MUNICIPIUL ZALAU
CONSILIUL LOCAL
450016 - Zaliu, Piata Iuliu Maniu nr.3, Judetul Silaj
Telefon: (40)/260/610550 - Fax.(40)/260/661869
bttp /fwww, zalausj.ro e-mail: primaria@zalausj.ro

HOTARAREA NR. 352
din 30 octombrie 2025
privind aprobarea achizitiondrii de cdtre Municipiului Zaldu, in domeniul public, a imobilului teren
identificat in Cartea Funciard nr. 70354 Zaldu, nr. cadastral 70354, in suprafatd de 450 mp, necesar
realizdrii unor lucrdri de utilitate publicd - parcdri publice moderne in zona adiacenti strizii Visinilor
din Municipiul Zaliu

Consiliul Local al Municipiului Zal3u,
Avénd in vedere : - A

-Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Zaldu nr. 84832 din 27.10.2025 si Raportul de
specialitate comun al Directiei patrimoniu, al Directiei administratie publica si al Directiei economice nr.
84833 din 27.10.2025;

-Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Zalau;

-Finalizarea proiectului ,Modernizare coridor integrat de mobilitate urbana axa est-vest: str.
Simion Barnutiu — Voievod Gelu”, implementat prin POR 2014-2020; : -

-Hotaréarea Consiliului Local al Municipiului Zalau nr. 230 din 24 iulie 2025 privind -aprobarea
efectudrii unor lucrdri de utilitate publicd in Municipiului Zaldu zona blocurilor A27-A29 constand: in
amenajarea unor locuri de parcare precum si asigurarea accesului auto din strada ‘Andrei Muresanu spre
Scoala Gimnaziald ,Mihai Eminescu”, inclusiv pe amplasamente ocupate de constructii provizorii
reprezentand garaje, copertine sau altele; - : :

-Faptul ci lucrdrile de utilitate publica - parciri publice moderne in zona adiacentd strazii
Visinilor din Municipiul Zalau sunt cuprinse in programul anual de activitate al Citadin Zalsu SRL, pentru
activitagile de intretinere, reparatii curente si reparatii capitale strazi, intrefinere i amenajare cursuri de ape
necodificate, aprobate prin Hotardrea Consiliului Local al Municipiului Zaldu nr.163 din 05.06.2025 si
Hotarérea Consiliului Local al Municipiului Zalau nr.313 din 23.10.2025 privind rectificarea bugetului
Jocal al Municipiului Zalau aprobat pentru anul 2025 si modificarea listei de investitii aprobatd pentru anul
2025 - cap. 111.2, pet. 17 — Amenajare domeniu public intre str. Visinilor si str. Simion Barnutiu; _

-Adresa d-nei Popa Livia,  inregistratd la Primaria Municipiului Zaldu sub nr. 84421 din
24.10.2025, prin care isi exprima acordul cu privire la vanzarea terenului, prezentand oferta sa, insa in alte
conditii de pret;

-Certificatul de urbanism nr.1003 din 27.10.2025 de informare si regim de construibilitate pentru
imobilul Tnscris in CF nr 70354 Zalau.

Vazand concluziile Raportului de evaluare nr.299/08.10.2025, inregistrat la Primaria Municipiului
Zaldu sub nr.80847 din 13.10.2025, intocmit de citre societatea Albev Global EPI S.R.L, prin evaluator
autorizat ANEVAR;

In conformitate cu prevederile art.863 lit. d si art.1650 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil,
precum si in conformitate cu prevederile art.29 lit.a din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice.
: in baza prevederilor art.129 alin.(1), art.139 alin.(2), art.196 alin.(1) lit. a, art.286 alin.(4), art.287
lit. b si Anexa 4 pct.4 din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ.

HOTARASTE

Art.1. Insusirea Raportului de evaluare, intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, pentru
imobilul teren identificat in cartea funciara nr. 70354 Zalau, nr. cadastral 70354, in suprafati de 450 mp,
situat in intravilanul municipiului Zalau, conform céruia valoarea terenului este 251.200,00 lei (fara TVA),
ce constituie Anexa 1 la prezenta hotarare. :



Art.2. Achlzmonarea in domemul public, de citre Municipiul Zaldu, a imobilului teren
identificat in Cartea Funciard nr. 70354 Zalau, nr. cadastral 70354, in suprafatd de 450 mp, necesar
realizérii unor lucridri de utilitate publica - parciri publice moderne in zona adlacenta strazii Visinilor din
Municipiul Zalau, de la proprietarul tabular, doamna Popa Livia.

Art.3. Se desemneazd reprezentatii Consiliului Local al Municipiului Zaliu in Comisia de
negociere a prefului de cumpdrare a imobilului identificat la art. 1, astfel:

1. FORT CALIN- CRISTIAN consilier local, presedinte.
2. FAZAKAS NICOLAE consilier local, membru
3. BAGAREAN MONICA consilier local, membru
4. JUNCU ANDREEA- IOANA consilier local, membru
5. TAKACS ZOLTAN consilief local, membru.

Secretariatul tehnic al comisiei de negociere va fi asigurat de citre Directia Patrimoniu din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Zalau.

Art.4. Rezultatul negocierii privind pretul de achizitie se va supune aprobarii Consiliului Local
al Municipiului Zalau.

Sumele necesare dobéandirii terenului in domeniul public al Municipiului Zalau sunt prevézute in
lista de investitii la Cap. 70.02 Cap.C, punctul 14.

Art.S. Se mandateaza Primarul municipiului Zalau ca la randul siu, prin imputernicire, si
desemneze consilierul juridic delegat s semneze in numele si pe seama Municipiului Zalau contractul de
vanzare-cumparare, in forma autentica, in conditiile aprobate prin prezenta hotarére.

Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrdri se incredinteaza Directia economic,
Directia patrimoniu, Directia administratie publica.

