţii 

imobiliare , pentru a da o imagine cât mai completa asupra dimensiunilor şi stării acesteia.

3.4. Istoricul Proprietăţi Imobiliare Subiect

Conform documentelor puse la dispoziţie de către reprezentantul proprietarului , terenul 

intravilan in suprafaţa totala de 151 mp a fost dobândit prin Lege.

In cazul prezentei proprietăţi imobiliare nu se mai cunosc alte informaţii si tranzacţii referitoare 

la această proprietate imobiliară, decât cele anterior menţionate.

Partea a IV - a - ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE

Analiza pieţei constituie procesul de identificare si studiere a pieţei unui anumit tip de 

proprietate imobiliara.
Piaţa imobiliară se defineşte ca “un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul 

de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de proprietate 

contra unor bunuri, cel mai frecvent pentru bani".

Piaţa imobiliara este influenţată de atitudinile, motivaţiile si interacţiunile vânzătorilor si 

cumpărătorilor. Ea reacţionează la situaţia pieţei forţei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de 

cumpărare a proprietăţilor imobiliare sunt influenţate de tipul de finanţare, durata de rambustare şi rata 

dobânzii. Piaţa imobiliara nu se autoreglează, ci este afectată direct de diferite reglementări 

guvernamentale sau locale.
Analiza pieţei este realizată pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate 

imobiliară (analiza cererii), pentru a determina conformarea pieţei pentru proprietatea analizată 

(analiza ofertei) şi pentru a studia modul în care interacţiunea dintre cerere şi ofertă afecteaza valoarea 

proprietăţii subiect (analiza echilibrului). Analiza pieţei pune bazele determinării celei mai bune 

utilizări a unei proprietăţi imobiliare şi totodată, furnizează informaţii importante necesare aplicării 

abordărilor în evaluare.
In analiza pieţei se ţine seama de cei patru factori economici interdependenţi care creează 

valoarea proprietăţii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinţa si puterea efectivă de cumpărare. /
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Interacţiunea complexa a celor patru factori care creeaza valoarea este reflectata in principiul 
economic ftmdamental, cererea si oferta.

Analiza de piaţa a proprietăţii imobiliare evaluate s-a realizat utilizând procesul in sase paşi:

Analiza Productivităţii Proprietăţii
A

In cazul proprietăţii imobiliare evaluate, pentru identificarea pieţei sale imobiliare specifice, 

s-au investigat o serie de factori, începând cu tipul proprietăţii.

Aceasta este o proprietate imobiliară de tip teren intravilan liber de construcţii cu suprafaţa de 

151 mp, situata in municipiului Zalau , str. 22 Decembrie 1989 , nr. 72 , judeţul Salaj , identificata cu 

nr. cadastral: 72084.

Din punct de vedere al amplasării, proprietatea imobiliara subiect este situată in zona mediana 

a municipiului Zalau, dar cu multe construcţii în desfăşurare , într-o zona in care predomina locuinţele 

unifamiliale mai vechi dar si noi, zona bine cotata din oraş pentru dezvoltare rezidenţiala.

4.1.

Delimitarea Pieţei Specifice (aria pieţei si aria competitive)

In cazul proprietăţii imobiliare subiect, teren liber cu suprafaţa de 151 mp, am analizat piaţa 

specifica a terenurilor intravilane libere de construcţii, de dimensiune mică si medie, terenuri pentru 

dezvoltare case unifamiliale in cartiere mediana in dezvoltare.

In cazul proprietăţii imobiliare subiect, se vor utiliza comparabile de piaţă, terenuri de 

dimensiuni mici si medii având aceeaşi cea mai bună utilizare ca proprietatea subiect.

Aria de piaţă din care se vor utiliza comparabilele este zona străzii 22 Decembrie 1989 , unde 

se află şi proprietatea analizată învecinate cu proprietatea subiect, similare din punct de vedere al 
dezvoltărilor imobiliare, toate din municipiul Zalau, din zona de nord-vest.

Prin urmare, aria pieţei şi aria competitivă pentru acest tip de proprietate este formată din 

proprietăţi comparabile amplasate in aceeaşi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone 

învecinate considerate similare, cu caracteristici fizice si economice relativ egale, diferenţele fiind în 

funcţie de zona de amplasare (localizare) a acestora, de suprafaţa, forma, accesul la strada, utilităţi.

Caracteristicile predominante ale proprietăţii subiect, care o particularizează pe piaţa sunt: 
amplasamentul in cartierul din care face parte, suprafaţa, forma regulata, frontul la strada, utilităţile 

disponibile la limita de proprietate si in apropiere.

4.2.



4.3. Analiza Cererii

Pe pieţele imobiliare , cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate faţă de care 

se manifestă dorinţa pentru cumpărare sau închiriere, la diferite preţuri, pe o anumită piaţă, într-un 

anumit interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creată de utilitate şi este afectată de raritate.

Cererea mai este influenţată de dorinţă şi de forţele care creează şi stimulează dorinţa.

Deşi atracţia oamenilor pentru diferite lucruri ar putea fi nelimitată, dorinţa este restricţionată de 

puterea efectivă de cumpărare. De exemplu, imposibilitatea de a cumpăra bunuri scumpe va afecta 

cererea pentru astfel de bunuri. Pentru că pe o piaţă imobiliară oferta se ajustează încet la nivelul si 
tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde să varieze direct cu schimbările de cerere, fiind astfel 

influenţată de cererea curentă.
In ultimii 5 ani, se observă un context care favorizează achiziţia imobiliară, context alimentat 

de doi factori: cel dintâi este reprezentat de creşterea economiei tării per ansamblu, care se resimte si în 

buzunarele populaţiei (dar si la nivel de percepţie).

Populaţia simte că lucrurile evoluează pozitiv din punct de vedere economic pentru firmele în 

care lucrează si cumva si pentru propria familie si atunci cred că au căpătat încredere pentru a se 

implica financiar într-o achiziţie importantă, cum este achiziţia unui apartament, a unui teren pentru 

casă sau chiar a unei case. Cel de-al doilea factor care sussine apetitul pentru achiziţiile de locuinţe 

vine din mediul bancar. Astfel, în contextul în care banul lichid nu are o valoare foarte mare, iar un 

depozit la bancă îti aduce mai nimic, este firesc ca plasamentele care pot produce un randament 
rezonabil, cum sunt cele imobiliare, să devină atractive.

Ponderea cumpărătorilor care cumpără în scop investitional creste fată de ce s-a întâmplat în 

ultimii ani, aceştia căutând soluţii alternative la dobânzile foarte mici oferite de către bănci. Pe fondul 
tendinţei de stabilizare a preturilor la locuinţe, piaţa rezidenţială a revenit în ultimii ani în topul 

preferinţelor celor interesaţi de diferite variante de plasament al capitalului. Chiar dacă este supusă 

unei sensibilităţi fireşti la contextul economico-financiar, cererea pe acest segment de piaţă rămâne una 

puternică.
Activitatea în construcţii la nivelul municipiului Zalau este susţinută periodic de numărul 

autorizaţiilor de construire eliberate , astfel ca în ultimii ani au fost emise de Primăria municipiului 
Zalau, pe un trend crescător pentru casele unifamiliale si locuinţele colective.

Concluzia este că cererea este mare pentru terenuri pretabile pentru case unifamiliale in zonele 

mediane si periferice ale oraşului, terenuri cu suprafeţe cuprinse intre 500-1000 mp, la fel pentru casa 

de locuit cu suprafeţe de 120-160 mp în zonele prezentate mai sus. /
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4.4. Analiza Ofertei Competitive

Pe piaţa imobiliară, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care este disponibil 

pentru vânzare sau închiriere Ia diferite preţuri, pe o piaţă dată, într-o anumită perioadă de timp. 

Existenţa ofertei pentru o anumită proprietate la un moment dat, anumit preţ şi un anumit loc indică 

gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta unui bun sau serviciu este influenţată de utilitate şi limitată de raritate, iar dorinţa 

afectează disponibilitatea. O putere de cumpărare redusă va crea o presiune asupra ofertei. Dacă 

puterea de cumpărare creşte, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide şi se creează o cerere 

datorată pieţei, ceea ce va duce la creşterea ofertei.

La nivelul municipiului Zalau , în prezent, oferta de terenuri pretabile pentru construcţii 

rezidenţiale este bine reprezentata in zonele periferice ale oraşului.

In aceste zone există multe loturi de teren libere, pregătite sau oferite pentru dezvoltare, de 

diferite dimensiuni sau de diferite forme, parcelele de teren diferind ca dimensiune, cu utilităţile trase 

lângă teren sau aflate la distantă mică, cu posibilitate de racordare la acestea.

In zonele periferice sus menţionate terenurile pentru dezvoltări rezidenţiale unifamiliale sunt 
mult mai accesibile la preţ (cuprinse intre 20 eur/mp si 30 eur/mp) pentru suprafeţe cuprinse intre 700 

mp - 1.500 mp pentru populaţia cu venituri medii, spre deosebire de zonele mediane ale oraşului, in 

care suprafeţele de terenuri disponibile cu suprafeţele suprinse intre 500 mp -1000 mp se încadrează în 

jurul valorilor de 40-60 euro/mp.

Analiza comparativa se axeaza pe asemănările si diferentele intre proprietăţile comparabile, 
care influenţează valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, 
motivaţia cumpărătorilor si a vânzătorilor, condiţiile de finanţare, situaţia pieţei la momentul vanzarii, 
localizarea, caracteristicile fizice, utilizarea, utilităţile disponibile.

Partea a V - a - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

5.1. Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii 

imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera 

ipotezele de lucru necesare aplicării abordării de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a 

Bunurilor - ediţia 2018 - Glosar, ca fiind: "Utilizarea probabilă în mod rezonabil şi justificată 

adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietăţi construite, utilizare care trebuie să fie posibilă ^
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punct de vedere fizic, permisă legal, fezabilă financiar şi din care rezultă cea mai mare valoare a 

proprietăţii imobiliare.'^

Cea mai buna utilizare este conturata de forţele competitive pe piaţa care fundamentează si 

valoarea de piaţa. Analiza celei mai bune utilizări reprezintă un studiu economic al forţelor de pe piaţa, 

care este focalizat asupra proprietăţii in cauza. Informaţiile generale colectate si analizate pentru a 

estima valoarea proprietarii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune 

utilizări.

în conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - ediţia 2018 , GEV 630 - 

Evaluarea Bunurilor Imobile, pagina 121, paragraf 32 : „Analiza CMBU a unei proprietăţi imobiliare 

este o etapă importantă a procesului de evaluare prin care se identifică contextul în care participanţii 

de pe piaţă şi evaluatorii selectează informaţiile comparabile de piaţă. în anumite situaţii o astfel de 

analiză detaliată este necesară şi adecvată."

Pentru o analiză corectă a celei mai bune utilizări a proprietăţii imobiliare constând din Teren 

intravilan in suprafaţa de 151 mp, se va lua în calcul una din cele două variante posibile, respectiv:

• Cea mai buna utilizare a terenului liber.

Cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie;

• legal permisa (să respecte legislaţia în vigoare, restricţii, reglementări etc);
• fizic posibila (dimensiune, suprafaţă, accesibilitate, riscuri, utilităţi etc);
• financiarfezabila (să genereze fluxuri financiare pozitive);
• maxim productiva (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare). 

Concluziile analizei celei mai bune utilizări in varianta de teren liber sunt următoarele:
• Cea mai bună utilizare a terenului intravilan liber este pentru edificarea unei proprietăţi 

rezidenţiale unifamiliale;
• Utilizarea poate fî realizată imediat şi se poate menţine pe termen lung;

• Cumpărătorul potenţial cel mai probabil este utilizatorul final care doreşte să edifice o locuinţă 

şi, într-un număr mult mai mic, investitorii care doresc să edifice o locuinţă după care să o 

vândă pentru a marca un profit.
• Dezvoltarea ideală este o construcţie rezidenţială unifamilială de tip parter.