Art.7, Prezenta hotérare se comunica cu:

-Institutia Prefectului — judetul Silaj;

-Primarul municipiului Zalau;

-Directia administratie publica,

-Directia patrimoniu, Directia economic, Directia tehnic;

PRESEDINTE DE SEDINT,J . ! CONTRASEMNEAZAZ
ali SECRETAR GENERAL:
Marina-Bianca Faza

DAP/SI/MC-4 ex
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Af MUNICIPIUL ZALAU
' PRIMARIA MUNICIPIULUI ZALAY Nr. Inregistrare: 299/ 08.10.2025
Nr. de igregistrare 8 ............ i_ 'n VPM//?‘
7w .. hun: ANO.. lnul....'%f’... e d%_
RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE DE TIP TEREN
teren intravilan
situat in localitatea Zalau, str. Visinilor nr. 4E, judetul Salaj,

St reren= 450 mp teren initravilan, CF nr. 70354 Zal&u, nr. cad. 70354

SCOPUL EVALUARII Anexa. nr 7" Hotararea
INFORMARE Consmulu Local al Mumcp ului

| Zaliu
08.10.2025

PROPRIETAR
POPA LIVIA

DESTINATAR
MUNICIPIUL ZALAU

CLIENT
MUNICIPIUL ZALAU

Digitally signed
Ar?ca-ll}larlsga Botgy

Date: 2025.10.10 13:51:35
+03'00°
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1 PARTEA INTAI - INTRODUCERE

1.1 SINTEZA EVALUARII

Numele clientului MUNICIPIUL ZALAU

Data evaluarii 08.10.2025

Tipul proprietatii Teren intravilan - in suprafata de 450 mp, inscrisin CF.
nr. 70354 Zalau, nr. cad. 70354

Adresa proprietatii Localitatea Zalau, str. Visinilor nr4E judetul Salaj

Proprietar (i)

POPA LIVIA

Numar Carte Funciara

70354 Zaldu

Numar cadastral

Cad. 70354 - teren in suprafata de 450 mp

Utilizarea actuala a imobilului

Teren liber intravilan, avind categoria de folosinti curti
constructii.

Cea mai buna utilizare

Rezidential

Ocupanti: Proprietar: |_| | Chirias: Libera |_|
Suprafats (mp) Teren Teren intravilan - in suprafata de 450 mp, inscrisin CF

nr. 70354 Zalau, nr. cad. 70354

Descrierea zonei si a amplasamentului
(Se vor urmari eventuale mentiuni referitoare la posibile
contaminari existente in zona. De ex. amplasarea in
vecinatatea gropilor de gunoi, a instalatiilor industriale
poluante (betoniere, balastiere, etc.) sau in zone cu
poluare recunoscuta si declarata in mod oficial;)

Zona centrali a localitatii Zalau, str. Visinilor.
Tipul zonei este preponderent rezidential.
Accesul la teren se face pe drum asfaltat.

In cazul in care exista cladiri in curs de
executie:

- gradul de finalizare a constructiei.

- valoarea costurilor de finalizare a constructiej

speciale acordate sa fie clar mentionate;

Descriere teren Deschidere la
7 strada -27,27 m
Accesul catre proprietate: Tip drum de [XIPublic, str. Viginilor.
acces [:]Privat (cota indiviza din drumul de
Sa existe specificatii clare cu privire la accesul pe
proprietate; Eventualele date referitoare la limitari ale acces)
dreptului de acces pe proprietate sau existenta drepturilor D Servitute

D Nu are acces reglementat

D Altele
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Utilitati edilitare existente in zona sau pe | Tip retele / instalatii

proprietate. Electrice [ Da

Distanta fata de utilitati. Alimentare cu D Da
apa I
Alimentare cu | || Da T
gaze :
Canalizare D Da

Abateri de' la cartea funciara;

Nu este cazul.

“Exista pe proprietate constructii effectuate
fara autorizatie de construire

| {pa - XINU

Costul de demolare al acestora este de
RON ........... .. e EUR .....oiiiiiin

Observatii / mentiuni privind existenta
unor drepturi ale unor terti asupra imobilului
(superficie, uzufruct, uz / abitatie, folosinta,
servitute)

Pe teren existd constructii de tip garaje care nu fac obiectul evaludrii,
(nu s-au evaluat)

Mentiuni importante:

Concluzie privind imobilul evaluat

Se va avea in vedere daca cladirea este inclusa in lista
constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de natura
seismica; daca cladirea face parte din lista monumentelor istorice
sau a cladirilor de patrimoniu - liste elaborate de autoritatile
centrale sil sau locale competente.

Abordari in evaluare! Abordarea prin PIATA .
VALOAREA DE PIATA RON EUR
RECOMANDATA 251.200 49.300
- valoare unitara teren 558,08 | Ron/mp 109,5 I Euro/mp

- curs de schimb valutar la data
evaluarii (lei/EUR ~ curs BNR)

5,0963 lei

- valoarea nu include TVA

Cu stima,
evaluator autorizat
Anca Larisa Borz
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1.2 CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c:

o)
0

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele
speciale considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional si neinfluentate de partile implicate ( client/Utilizator);
evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de activele sau
de partile implicate;

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

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

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

evaluatorul are competenta necesara intocmirii rapotului de evaluare $i are mdephmt
programul de pregatire continua;

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

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

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

Prezentul raport de evaluare respecta Standardele de evaluare a bunurilor 2025, poate fi expertizat
la cerere de catre utilizatori, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului, si verificat in conformxtate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025.
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2 PARTEA A DOUA - TERMENH DE REFERINTA Al
EVALUARII

B TR ™

2.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Societatea: ALBEV GLOBAL EPI SRL
Zalauy, str. George Cosbuc, nr. 14B, ap. 53 jud. Silaj

Anca_larisa.borz@yahoo.com
Evaluator: ANCA LARISA BORZ EPJ, EI, EBM

Evaluator proprietati imobiliare, bunuri mobile, intreprinderi
Legitimatie: 10881
Tel: 0745.233.676

2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR
DESEMNATI

Utilizator: MUNICIPIUL ZALAU
Client: MUNICIPIUL ZALAU

2.3 SCOPUL EVALUARII

In conformitate cu Conditiile contractului de prestari servicii incheiat cu clientul, am evaluat dreptul
de proprietate asupra propriettii mai sus mentionatd, la data de 08.10.2025. Evaluarea va fi utilizata
in vederea informaérii asupra valorii de piata.