• Terenul nu necesită lucrări pentru aducerea la stadiul de teren construibil, topografia este plana, 
forma este regulata, terenul necesita racorduri la reţelele publice de apă , canalizare, 
electricitate si gaz metan , acestea fiind la limita amplasamentului.
In concluzie, ţinând cont de tipul proprietarii imobiliare (teren intravilan liber), având in ved^ 

cele mai sus meţionate, cea mai buna utilizare pentru proprietatea imobiliata analizata, care sarirface
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simultan următoarele condiţii: probabilitate rezonabila, justificare adecvata, permisibilitate legala, 
posibilitate fizica, fezabilitate financiara, utilizarea care este maxim productiva este utilizarea 

rezidenţiala (locuinţa unifamiliala).

Am analizat amănunţit piaţa specifică a proprietăţii imobiliare subiect, unde am identificat un 

număr mare de oferte de vanzare pentru proprietăţi comparabile similare, precum şi detalii necesare 

pentru a estima corect valoarea de piaţă a proprietăţii subiect.

Partea a VI - a - EVALUAREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE

6.1. Evaluarea Terenului Liber
Estimarea valorii terenului constituie o analiza distincta, realizata Înainte de aplicarea celor trei 

abordări ale valorii.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din cele 

trei abordări tradiţionale ale valorii: abordarea prin piaţa, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Clasificarea metodelor de evaluare a terenului liber:

• Metoda Comparaţiei Directe

• Metode Alternative:

- Extracţia de pe piaţa

- Alocarea (proporţia)

- Tehnicile capitalizării venitului

■ Capitalizarea directa: Metoda reziduala

■ Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

■ Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltării

Pentru estimarea valorii de piaţa a terenului subiect al evaluării s-a aplicat Comparaţia Directa, 

fiind cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata metoda atunci când 

sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Comparaţia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin 

aceasta metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de 

teren libere, similare cu cea evaluata, si se aplica ajustări acestor preturi in funcţie de diferentele 

existente intre caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele „elemente de comparaţie”, 

diferenţe care au impact asupra valorii proprietăţii imobiliare subiect.

Metoda comparaţiei directe utilizează procesul de lucru în care estimarea valorii de piaţă^ 

face prin analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi similare, comparându-le apoi cu cea de e\^uat.y
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Premiza majoră a metodei comparaţiei directe este aceea că valoarea de piaţa a unei proprietăţi 

imobiliare este într-o relaţie directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile.

6.2. Abordarea prin Piaţa (Comparaţia Directa)
Pentru determinarea valorii de piaţă aşa cum a fost ea definită anterior, s-a optat pentru

următoarea abordare in evaluare: Abordarea prin Piaţa.

Abordarea prin Piaţa, cunoscuta in domeniul evaluării proprietăţii imobiliare si sub denumirea 

de Comparaţia Directa sau Comparaţia Vânzărilor, (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 

ANEVAR Ediţia 2018 - GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile, para.39) este '^procesul de obţinere a 

unei indicaţii asupra valorii proprietăţii imobiliare subiect^ prin analiza comparativa cu proprietăţi 

similare care au fost vândute recent sau care sunt oferite pentru vânzare ori sunt contractate''.

Abordarea prin piaţă este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, atunci când 

există suficiente informaţii credibile privind tranzacţii si/sau oferte recente credibile.

Metoda Comparaţiei Directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute în cadrul abordării

prin piaţă:

• Tehnicile cantitative".

o analist pe perechi de date;

□ analiza datelor secundare;

□ analiza statistică;
□ analiza costurilor;

• Tehnicile calitative:

O analiza comparaţiilor relative;
□ analiza tendinţelor;

□ analiza clasamentului;
□ interviuri.

Etapele Procedurii de bază în aplicarea abordării prin piaţă sunt următoarele:

Valoarea de piaţă a terenului este estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acestuia.
A

In urma analizei de piaţă, cea mai bună utilizare pentru terenul analizat este cea de tip rezidenţial 
, pentru construcţie casa unifamilială cu regim de construire cu înălţime parter.

In aplicarea metodei comparaţiei directe au fost efectuate următoarele etape:

• Cercetarea pieţei pentru a obţine informaţii despre tranzacţii si oferte de vanzare de proprietăţi
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluată, în ceea ce priveşte tipul proprietăţii, data 

vânzării, dimensiunile, localizarea si zonarea. /



• Verificarea informaţiilor pentru confirmarea faptului că datele obţinute sunt reale şi corecte, iar 

tranzacţiile au fost obiective (desfăşurate în condiţii normale de piaţă), respectiv că ofertele 

utilizate există şi că informaţiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat că proprietăţile 

comparabile sunt reale (adică au fost identificate si verificate) si au caracteristicile fizice 

conforme cu informaţiile scriptice.

• Alegerea unor criterii de comparaţie relevante şi elaborarea unei analize comparative pe fiecare 

criteriu (Modul de analiza a preturilor proprietarilor comparabile in funcţie de criteriul de 

comparaţie adecvat specificului proprietarii subiect, respectiv pret/mp).

• Compararea proprietăţilor comparabile cu proprietatea analizată, prin utilizarea elementelor de 

comparaţie şi ajustarea adecvată a preţului de vânzare a fiecărei proprietăţi comparabile, iar 

dacă compararea nu este posibilă, se procedează la eliminarea proprietăţii respective din listă.

• Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeaşi CMBU.

• Analiza rezultatului evaluării şi formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei singure 

valori sau a unui interval de valori). Intr-o piaţă foarte dinamica şi cu participanţi indecişi, un 

interval de valori poate constitui o concluzie mai buna decât o singură valoare.

• Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori. 

^^Elementele de comparaţie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzacţionării şi

ale proprietăţii, care determină diferenţele dintre preţurile proprietăţilor comparabile"' - conform 

Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Ediţia 2018.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustări preturilor fiecărei proprietăţi comparabile pentru a 

face aceste proprietari echivalente cu cea de evaluat din punct de vedere al preţului unitar sau total, 
metoda aplicata uniform pe toata durata analizei.

Elementele de comparaţie au fost verificate faţă de datele pieţei, pentru a determina care 

elemente sunt sensibile la schimbare şi cum afectează acestea valoarea.
Elementele de comparaţie utilizate in Grila Datelor de Piaţa includ:
Elemente de comparaţie specifice tranzacţionării:

1. dreptul de proprietate transmis

2. restricţii legale (reglementare urbanistica)

3. condiţiile de finanţare

4. condiţiile de vanzare - reflectă motivaţia participanţilor la tranzacţie

5. cheltuieli necesare imediat după cumpărare

6. condiţiile de piaţă - reflectă modificările pieţei de la data tranzacţiei 

Elemente de comparaţie specifice proprietăţii:



7. localizarea

Caracteristicile fizice:

8. Suprafaţa (mp)

9. Destinaţia (utilizarea terenului)

10. Amenajări exterioare (străzi, trotuare)

11. Topografie/Relief

12. Utilităţi disponibile

13. Forma in plan & Deschidere.

La data evaluării nu au fost identificate tranzacţii cu terenuri libere similare cu proprietatea 

subiect, în schimb s-au găsit ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialiate de pe piaţa locala 

un număr mare de terenuri pretabile pentru dezvoltări rezidenţiale, 3 dintre ele fiind cele mai relevante 

în comparaţie cu proprietatea imobiliară subiect.

Sunt analizate trei proprietăţi imobiliare comparabile , localizate in zona „str. 22 Decembrie 

1989” , unde se află şi proprietatea analizată , zone invecinate cu proprietatea subiect , similare din 

punct de vedere al dezvoltărilor imobiliare , toate din municipiul Zalau. Acestea sunt descrise in cele 

ce urmeaza:

• Proprietatea Comparabila A: Teren intravilan cu suprafaţa de 1.260 mp., situat în
municipiul Zalau , zona periferica a oraşului , zona str. 22 Decembrie 1989; zona considerata 

mai mult favorabila; front la strada asfaltata de 31,00 ml; topografia acestuia este in uşoara 

panta, utilităţile disponibile sunt situate la limita acestuia si constau in energie electrica, apa- 

canalizare , gaz; forma lotului de teren este una regulata; acesta este liber de construcţii si nu 

necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit. Preţul de vanzare cerut este de 25,00 

Euro/mp.

• Proprietatea Comparabila B: Teren intravilan cu suprafaţa de 1.500 mp, situat în mimicipiul 

Zalau , zona periferica a oraşului, zona str. Câmpului , zona liniştita , departe de agitaţia 

oraşului; regimul acestuia fiind de teren intravilan; accesul se realizează dintr-o strada 

amenajata (asfaltata) , strada Câmpului; topografia acestuia este in uşoara panta; utilităţile 

disponibile sunt situate la limita acestuia si,constau in energie electrica, apa si gaz metan;
i

forma lotului de teren este una regulata cu 15 ml front la strada; acesta este liber de construcţii 
si nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit. Preţul de vanzare cerut este de 

27,00 Euro/mp. /
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• Proprietatea Comparabila C: Teren intravilan cu suprafaţa de 1.500 mp, situat în municipiul 

Zalau , zona periferica a oraşului, zona prelungire str. C.D. Gherea cu acces si din str. Morii; 

regimul acestuia fiind de teren intravilan; accesul se realizează dintr-o strada amenajata 

(pietruita); topografia acestuia este plana; utilitatile disponibile sunt situate la cca 100 ml 

distanta si constau in energie electrica, apa, canalizare si gaz metan; forma lotului de teren este 

una regulata; acesta este liber de construcţii si nu necesita cheltuieli suplimentare pentru a 

putea fi construit. Preţul de vanzare cerut este de 26,00 Euro/mp.

Informaţiile obţinute au fost introduse in grila datelor de piaţa, mai jos prezentata:

Grila Datelor de Piaţa - Prezentarea Proprietăţilor

Comparabila Comparabila Comparabila
Subiect A B C

Suprafaţa (mp) 1.500151 1.260 1.500
Preţ ofertă
/vânzare(€/mp) 262725
Tip comparabila 
(tranzactiei/ofertâ) Oferta Oferta ofertă
Dreptul de 
proprietate 
transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Restricţii legale
(reglementare
urbanistică) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Condiţii de 
finanţare Numerar NumerarNumerar Numerar
Condiţii de 
vânzare Nepărtinitoare Nepărtinitoare Nepărtinitoare Nepărtinitoare

CurenteCondiţii de plată Curente Curente Curente
Str. 22 

Decembrie 
1989

Str. 22 
Decembrie 

1989

Str. C.D. 
GhereaLocalizare

Str. Câmpului
Destinaţia 
(utilizarea 
terenului)/ CMBU

intravilan/
rezidenţial/
construibil

intravilan/
rezidenţial/
construibil

intravilan/
rezidenţial/
construibil

intravilan/
rezidenţial/
construibil

Amenajări 
exterioare 
(străzi, trotuare)

Drum de 
srvitute pietruit

stradă
asfaltata

stradă
asfaltata

stradă
pietruită

plana/
favorabila
construirii

uşor înclinat/ 
favorabila 
construirii

uşor înclinat/ 
favorabila 
construirii

plana/
favorabila
construiriiTopografie/Relief

energie 
electrica, apa, 
canalizare si 

gaz ia limita de 
proprietate;

energie 
electrica, ^a 
-canalizare, 
gaz Ia limita 

de proprietate

energie 
electrica, apa- 
canalizare, 
gaz Ia limita 

de proprietate

energie 
electrica, apa- 
canalizare si 
gaz la 100 ml 

de teren

Utilităţii
disponibile

Regulată/
Favorabila
construirii

Regulată/
Favorabila
construirii

Regulată/
Favorabila
construirii

Regulată/
Favorabila
construirii

Forma în plan şi 
deschidere si 
deschidere
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In analiza proprietăţii subiect in raport cu proprietăţile comparabile alese vom utiliza Analiza pe 

perechi de date^ care consta intr-un proces in care două sau mai multe oferte de piaţă simt comparate pentru 

a se obţine o indicaţie despre mărimea unei singure ajustări privind o singură caracteristică. Acesta tehnica 

cantitativa este folosita pentru a identifica pentru care elemente de comparaţie sunt necesare ajustări si pentru 

a cuantifica marimea acestor ajustări.