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

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

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

Conferinta Nationald a adoptat, prin hotirirea nr. 2/9 aprilie 2025, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2025, obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare la data de 1 iulie 2025,
formate din

STANDARDELE DE EVALUARE SEV:

- & SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
¢ SEV 101 - Termenii de referint ai evalu3rii (IVS 101)

Pagina 7|46
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SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordéri in evaluare (IVS 103)

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

SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105) . A : s
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (TVS 400)

e SEV 400 - Verificarea evaluarii

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

LA CARE SE ADAUGA, FACAND PARTE INTEGRANTA DIN SEV:

Glosar

Abrevieri

Cod de eticd a profesiei de evaluator autorizat

NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfigurarea activititii de

evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intr3 in vigoare la data de 1 iulie 2025 si

sunt aprobate prin Hotérdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicati in Monitorul Oficial al

Romaniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.

* Hotdrarea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfigurarea activititii de
evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abroga la data de 1 iulie 2025.

®* & o » o

® & o

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

Angajamentul este limitat dupa cum urmeazé: .

* Nu am desfasurat investigatii oficiale in legaturé cu drepturile de proprietate asupra proprietatii,
ct ne vom baza pe informatiile furnizate de client.

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

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

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

24 IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI
DE PRORIETATE EVALUATE

Proprietatea a fost identificaté in baza documentelor puse la dispozitie de citre utilizator, impreuni
cu un reprezentant a] proprietarului. Presupunem ci informatiile furnizate sunt complete, corecte si
adevérate, neasumandu-ne nicio responsabilitate in privinta aceasta.

Pagina 8|46
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Destinafia terenului conform documentelor prezentate - TEREN INTRAVILAN, categoria de
folosinta curfi constructii, in suprafati totald de 450 mp: inscris in CF nr. 70354 Zalau, nr. cad. 70354,
amplasat in Localitatea Zalau, str. Visinilor nr. 4E, judetul Salaj. '

Ne, cenere sher
Y ormutdcadmml:Mtdnmlmg‘n?rf:%&ﬁ B R ]
g;/ St ds Cagastra 6 Pbfiiate Imabiard 22 | )
‘ | Y.
rr EXTRAS. OF CARTE FUNCIARA : |
Hanilh it : Carte Funciard Nr. 70356 Zatau ' B
A. Partea i, Descrieres imobilulu N CF vechi93
. ' p— e, topoprafk:624/0/212
TEREN triravilan (-/ ﬁ .
N ‘ Visinilor, fr. 48 -
Adresa: jud. Sotaj, UAT Zatay, L0¢, ZataunSte Viginflor, e, 96 — .
e e cacsrnl Nel g pratagae (g} | —_ Ovservatl/Referinte )
Cft - : m Taren newmpréimudy
A 70384 50 TEREN [NTRAVILAN

A fost supus evaludrii dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii descrise mai sus apartindnd
doamnei POPA LIVIA, drept de PROPRIETATE, dobéandit prin mostenire si intretinere, in baza
actelor notariale: Certificat de mostenitor nr. 233/2004, cu incheierea CF 796/2005, Contract de
intretinere nr. 3408/05.08.2005. ‘

8. Partea i1, Proprietart gl acte

T recriott privitaare (s dreptul g proprietate st afte dreptunt reaie Refertese

39076 f11/08/2005 ] » .
\ r 1 y i is de .
niract O6 intretinare or, 3408, din 0%/082005 em ,
c?‘mtamobmarc' Grept ¢e PROPRIETATEDMN mostenire aQt nr.235/2004 “c:
81 linchelaren cf 78612005 si prin intretinere, dobandit prin Canventie,
cota actualy 1)
1’ NM i e Y I TYTY

T AL

Sarcini inscrise in Cartea Funciari: '

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul de carte funciara, din care s-au extras datele prezentate, -
anexat prezentului raport si considerat parte integranti. Conform extrasului de carte funciard
prezentat, proprietatea imobiliara fiind grevatad de urmatoarele sarcini: ’
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A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate .in ipoteza in care el este valabil,

tranzactionabil gi neafectat de sarcini. , ’
Evaluarea se bazeaz pe ipoteza ca nu exista sarcini sau litigii de orice natura legate de proprietatea

care face obiectul prezentei evaluari si ca dreptul de proprietate poate fi transferat in #od-liber si

negrevat.

Presupunem de asemenea ca proprietatea este detinuta in proprietate absoluta, este libera de

restrictii de folosire sau ocupare i de orice alte restrictii care ii pot afecta valoarea.

Terenul a fost identificat in urma inspectiei cu un reprezentatant / angajat al municipiului Zaldu si a
fost identificat i conform portalului electronic ANCPI, pe baza numarului cadastral vechi.
Prin prisma identificarii/identitatii scriptic-faptic a se vedea si capitolul , Descrierea imobilului”.

Mentiuni importante: - pe teren existi constructii de tip garaje care nu fac obiectul evaludrii, (nu

s-au evaluat)

Caste Furgiant 1, 70354 Com AOYB L ictolu: 2athy
Anexs Nr. 3 La Partes ] ) )
Teren )
- I:

n ®reD o Q, I
. DETANR LIGARE mbaitne
; 3 | T |
/ |
: «< L= 4

P

[Yyrenmy

o~
-
13
Date rafe réla tecen )
o] Cotegoria | ] 3 y e
P24 m—_mﬁ Al IR Parroth Ne. topo Otrsmrvattl ) Aeferime
1 Lunt oA 430 . . oMV N
Gate cofertronre Ia copstruet)
o Desunatie .
I comtinyeyie | Surat. tmp) SN Observatd/ Referine
A_}.t 70354-C) constructil anery 18 "’:!m 5 convtrvite (2 60014 mp: Construcete
Atal 201582 consinegil aneny 2 ;ng'; S. contemulin s $0f:27 mp; Comtractie
Ab2 FONMLCY LoTitCtTs anewa 23 5213 constrvAa Th. 401127 min Goreatrrcie
{aral roasecs | constrocyi pnaxs 16 POra S, conttnata (4 ah 2D mo: Canstrwette
ALS 70254~CS onstrucitl encaa 26 306 3. comrrutts (a 161:26 mp) Gonptrwetse
ME| 7035406 consirgctil anexo 16 L1015, convtva (3 5oh28 My Convetnrcie
A1) 70350007 construett Anees 2% 501‘0 Se cansiruith (a tok-?3 mn; Conttrurtly
amal| Troyss-ce conttracta onexs 23 nora |3 comunirs ta 501,25 ;. Gonvirontie
DIWEN €379 (NN SME £y darivtey persirwl, MrAriaze oo arevecarit Leed WY, 81)/300). P20ing 2 in 3
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X1

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

u” A

Pe piata specificd a subiectului exist3 suficiente informatii pentru a defini o ,valoare.de piata
intelesul mai sus definit.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate unei
~vanzari fortate”, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii.