Informaţii cu privire la proprietăţile comparabilele selectate se găsesc în capitolul anexe unde sunt 

ataşate anunţurile integrale.

Raţionamentul aplicat de către evaluator va conduce înspre comparabila cu caracteristicile fizice, 

juridice şi economice cele mai apropiate de cea a proprietăţii subiect.

Grila Datelor de Plata - Comparaţia si Ajustarea Datelor de Piaţa

Comparabila Comparabila Comparabila
Elemente de comparative Subiect B CA

1.500 1.500Suprafaţă (mp) 151 1.260
27 26Preţ ofertă /vânzare(€/mp) 25

Tipul Comparabilei n 
(tranzactielfofera). - ■
Marjă de negociere din piaţa 
specifică (%) 10% 10% 10%
Cuantum ajustare (€/mp) 1 2 l
Preţ estimat de tranzacţionare 
(€/mp) 22.50 24,30 23,40
Drq?tpl de proprietate tremanij Drcpjyjibgolttt ;DWÂb»riiţ BiteptAbstfhit

0%Cuantum ajustare (%) 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0

24,30 23,4022,50Preţ ajustat (€ymp)

0% 0%0%Cuantum ajustare (%)
0 0 0Cuantum ajustare (€/mp)

23,4022,50 24,30Preţ ajustat (€/mp)
Ct^r^iflytanarc-:

0%0%0%Cuantum ajustare (%)
00 0Cuantum ajustare (€/mp)

23,4022,50 24,30Preţ ajustat (&mp)

0%0%0%Cuantum ajustare (%)
000Cuantum ajustare (€/mp)

24,30 23,4022,50Preţ ajustat (€/mp)

0%0%0%Cuantum ajustare (%)
000Cuantum ajustare (€/mp)

23,4024,3022,50Preţ ajustat (€/mp)



Str. 22. 
Decembrie 

1989
Str. 22 

Decembrie 
1989

Localizare Str. Câmpului
Str. C,D, 
Gherea

Comparativ cu subiectul similar Inferior Similar
Cuantum ajustare (%) 0% 10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 2,43 0.00
Preţ ajustat (€/mp) 2240 26,73 23,40
Suprafiita (mp) 151 t.260 1.500 1.500
Cuantum ajustare (%) -20% -20% -20%
Cuantum ajustare (€/mp) 4,50 5,35 4,70
Preţ ajustat (€/mp) 18,00 2138 18,70

intravilan/.
rezidCTîial/
ccnstruibil

intravilan/
rezidenţii
construibii

intravilan/
reziden^al/
construibii

intravilan/
rezidenţial/
construibii

Destinaţia (txtilizarea terenului)/ 
CMBli

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Preţ ajustat (€/mp) 18,00 2138 18,70

Stradă
pietruită

stradă
asfaltata

strada
asfaltata

stradă
pietruitaAmenajări exterioare

Cuantum ajustare (%) -5% -5% 0%
Cuantum ajustare (€/rap) -0,90 -1,08 0
Preţ ajustat (€/mp) 17,10 2030 18,70

Plana"^} usof inciinataTopografie/Relief uşor înclinată Plana
Cuantum ajustare (%) 5% 0%5%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.90 1,00 0.0
Preţ ajustat (€/mp) 18,00 2130 18,70

energifr 
electrica, apa- 

canalizare 
gaz Işl^ta 

■ teren

energie 
electric», apa- 

canaiizare, 
gaz la limita 

teren

aiei:gie 
electrica,' ^a- 

canalizare.,., 
gaz ia limita, 

teren

energie 
electrica, apa- 

canallzare, 
gaz lalQOm 
de limita teren

Utilitătit disponibile

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0,95
Preţ ajustat (€/mp) 18,00 2130 19,65

Regulată/
Favorabila
construirii

. Regulai 
Favorabila 
construirii

Regulată/
Favorabila
construirii

. Regulată/ 
Favorabila 
construiriiForma în plan & deschidere

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Preţ ajustat (€/mp) 18,00 2130 19,65
Total ajustare caracteristici fizice % -20.0% -10.0% -15.0%
Total ajustare caracteristici fizice 
(€/mp) 3 4 2
Cheltuieli pentru aducerea la^stadiu! 
de teren construibii -Nu ■ V NuNu :«Na

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0

Preţ ajustat (€/mp) 18,00 21,30 19,65
■ ^ <1, <•

20V. ,o- tt ■

Ajustare totală brută absolută 25 0
Ajustare totală procentuală absolută 30% 40% 25%



Numărul de ajustări 3 4 2

Marja de Negociere:

Având in vedere faptul ca proprietăţile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu 

tranzacţii, pentru a ajunge Ia un preţ de vanzare s-a discutat telephonic agenţi imobiliari si s-a negociat 

fiecare proprietate comparabila. Maqele de negociere discutate sunt prezentate in grila datelor de piaţa. 
Maijele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piaţa a fost 

calculat avand in vedere preturile de oferta si marjele de negociere discutate. {Marja de negociere nu 

reprezintă o ajustare, ea nu se ia in calcul pentru determinarea totalului ajustărilor aplicate preţului 

de oferta al unei comparabile).

Aplicarea Ajustărilor:

Proprietăţile imobiliare comparabile diferă de proprietatea subiect in ceea ce priveşte 

localizarea, tipul drumului din care se realizează accesul si relieful.

Toate ajustările din Grila Datelor de Piaţa aplicate preturilor proprietăţilor comparabile utilizate 

au fost aplicate prin utilizarea analizei pe perechi de date si au argumentate astfel:

^ Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele specifice tranzationarii “rfrep/ de proprietate 

transmis", **restrictii legale (reglementare urbanistică)'*, ""condiţii de finanţare", ""condiţii de 

vanzare", ""condiţii de piaţa", pentru niciuna din cele cinci proprietăţi comparabile utilizate, 
deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci 
elemente de comparaţie specifice tranzacţionării.

> Ajustarea pentru “Localizare**.