2.6 DATA EVALUARII

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare perioadei
octombrie 2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator. '
Evaluarea a fost realizata in data de 08.10.2025, iar data raportului este 08.10.2025.

2.7 MODALITATI DE PLATA. MONEDA VALORII DEFINITE

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

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

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

2.8 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Inspectia proprietitii a fost efectuata de citre evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa Borz in
prezenta proprietarului, la data de 08.10.2025. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale cladirii, terenului sau amplasamentelor
invecinate.

Documentarea realizati in cazul evaluirii subiect cuprinde urmitoarele analize:

Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ Utilizator

. documente juridice, documente topo-cadastrale, planun si schite, altele etc.
Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei
. identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate si Intretinere proprietate, etc.

Pagina 1246



Borz V. Anca Larisa ~ evaluator autorizat legitimatie 10881 l @@@
' | |

Analiza pietei specifice

* analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara (vanziri, inchirieri
proprietati imobiliare etc.)
. analize de piatd publicate de companu specializate in analiza pietei 1mob1hare, studii

- statistice, evolutie piatd specificd, perspective etc.

Pentru edificarea sa primars, evaluatorul a considerat ci finantatorul, unic Utilizator, cu buni
credin{d $i transparent, a pus la dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate precum si
informatii necerute de acesta, dar detinute de banci, informatii cu influenta asupra riscurilor, a
dependentei si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluarii.

2.9 NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE 5-A BAZAT
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
o Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
Schitele gi suprafetele proprietatii;
Istoricul amplasamentului si utilizarea actualj;
Informatii privind piata imobiliara Jocala (pretul de tranzactie, chirii etc.)
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

O O O o

Documente avute la dispozitie
o Documente juridice:
v Extras CF nr. 70354 Zalau eliberat de BCPI Zalau la data de 30.09.2025 cu nr. 50182;

0 Planuri si schite constructii
v" Plan de amplasament si delimitare imobil
v" Extras de plan cadastral

o . Alte documente: - nu s-au pus la dispozitia evaluatorului.

Documente/Informatii preluate din terte surse:
o proprietarul pentru situatia juridici, documente, planuri, schite.
o Informatii privind tranzactii istorice pe piata specific, costuri, devize etc.
o Dupd caz: Tranzacfii (contracte de vanzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru

confidentialitate, sunt pastrate in arhiva evaluatorului, dar daci au fost invocate, la

solicitarea Utilizatorului vor fi prezentate si acestuia, care isi va asuma si el confidentialitatea
necesars;

o presa de specialitate i consultanti care i5i desfigoari activitatea pe piata locals;

o informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

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

Pagina 13|46


http://www.laiumate.r6.www.homezz.ro

Borz V. Anca Larisa - evaluator autorizat legitimatie 10881 | %@
. ' RS |

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

2.10 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE . -

o

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

Am facut presupunerea ca proprietatea este buna si varidabila si este libera de drepturi de
prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau neobisnuite.
De asemenea, am presupus ca proprietatea nu este ipotecata, nu este grevata de datorii sau de
alte sarcini.

Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeazd $i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazs

. nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este

expres scris ca a fost luat in considerare. Dacé se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabil3, valoarea
estimata este invalidata;

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaz4 exclusiv
pe informatiile §i documentele furnizate de catre proprietar/Utilizator gi au fost prezentate firi a
se intreprinde verificri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil §i transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea
legald a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competentd in acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

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

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ci proprietatea ar fi traversati de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat
cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care si arate o
astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi
aceste restrictii $i nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care si certifice daci
proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu. .
Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar imbunititirile sale ca

- §i contributie la valoare. Aceste evaludri separate ale terenului si imbunatitirilor acestuia nu

trebuie utilizate In legatura cu alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice alocare
de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite In legdturd cu o altd evaluare §i sunt invalide daci sunt astfel
utilizate
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Se presupune ci proprietatea se conformeaz3 tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu i utilizare, In afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisa
si luaté in considerare in prezentul raport. ‘
Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o.inspectie neinvazivi a proprietatii si
nu s-a intentionat a se scoate in evidents defecte sau deterioréri altele decét cele care unt prin
. executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidentd ar putea
afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul réecomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ sa anga}eze experti tehnici care sa mvestlgheze
astfel de aspecte.
Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumai nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspeciei nu am
fost informati despre existen{a pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat niici un fel
de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;
Se presupune ca toate autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerati
pentru evaluare in acest raport;
Se presupune utilizarea terenului §i a imbunétatirilor terenulul in interiorul limitelor si gramtelor
proprietatii aga cum sunt descrise in acest raport.
Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
~ valorii selectate; :

~ Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerdnd datele care sunt disponibile la data evaluirii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea éunostin’gé. '
Orice referinta in acest raport de evaluare la rasj, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ci nu au niciun
efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricirei proprietiti in zona studiata.
Se considerd ca proprietatea evaluati se conformeazi tuturor cerintelor de acces pentru persoane
cu dizabilitdti. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea
necesard pentru a face acest demers.
Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestéri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/Utilizator. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.
Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietétii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate In aceastd privinga.
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o Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere
si nu isi asuma nicio responsabilitate in cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunogtintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinititi
care sa afecteze proprietatea evaluati;

o Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politicé“de-la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau sa
depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;

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

o Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatj, in afara cazu1u1 In care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

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

IPOTEZE SPECIALE
* Nu este cazul.

2.11 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICITATE

Continutul acestui Raport de Evaluare si al Anexelor este confidential pentru partea cireia ii sunt
adresate pentru scopul specific la care se refera acestea si pentru uzul exclusiv de catre aceasta parte.
In consecinta si conform practicii actuale, nu ne asumam nicio raspundere fata de nicio alta parte in
ceea ce priveste intregul continut sau orice parte a continutului acestora. Acest Raport de evaluare,
sau orice parte a acestuia, poate fi reprodus sau mentionat in orice document, circulara sau
declaratie, sau continutul sau, sau orice parte a acestuia, poate fi divulgat verbal sau prin alte metode
unui tert, numai dupa obtinerea aprobarii prealabile scrise a evaluatorului in ceea ce priveste forma
si contextul publicarii sau divulgarii respective.
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2.12 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Declaram cd prezentul raport a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardele de
evaluare a bunurilor 2025, cu normele gi cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia
Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia, §i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

Evaluatorul nu are nici o relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor fati de
proprietatea evaluata.

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

Proprietatea a fost inspectaté personal de cétre evaluator in prezenta reprezentantului solicitantului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativ din partea nici unei alte’
persoane in afara evaluatorului care semneaz3 mai jos.

La data elaboréarii acestui raport, evaluatorul care se semneaz3 mai jos este membru al Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, a indeplinit cerintele programului de pregitire
profesionala continua al Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia gi are
competenta necesara intocmirii acestui raport.

Raport intocmit de:
Anca Larisa Borz
Evaluator autorizat EPI, EBM, EI, 10881
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3 PARTEA ATREIA - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, oras, vecinddati si localizare
Proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare, sunt situata in zona.gentrald a

localitatii Zalau, pe str. Visinilor nr.4E.
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Municipiul Zalau, resedinta judetului Salaj, -este situat in zona centrala a judetului, in bazinul
hidrografic al raului Zalau, la contactul depresiunii.cu acelasi nume si Culmea Mesesului. Cu o
suprafata totala de 90,09 km2, teritoriul aministrativ al municipiului include si localitatea Stana,
asezare situata la sud-est de Meses, in bazinul hidrografic al Agrijului.

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

Municipiul Zaldu, resedinta judetului Silaj, este Impairtit in mai muilte cartiere care constituie
unitati teritoriale componente, fiecare cu specificul sdu urbanistic, istoric si functional.

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

Cartiere si zone rezidentiale

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

2. Dumbrava Nord - cartier dens, blocuri comuniste, scoli, magazine; recent modernizat in
curti interioare si infrastructurs '

3. Dumbrava Sud - continuarea spre est, cu cartier de blocuri si apropiere de Spltalul
Judetean. .

4. Brddet - cartier rezidential la sud-est, in apropiere de padure; recent au fost amenajate
locuri de parcare si spatit verzi

5. Stadion (Porolissum) — in jurul stadionului gi S3lii Sporturilor, zond cu facilititi sportive si
institutii de Invatimant.

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

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

8. Ortelec — fost sat integrat, cu caracter rural, extins in zona ,,Gradina Onului”

9. Stina - integrat in Zaliu si transformat in cartier ,Berindei”, cu strizi cu tematici arborici

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

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

12. Dealu Morii - extindere rezidentiali post-1990, case si blocuri ANL, strdzi cu nume de
orase

13. Gradina Dochiei / Gridina Poporului - zona blocuri moderne, strizi cu nume de scriitori

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

15. Extinderi la poalele Mesesului ~ strizi precum Pescarilor, Freziilor, Pastorilor, Prim&verii
etc. :

16. Coada Lacului - zond de case luxoase langi rezervoare si pidure
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Dezvoltari i infrastructura

* Selucreazi la strada Rizboieni, o arterd noua importanta care leagd Centura de zona
Dealul Morii $i Dumbrava, facilitdnd accesul rapid intre cartiere T

s Proiecte de modernizare in sectoarele Bridet si Dumbrava Nord: curti asfaltate, trotuare
adaptate, parcari i vegetatie reorganizat

Delimitarea cartierelor

¢ Dumbrava Nord/Sud, Bradet, Dealu Morii, gradini si Meses sunt cartiere cu dezvoltiri
post-1990, impdrtite adesea geografic (nord-sud, est-vest).
¢ Ortelec, Stana si Valea Mitii sunt foste sate integrate, tratate ca cartiere urbane cu statut
; semi-rural.

Judetul Silaj este agezat in partea de Nord-Vest a Romaéniei i se suprapune pe cea mai mare parte a
zonei de legiturd dintre Carpatii Orientali §i Muntii Apuseni, cunoscuti sub denumirea de
Platforma Somegand. Ca suprafati judetul Salaj se intinde pe 3864,4 km?2, ceea ce reprezinti 1,6%
din suprafata tarii.

Judetul Silaj se invecineazi la nord cu Satu Mare si Maramures, la vest si sud-vest cu Bihor iar
spre sud, sud-est si est cu judetul Clu.

Judetul Sélaj are in componentd un municipiu, trei orage si 57 de comune. Municipiul Zaliu este
resedinti de judet si celelalte orage sunt Simleu Silvaniei, Jibou si Cehu Silvaniei.

Pe teritoriul judetului Sélaj trdiesc un numar de 256 856 locuitori, pe o suprafati de 386 438 ha,
ceea ce inseamna o densitate a populatiei de 66,5 locuitori/kmp, plasind judetul Silaj pe
penultimul loc in regiunea de Nord-Vest.

Distante:

Pe sosea Zalaul se afla la o distanta de 100 km de Cluj-Napoca (DN 1 /E 81), 1a 125 km de Baia
Mare (DN 1 H si DN 1 C), Ia 130 km de Satu Mare (DN 1 F/ E 81 si DN 19) si la 135 km de Oradea
(DN1H,DN1)

Zal3u (Romania)
Pozitia geografica
Coordonate: Coordonate: O47°11'28"N 23°3'26"E
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Artere principale de circulatie
Arterele principale de circulatie ce traverseaza orasul sau sunt in apropriere.
- = Auto: str. Visinilor, str. Simion Barnutiu
* Magistrale metrou: nu
= Feroviar: da, gara Zalau
* Naval:nu '
* Principalele mijloace de transport sunt asigurate de ciile rutiere gi feroviare.

Caracterul edilitar al zonei
Proprietatea se afla intr-o zona cu trafic auto redus, in zona centralj, la str. Viginilor din localitatea
Zalau. :

Utilitati edilitare pe proprietate

-Retea urbana/ruala de energie electrica: - da
-Retea urbana/ruala de apa: - da

-Retea urbana/ruala de gaze: - da

-Retea urbana/ruala de canalizare: - da

-Retea urbana/ruala de telefonie fixa si mobila: da

Vecinatatea imediata
Proprietatea este situata intr-o zona rezidentiald, pe str. Visinilor. In apropiere exista case de locuit
si blocuri P+4E cu si fara spatii comerciale la parter.