Ajustările pentru localizare se aplica atunci când caracteristicile de poziţionare in zona ale 

proprietarilor imobiliare comparabile diferă de cele ale proprietăţii subiect. Ajustările se 

exprima, de regula procentual si reflecta creşterea sau descreşterea in valoare a unei proprietăţi, 
datorate localizării intr-o zona.
Pentru proprietăţile comparabile A si C nu au fost necesare ajustări preturilor proprietarilor 
comparabile, deoarece acestea se află în zone considerate similare cu proprietatea subiect. 

Pentru proprietatea comparabila B , situata in zona str. Câmpului , s-a aplicat o ajust^ 

pozitivă de 10% (proprietate comparabila localizata in zona considerata inferioara prop?îetatif 
subiect). / .
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> Pentru ^^Suprafata'’’ s-au aplicat ajustări preturilor proprietăţilor comparabile (-10%) , 

deoarece proprietatea in cauza are o suprafaţa de doar 151 mp. iar suprafeţele comparabilor 

sunt parcele normale pentru construcţii rezidenţiale.

> Pentru '^Destinaţie’' nu s-au aplicat ajustări preturilor proprietăţilor comparabile, deoarece 

toate sunt situate în intravilanul municipiului Zalau, in aceeaşi zona cu proprietatea subiect.
> Ajustarea pentru "Amenajări exterioare ale drumurilor de acces**

Ajustările pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizează accesul se aplica atunci 

când caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprietăţile imobiliare comparabile diferă 

de cele ale proprietăţii subiect. Ajustările se exprima, de regula, procentual si reflecta creşterea 

sau descreşterea in valoare a unei proprietăţi, datorate tipului de drum de acces către aceasta. 

Pentru proprietăţile comparabile A si B (al căror drum de acces este amenajat superior - drum 

asfaltat) , fata de tipul amenajării drumului de acces către proprietatea subiect (drum pietruit), 
s-au aplicat cate o ajustare negativa de 5%.

Pentru proprietatea C nu s-a aplicat ajustăre, deoarece tipul de amenajare al drumului din care se 

realizează accesul este drum pietruit, similar cu cel al proprietarii subiect.

> Ajustări pentru "Topografie/Relief'.

Pentru proprietatea comparabila C nu a fost necesara ajustarea preţului, deoarece aceasta 

proprietate comparabila este similara cu proprietatea subiect, nu diferă prin acest element de 

comparaţie.

Proprietăţile comparabile A si B au fost ajustate pozitiv cu 5%, deoarece aceste proprietari 

comparabile au o inclinatie uşoara a terenurilor , fata de cea a proprietăţii subiect, teren cu 

suprafaţa plana.

> Pentru "Utilităţi Disponibile", a fost aplicata ajustăre preţului proprietarii comparabile C , 

deoarece are utilităţi la cca 100 ml de limita de proprietate.

> Pentru "Forma in Plan & Deschidere", nu s-au aplicat ajustări preturilor proprietăţilor 

comparabile, deoarece nu diferă faţă de proprietatea subiect prin acest element de comparaţie.
> Pentru "Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibiF, nu au fost necesare 

ajustări niciunei dintre proprietăţile comparabile deoarece toate sunt terenuri libere, la fel ca 

proprietatea subiect.

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinată de „proprietatea imobiliară comparabilă” 

care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliară 

subiect si asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici ajustări. In grila datelor de piata/ăce^t 

aspect este reflectat si de numărul si cuantumul ajustărilor. Numărul mic de ajustări si cuani iul niic

m
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indica asemanarea proprietăţii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat 
numărul ajustărilor este mai mic, cu atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea 

subiect.

Analizând proprietăţile comparabile si ajustările aplicate asupra preturilor acestora, se constata 

ca Proprietatea Comparabila C’ are caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect, 

aceasta comparabila avand si ajustarea bruta procentuala cea mai mica (25,00%) si numărul ajustărilor 
aplicate cel mai mic (2), rezultând o valoare de piaţa de 20 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca Valoarea de Piaţa a terenului liber in suprafaţa de 151 

mp analizat este: 151 mp x 20 euro/mp = 3,020 euro, rotunjit 3.000 euro, la nivelul preţului ajustat al 

proprietarii comparabile C.

Partea a VII • a - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza Rezultatelor

In cadrul acestui capitol se stabileşte Valoarea de Piaţa, prin respectarea prevederilor 

Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - ediţia 2018.

Analiza rezultatelor evaluării şi formularea concluziei asupra valorii poate fi sub forma unei 
singure valori sau a unui interval de valori.

Intr-o piaţă foarte dinamica şi cu participanţi indecişi, un interval de valori poate constitui o 

concluzie mai buna decât o singură valoare.
Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

Adecvarea, precizia, cantitatea si calitatea informaţiilor sunt criteriile pe baza cărora se 

formează opinia finală, clară şi fundamentată asupra valorii.

Adecvarea - prin această metodă evaluatorul judecă cât de pertinentă este fiecare metodă, 

scopului şi utilizării evaluării.

Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului în corectitudinea datelor, de 

calculele efectuate şi de ajustările aduse preţurilor de vânzare si de inchiriere ale proprietăţilor 

comparabile.
Cantitatea şi Calitatea Informaţiilor: Adecvarea şi precizia influenţează calitatea, cantitatea 

şi relevanţa rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea 

informaţiilor evidenţiate de o anumită tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. Chiar şi datele 

care îndeplinesc criteriile de adecvare şi precizie pot fi contestate dacă nu se fundamentează/î5e 

suficiente informaţii. Intervalul de încredere in care va fi valoarea reală, va fi îngustat de infoi 

suplimentare disponibile. /

iţiili
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Valoarea de Piaţa obtinuta prin aplicarea Abordării prin Piaţa este: 
____________ Vpiata~ 3.000 EUR ^ echivalent 14.500 LEI_________

Abordarea prin piaţă este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, atunci când 

există suficiente informaţii credibile privind tranzacţii si/sau oferte recente credibile. Datorită faptului 

că piaţa vânzărilor este bine reprezentată, consider ca abordarea prin piaţă este mai cea mai adecvată.

Adecvata: DA - s-au găsit un număr mare de informaţii de piaţa adecvate pentru a folosi 
aceasta abordare.