Transport / Cai de comunicatii

Accesul la proprietate se realizeazd pe drum amenajat, asfaltat, str. Visinilor.

Planurile de situatie sunt incluse in Anexa A. Planul de situatie este furnizat exclusiv pentru
identificare. Daca este necesara verificarea acuratetii sale, aceasta trebuie facuta de specialisti.
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3.1 DESCRIEREA TERENULUI SI A SITUATIEI JURIDICE

Tip de proprietate: teren intravilan
Suprafata: proprietatea de evaluat este formatd dintr-o parcelX de teren intravilan in suprafatéi de
450 mp,
Proprietari: POPA LIVIA, cu cota actuala 1/1.
Adresa: Localitatea Zalau, judetul Salaj
Carte Funciara: CF 70354 Zalau
Nr. cadastral: 70354 - teren intravilan
Calea principald de acces: accesul la teren se face pe drum asfaltat - str. Visinilor
Forma: regulatd ~ conform plan amplasament
Dimensiuni / deschidere:
- Inclinatie / panta: plan;
Limitele proprietatii: terenuzi libere $i construite
Utilitati: da
Imprejmuire: terenul nu este imprejmuit
Vecinatatile imediate ale proprietatii sunt:
* Nord - proprietate privati
* Est - proprietate privata
*  Vest - str. Visinilor
* Sud - proprietate privata
Destinatie: zona rezidentiala
Situatia terenului: pe teren se aflé edificate 20 de garaje care nu fac obiectuil evaluarii
Contracte de concesiune / inchiriere: nu s-au pus la dispozitia evaluatorului

Proprietatea de evaluat ]
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Plan de amplsament si delimitare .
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Proprietatea de evaluat j
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- Inspectie

Proprietatea a fost inspectata in data de 08.10.2025 de evaluator autorizat ANEVAR ~ Anca Larisa
Borz in prezenta proprietarului. Limitele proprietétii au fost identificate in baza planurilor si
indicatiilor reprezentantilor clientului. Evaluarea se bazeazd pe ipoteza ci aceasta identificare a fost
efectuatd corect, iar dacd aceastd ipotezd se dovedeste a fi eronatd evaluarea, aceasta trebuie
revizuita.

Inspectia nu a avut ca §i scop expertizared, mdsurarea proprietdtii, sau alte operatiuni ce exced profesiei de
evaluator, parte dintre ele expuse la ipoteze generale.

Proprietatea de evaluat

e

Localizare

CH’:WO.TN WoIVLE
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3.2 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

v' Extras CF nr. 70354 Zalau eliberat de BCPI Zalau la data de 30.09.2025 cu nr. 50182;
v Plan de amplasament si delimitare imobil ‘
V' Extras de plan cadastral

3.3 DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE

Nu a fost prezentat un certificat de atestare fiscald, in lipsa acestuia presupunem ca nu sunt restante,
in ceea ce priveste impozitele locale, care ar putea afecta valoarea de piati a proprietitii,

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

~

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

Elementele fizice de comparatie includ:

Mérimea i configuratia amplasamentului,
Influenta coltului,

Comasarea, teren in surplus si teren excedentar,
Topografia,

Utilitatile,

Amenajdrile amplasamentului,

Posibilitatea de acces,

Restrictii de mediu.

b NN N N N NN

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intr4 in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimba dreptun de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori mﬂuentata de
reglementdrile guvernamentale si locale.

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

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

Cumpiratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, i iar actele de vinzare-cumpérare nu
au loc in mod frecvent si in conditii de totala transparent.

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

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

Este evident ci piata de terenuri din Roménia a trecut printr-o evolutie remarcabili si complexd de-
a lungul decadelor, reflectand transformirile economice, politice si sociale ale tirii. De la perioada
postcomunistd, cand terenurile agricole au fost restituite si piata s-a liberalizat, pani in prezent, cAnd
se observd o diversificare a proiectelor imobiliare §i 0 accentuare a preocupirilor legate de
sustenabilitate, aceastd evolutie este caracterizatid de fluctuatii semnificative si adaptare la
schimbarile de mediu.
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Anii '90 au fost marcati de liberalizarea pietei si procesul de restituire a terenunlor agncole
generand o crestere a numarului de proprietari si stimulénd tranzactiile imobiliare. Liberalizarea
pietei a permis investitorilor locali $i strdini s& cumpere $i s& vind4 terenuri, conducand la o crestere
semnificativa a preturilor, in special in sectoarele rezidentiale, comerciale si industriale. . ~**

Anii 2000 au adus un boom imobiliar, alimentat de cererea crescutd pentru locuinte si investiti
straine. Cresterea economici si urbanizarea au determinat dezvoltatorii s3 caute terenuri pentru a
raspunde nevoilor populatiei in cregtere. Cu toate acestea, criza economicd globald dm 2008 a avut
un impact temporar, cu scideri ale preturilor terenurilor $i amanarea unor proiecte. -

In anii 2010, piata a intrat intr-o pericads de stabilizare si crestere moderati. Diveréi_fiéarea
proiectelor imobiliare i adaptarea la schimbdrile de cerere au devenit tot mai importante

_In perioada 2011-2020, Romania a inregistrat o crestere de cinci ori a preturilor de achizitie a

terenurilor agricole, cifrd care se ridicd la cele mai mari din Uniunea European3, potrivit datelor
Eurostat. Aceasta tendintd ascendenta continud si in 2021, cu preturi medii de arend4 de aproximativ
200 de euro pentru un hectar de teren arabil in Roménia.
Tendinta de cregtere a preturilor arendei terenurilor agricole, observati in tara noastra si in alte state
europene, a reflectat schimbirile semnificative in agriculturi si in economie in general. Cu resursele
agricole devenind tot mai valoroase, cu cererea globald de alimente in continui crestere, investitorii
$i fermierii s-au confruntat cu costuri mai ridicate pentru accesul la terenurile agricole. Astfel, date
fiind perspectivele economice si agricole In continud schimbare, este esentiali monitorizarea
continué a tendintelor pietei terenurilor agricole in Europa gi in Romania.

Pandemia de COVID-19 a avut, la rdndul ei, un impact simtitor asupra pietei imobiliare locale,
precum i la nivel global. in primele luni ale pandemiei, piata imobiliars a Inregistrat o incertitudine
crescutd, iar multi dezvoltatori au fost nevoiti si améane sau sa opreascid temporar proiectele
imobiliare. In ciuda incertitudinii din timpul pandemiei, preturile locuintelor si ale terenurilor au
continuat sa creasca treptat in Roménia. Acest lucru a fost sustinut de cererea crescuti si de interesul
investitorilor strdini pentru piata imobiliard romaneascs, dar si de faptul ci investitorii si
dezvoltatorii au adaptat proiectele la noile cerinte ale pietei.

Un aspect notabil este cresterea semnificativa a preturilor terenurilor agricole in ultimul deceniu,
reflectdnd schimbérile in agricultura si cererea globala de alimente. Roménia a inregistrat preturi de
achizitie a terenurilor agricole printre cele mai mari din Uniunea Europeani. :
Situatia actuald indica o piata activé, cu accent pe sustenabilitate in proiecte si interes sporit pentru
terenuri destinate proiectelor comerciale si rezidentiale. Dezvoltatorii de retail sunt concentrati pe
achizitionarea de terenuri pentru proiecte de mare anvergurs, In timp ce sectorul rezidential a
inregistrat o incetinire a tranzactiilor, influentatd de ratele mai mari ale dobanzilor si cresterea
costurilor de constructie.

Piata imobiliara din Romania a inregistrat maxime istorice in ultimii doi ani, ins 2025 se anunti un
an provocator, pe fondul modificirilor fiscale si intarzierilor in implementarea reformelor pentru
accesarea fondurilor europene, aratd un raport al companiei de consultantd imobiliard Colliers.
Potrivit acestuia, viitoarele modificéri ale regimului fiscal pentru muncitorii din constructii, alaturi
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de ajustdrile fiscale mai ample din Romania, ar putea crea dificultiti. Preturile din constructii au
reinceput s creasca in acest an, totodaté cheltuielile cu angajatii continu s3 creasc, releva raportul.
Piata imobiliard din Romania a atins niveluri record in 2023 si 2024, sustinut de o cerere privatd
puternicd pentru anumite segmente imobiliare i de o cregtere semnificativa a investitiilor publice,
de la proiecte majore de infrastructurd péand la spitale, finantate prin fonduri nationale si europene.
Pe termen mediu, insd, viitoarele modificiri ale regimului fiscal pentru muncitorii din constructii,
aldturi de ajustarile fiscale mai ample din Roménia, ar putea crea dificultiti”, araté raportul de piat3
Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primele sase luni ale anului.

In ultimul an, s-a observat o diferenta clara intre terenurile urbanizate, in locatii bune si foarte bune,
si cele marcate de incertitudini privind autorizarea sau intr-o locatie neatractivi. Terenurile cu
potential bun continud s& atraga interes semnificativ, iar dac detin documentatia urbanistici dorits
de dezvoltatori, se vand la pretul cerut, fira nicio reducere.

Piata terenurilor intravilane va fi influentata de o serie de factori economici, politici si sectoriali, iar
tendintele se vor distinge in functie de locatie, infrastructura si dezvoltarea sectorului industrial. Iata
cétiva factori cheie care vor modela piata terenurilor intravilane in 2025:

Politicile fiscale si legislative

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

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

Legea urbanismului si codul constructiilor: Eventuale actualiziri legislative pot stimula sau bloca
dezvoltarile imobiliare.

Cererea din sectorul rezidential si comercial

Cererea pentru locuinte: Continuarea deficitului de locuinte in orasele mari va mentine interesul
pentru terenuri intravilane. :

Expansiunea comertului si logisticii: Dezvoltatorii de spatii comerciale sau logistice pot viza
terenurile intravilane la marginea oraselor.

Migrarea populatiei ctre suburbii: Terenurile intravilane in comune periurbane vor deveni tot mai
atractive.

Infrastructura si conectivitatea

Investitiile in infrastructuré: Projectele mari de transport (autostrizi, metrou, trenuri metropolitane)
cresc valoarea terenurilor din apropiere. :
Proiectele de infrastructura: Investitiile in infrastructura rutiers, feroviari si aeroportuara vor juca
un rol crucial in aprecierea terenurilor industriale. Terenurile din apropierea autostrizilor (ex: A1
A2, A3) sau a centrelor logistice si aeroporturilor vor fi foarte ciutate.

Zona de interconectare cu Uniunea Europeand: Terenurile din sudul si vestul tirii, care sunt aproape
de granitele cu Ungaria i Bulgaria, vor fi atractive pentru investitorii care vor s4 profite de accesul
rapid la pietele europene.

Accesul la utilitati: Terenurile deja racordate la retele (ap4, canal, gaze, electricitate, internet) sunt
mai atractive.
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Dobanzile bancare si-accesul la finantare
Dobénzile la credite: O dobanda mai mica face finantarea terenurilor si constructiilor mai accesibila.
Finanfarea dezvoltatorilor: Accesul facil la capital pentru dezvoltatori incurajeazi achizitia de
terenuri pentru proiecte noi.

R ctl PN
Factori economici §i financiari

Dobanzile i finantarea: fntr-un context economic in care dobénzile r&man ridicate, accesul la
finantare pentru dezvoltatori $i companii poate deveni mai costisitor. Acest lucru ar putea tempera
ritmul de crestere a prefurilor terenurilor industriale, ins terenurile situate in locatii cheie (de
exemplu, in apropierea marilor centre economice sau nodurl de transport) ar putea si rdmana
atractive si sa inregistreze cresteri.

Inflatia si costurile de constructie: Costurile de constructie pentru facilitati industriale vor influenta
cererea de terenuri. Daci inflatia va persista, costurile de dezvoltare vor creste, iar companiile vor i
mai selecte in alegerea terenurilor, preferdnd locatiile care oferd facilititi infrastructurale deja
dezvoltate.

Schimbadrile demografice si stilul de viati

Cregterea lucrului de la distanta: Tot mai multi cumpdritori cauts terenuri in zone mai hm$t1te dar
conectate la oras. :

Imbitrénirea populatiei: Cererea pentru zone cu servicii medicale si facilitati pentru seniori poate
influenta dezvoltarea anumitor zone.