Precisa: DA - datele au fost preluate din ofertele expuse pe piaţa pentru vanzare, neavand 

informaţii despre tranzacţii cu proprietăţi similare.

Cantitatea si Calitatea Informaţiilor: datele au fost preluate din ofertele expuse pe piaţa pentru

vanzare.

7.2. Concluzia asupra Valorii

Pentru estimarea valorii de piaţa a terenului subiect al evaluării s-a aplicat Abordarea prin 

Piaţa, denumita "'"Comparaţia Directa", fiind "cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor 

libere"" si "cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata metoda atunci 

când sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile ”.

Având în vedere că s-a analizat o arie de piaţă specifică adecvată , consider că s-a fundamentat 

corect din punct de vedere al numărului şi calităţii informaţiilor necesare pentru a estima o valoare de 

piaţa corectă.

Având in vedere atat cantitatea, calitatea informaţiilor deţinute si adecvarea abordării 

prezentate, cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluării, evaluatorul opinează ca:

Valoarea de Plata a proprietăţii imobiliare evaluate 
‘^Teren Intravilan S = 151 mp^ estimata prin Abordarea prin Piaţa este: 
^__________ 3,000 EURO , echivalent 14.500 LEI

• Cursul valutar utilizat este de 4,8492 lei/euro, valabil la data evaluării 07.09.2020.

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum si considerentele privind

valoarea sunt:

• Valoarea a fost exprimata ţinând seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in 

prezentul raport de evaluare, fiind o valoare obtinuta prin metoda comparaţiei directe, mojiv^ 

de nivelul preturilor pe piaţa imobiliara a municipiului Zalau; / /
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• Valoarea a fost exprimata si este valabila in condiţiile si prevederile prezentului raport de 

evaluare;

• Valoarea nu tine seama de responsabilităţile de mediu si de costurile implicate de conformarea 

la cerinţele legale;

• Valoarea este subiectiva;

• Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

ANEXE - Prezentare:

♦ Acte de Proprietate:

- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 72084 Zalau , eliberat de O.C.P.I. Salaj- 
Zalau sub nr. 24522 din 31.07.2020;
Plan de proiecţie Stereo 70;

Plan de delimitare a imobilului.

• Surse de informaţii:

Fotografii proprietate (teren liber)

- Comparabile utilizate (Oferte de vanzare)

întocmit,
DEFIELEAN GHEORGHE 

Membru ANfeVAR 
Legitimatie^nr. 12039

Data Raportului:
10 Septembrie 2020
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iS

&

AnexaJLia HCLNn 3 63-
din \\. 207,0_______
PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ

CONTRASEMNEAZĂ 

SECRETAR GENERAL
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/
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Oficiul de Cadastru şl Publicitate Imobiliara SALAJ 
Biroul de Cadastru şl Publicitate Imobiliară Zalau

Nr. carers I 2*S22 

Luna0; 07•/ • I Anul 2020-ANjCRL EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

Carte Fundară Nr. 72004 Zalau

Cod vennwd
P I < > !• ţ \ I 4 I
ti ti MI tlffUtl J •« J

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa; Loc. Zalau, Str 22 Decembrie 1989, Nr. 72, Jud. Salaj
Nr. Nr. cadastral 

Nr. topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / ReferinţeCrt
72084 teren parţial împrejmuit cu gard plasa de sarmaAl 151

B. Partea II. Proprietari şi acte

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şl alte drepturi reale Referinţe

24522 / 31/07/2020
nr. H.C.L. nr. 342. din “2^/12/2016 emis de CONSILIUL ”LO<!al ZALAU. “documetatieAct Administrativ

cadastrala; Act Administrativ nr. Adeverinţa nr. 84715. din 21/11/2019 emis de MUNICIPIUL ZALAU; Act 
Administrativ nr. Certificat fiscal nr. 26798, din 22/05/2020 emis de MUNICIPIUL ZALAU. act nr. 12449/10. 
01.2017 emis de Instituţia _Pj'6fgctuluij_ _____________________
~~~|lntăbulare. drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuală Al

1/1
1) MUNICIPIUL ZALAU, CIF;4291786, domeniu privat

C. Partea IU. SARCINI .
înscrieri privind dezmembrâmintele dreptului de proprietate, 

drepturi reale de garanţie şi sarcini Referinţe
NU SUNT
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Cane Funciară Nr. 72084 Comuna/Oraş/Munidpiu: Zalau
Anexa Nr. 1 La Partea 1

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)"’ Observaţii / Referinţe

72084 151 teren parţial împrejmuit cu gard plasa de sarma
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare ia teren
Categorie
folosinţă

Suprafaţa
(mp)

Nr intre
vilan Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / ReferinţeCrt

curţi
construcţii

DA 1511

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în pian.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungîme segment 
f (m)

21 0.893
2 3 9.843
3 4 15.026
4 5 1.813
5 6 0.818
6 7 7.109

Documenr care conţine date cu caracter personal, prore/aie de prevederile Legii Nr. S77/2001. Pagina 2 din 3
pen'.fj lOUi'nuirc- oi'.-iiri.? Ir. i:pay.ancpi.ro vfi'fînn ::. ; ,i



Carte Funciară A/r. 72084 Comuna/Oraş/Municipiu: Za/a.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
(m)

7 8 0.118
8 9 3.573
9 12.2761

•• Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru. 
Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.***

Certific că prezentul extras corespunde cu poziţiile in vigoare din cartea funciară originală, păstrată de acest 
birou.
Prezentul extras de carte funciară este valabil la autentificarea de către notarul public a actelor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum şi pentru dezbaterea succesiunilor, iar Informaţiile prezentate sunt 
susceptibile de orice modificare, in condiţiile legii.
S*a achitat tariful de 0 RON. pentru serviciul de publicitate imobiliară cu codul nr. 211.

Asistent Registrator. Referent.Data soluţionării 
04-08*2020 
Daca eliberării.

/ /

CRISTINA COMAN
Crlst(na>
Verontca Cm**

(pa'T'ărây ^iemstffFa) (parafa şl semnătura)
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^(.dra

Nr. cad. Suprafaţa masurata Adresa Imobituiui
72084 Mun. Zalau, str. 22 Decembrie 1989, nr. 72151

UAT ZALAU- intravilanCartea Funciara nr.

3
14

oim

■s.

6
3

A. Date referitoare la teren
Categoria de 

folosinţa
Suprafaţa

[mp]
Nr. Menţiuniparcela

Terert Intravilan parţial Împrejmuit cu gard plasa de sarmaCc1 151

Total 151
B. Dale referitoare la construcţii

Suprafaţa construita la sol Suprafaţa constnjlta desf.
 [mp] MentiuniCod Destinaţia (mp)

Fi a An
Totai OE I ti

I /Vm-UKiSCARE" -S
I Ssri»RO-SJ^F,Nr.m

ŞQFRON—

Suprafaţa masurata a imobilului « 151 mp 
Suprafaţa din act ■ 151 mp1

Inspector:$OFRON ^IN•Jl
Confirm Introducerea Imobilului tn baia de date Integrata sl atribuirea numărului cadastral 

Semnătură sl parafa
Data 24522/31.07.2020Confirm efcSu^j] 

documeniitleîi^

■SSul

en, corectitudinea întocmirii 
ondenu seeslcla cu realitatea din teren Stampila BCPI

Semnăturii stampila 
Data: 2XbS.2020 ţ<mfui tnglul Uc ncntia'AndfVi Onil 

OtwtoujjaM iii}0:S9*oi'nrRenata-Andrea Csiki
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o' ^ Contul meu Adauge anunţ nou

Q 4 463 969 anunţuri din apropierea ta (§) Zalau, judeţ Salaj X Cauta acum Q

^ înapoi Anunţuri Zalau • Imobiliare Zalau URMĂTORUL ANUNŢ )• Terenuri Zafau

Vanzator

Ciprian
'CS Răspunde rapid 
Pe site din iun 2014

i 3ir>e 
Varu 
oble 
la m<

Anunţurile utilizatorului

Trimite mesaj

Suna vânzătorul

Loc de întâlnire

© Zalau. judeţ Salaj

< > 01 03 Fotografie mare

Teren intravilan intabulat CD Gherea 
Zalau Centru
26 € Negociabil

PROMOVEAZĂ ANUNŢUL ACTUAUZLAZA ANUNŢUL

Oferit de; Proprietar Extravilan / intravilan: Intravilan Suprafaţa utila; 1 500 m*

Descriere

Persoana fizica vând teren intravilan, intabulat in Zalău, «rada prelungire CD Gherea, cu acces 
din strada morii sl strada crasnei langa pădure, suprafaţa 15 arl(1500 mp) zona foarte buna. 
perfect pentru construcţie vila / duplex / triplex , bloc sau chiar azil de batrani.
Front stradal 15 m şi lungimea de 100m. Toate utilităţile In zona In proxemitatea a 100 m.
Este situat Intr-o zona cu privelişte superba. langa pădure dar sl foarte aproape de centru , 
zona rezidenţiala.
Pentru mal multe detalii nu ezitaţi sa ma contactaţi.
Preţ 2600 euro pe ar.

liTil plac« 0 DistribuieArJaugat La 09:20,13 august 2020 '•^zuailzart: tTOO Număr anunţ 199305226

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-intabulat-c-d-gherea-zalau-centru-IDdugoq.htmI 02.09.2020

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-intabulat-c-d-gherea-zalau-centru-IDdugoq.htmI
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Q 4 464 213 anunţuri din apropierea ta X Cauta acum Q(g) Zalau, Judeţ SaiaJ

^ înapoi Anunţuri Zalau • Imobillaie Zalau • Tarenuri Zalau URMATORUlANUNŢ ^

Vanzator

Ana
Pe site din api 2020

Anunţurile utilizatorului

Trimite mesaj

Suna vânzătorul

Loc de întâlnire

<§) Zalau, judeţ Saiaj

2 500€
Aite anunţuri alte utilizatorului

PROMOVEAZĂ ANUNŢUL ACTUALIZEAZA ANUNŢUL

Bl Persoana fizica 
închiriezOferit de; Agenţie Extravilan / intravitan: Intravilan Suprafaţa utila; 1260 m'
150 €

Descriere Vând teren 
Intravilan In zona

Persoana fizica vând teren Intravilan 12.6 ari. Zalau. strada Crasnei, front la strada 31 metri, preţ 
2500euro/ari 2 000C

Vând teren 
intravilan in livada

Iml (Mac* 0 OlunbuleAclaugal La 18:40, ZS august 2020 VizualUail’ 2086 Număr amaM: 199828395
1500€

RAPORTEAZĂ

Pentru siguranţa si buna ta dispoziţie

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-strada-crasnei-IDdvsuD.html 02.09.2020

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-strada-crasnei-IDdvsuD.html
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Q 4 463 969 anunţuri din apropierea ta Cauta acum QX@ Zalau, Judeţ SalaJ

^ înapoi Anunţuri Zalau • lirtobiliare Zalau • Terenuri Zalau URMĂTORUL ANUNŢ ^

Vanzator

Jozsef
Pe site din iul 2015

Anunţurile utilizatorului

Trimite mesaj

Suna vânzătorul

Loc de întâlnire

® Zalau, judeţ Sala]

< > 01 04 Potoarafie mare

Teren de vanzare Zalau C’ “S

40 000 € Negociabil

PROMOVEAZĂ ANUNŢUL ACTUALiZEAZA ANUNŢUL

Oferit de: Proprietar Extravilan / intravilan: Intravilan Suprafaţa utila: 1SOO m*

Descriere

f^oprietar van teren Intravilan.
Loc ideal pentru casa de locuit amplasat intr-un loc linistiLdeparte de agitaţia oraşului cu 
privelişte deosebita
Terenul este de 1500 mp cu front stradal de 15m. str Câmpului. Zalau.

Anunţ aOaugat ptln aplicaţia gratuita OlXro, 
disponibila pentru Android, lOS

https://www.olx.ro/oferta/teren-de-vanzare-zalau-IDbskQl.htmI 02.09.2020

https://www.olx.ro/oferta/teren-de-vanzare-zalau-IDbskQl.htmI