Evolutia preturilor si speculatiile

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

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

Dezvoltarea si reglementarile ecologice, sustenabilitatea

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

Tendinta spre dezvoltare durabild: Investitorii §i autorititile locale promoveazi tot mai mult
proiecte ecologice, inclusiv zone verzi sau smart cities.

Industria verde si sustenabjlitatea: In Uniunea Europeans, reglementérile privind. reducerea
emisiilor de carbon si protectia mediului devin din ce in ce mai stricte. In acest sens, terenurile
industriale care permit construirea de unitati ecologice (de exemplu, fabrici care respecta norme de
eficientd energeticd si reducere a impactului asupra mediului) vor cistiga teren pe misuri ce
investitiile in industrii sustenabile devin mai prevalente.

Parcurile industriale ecologice: Investitiile in parcuri industriale verzi, care oferi facilititi de
reciclare, gestionare a deseurilor, solutii de energie regenerabili si reducerea emisiilor, vor atrage
interesul mai multor investitori. Aceste parcuri vor deveni mai populare in rdndul companiilor ce
isi doresc o imagine ecologica.

Proiectele de revitalizare urband si reconversie industriald _
Revitalizarea zonelor industriale abandonate: In multe orase din Romania, existad zone industriale
care au fost abandonate sau nu mai sunt utilizate in scopuri industriale. Aceste terenuri pot fi
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reabilitate gi transformate in parcuri industriale moderne sau centre logistice, ceea ce va influenta
piata de terenuri intravilane industriale.

Reconversia terenurilor pentru alte tipuri de utilizare: In anumite cazuri, terenurile i industriale
situate in zonele centrale ale oraselor pot fi reconvertite pentru dezvoltarea de proiecte rezu:lermale
sau comerciale, .ceea ce poate determina o scadere a ofertei de terenuri industriale in anumite locatii.

Contextul geopolitic §i macroeconomic

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

Concluzii

fn 2025, piata terenurilor intravilane din Roménia va fi caracterizati de o cerere crescuts in zonele
apropiate de marile orage si de infrastructura majora. ' '

v’ Piata rdmane activd, dar mai selectivd

Desi interesul pentru terenuri intravilane continud si existe, cumpirdtorii sunt mai atenti
la localizare, acces la utilitati si reglementéri urbanistice. Cererea se concentreazi tot mai mult in
zone cu infrastructurd buna i potential de dezvoltare real, in detrimentul achizitiilor speculative.

v Zonele periurbane cdstigd teren

Municipiile mari (Bucuresti, Cluj, Timisoara, Iagi, Bragov) au inregistrat o expansiune spre periferii,
iar terenurile intravilane din comunele limitrofe devin tot mai ciutate, mai ales in contextul lucrului
de ]a distantd. Aceste zone oferd preturi mai accesibile §i un mediu de locuire mai linistit.

v’ Preturile s-au stabilizat, cu cregteri punctuale

Dupd ani de cregtere accentuata, in 2025 se observd o stabilizare a preturilor, cu exceptia unor zone
"fierbinti" unde cererea depiseste oferta (de exemplu, nordul Bucurestiului sau Floresti ~ Cluj). In
zonele mai putin dezvoltate, terenurile riméan accesibile, dar. cu potential de cregtere pe termen
mediu.

v Reglementdrile urbanistice influenteazd decisiv valoarea terenurilor

Terenurile cu PUZ aprobat, coeficienti favorabili (POT/CUT) i acces la drumuri publice sunt mult
mai valoroase decét cele fard documentatie clard. Investitorii prefera terenuri cu claritate juridica si
urbanistica.

v Interes tot mai mare pentru dezvoltdri durabile

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

v' Obstacole majore: birocratia §i incertitudinea legislativd .

Chiar si in 2025 birocratia pentru autorizare si schimbirile frecvente in legislatia
urbanismului riman o frand pentru investitori. Multi dezvoltatori aleg sd cumpere doar terenuri -
"pregétite” pentru constructie, evitdnd riscurile juridice.

v’ Terenul - activ de investifie pe termen lung

Pagina 33|46



Borz V. Anca Larisa - evaluator autorizat legitimatie 10881 ‘ %@@
A |

Pentru multi romani, terenul ramane o forma traditionald de investitie. Cu toate acestea, investitorii
devin mai educati i mai pragmatici, alegand locatii cu potential real de crestere si evitdnd achizitiile
“"emotionale” sau speculative.

Concluzie generald: ,
Piata terenurilor intravilane cu destinatie rezidentiala in Romaénia in 2025 este una maturizati,
marcata de selectie riguroasa, orientare spre calitate si predictibilitate, dar si de o atentie sporit la
factorii urbanistici $i economici locali. Adaptarea la schimbirile de mediu si diversificarea
proiectelor sunt esentiale pentru a beneficia de potentialul continuu de crestere al acestei piete

4.2 DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

factori: '

1. Tipul proprietatii analizate: o parcela de teren intravilan

2. Caracteristicile proprietatii: teren amplasat in zond preponderent rezidentiald

3. Aria pietei definite din punct de vedere geografic: zoni urbani

4. Proprietati similare/comparabile avand o atractivitate peste medie, aflindu-se in zone centrale
si'mediane iar aria analizaté este reprezentatd de proprietatile imobiliare - terenuri mtravﬂane
libere situate in zone similare ale localitatitii Zalau.

Proprietatatea subiect fiind o parceld de teren intravilan, piata specificd proprietitii este cea a
proprietatilor de tip similar, terenuri intravilane situate in localitatea Zalau.

4.3 ANALIZA CERERII

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

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintid numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un
anumit interval de timp, in conditiile in care factorii de tipul: populatie, venit, preturi viitoare si
preferinte ale consumatorilor raman constante.

In cazul proprietatii analizate, lJuand in considerare tipul de piata, analiza cererii are la baza cererea
manifestata de catre pesoanele fizice si juridice pentru dezvotarea rezidentiala si nu numai (mixts),
pentru acest tip de proprietate.

Cererea este preponderent orientata citre vinzare, este relativ stabx]a la nivel si acoperita de oferta
existentd. Cererea pentru inchirieri este redusd avand in vedere ofertele de vanzare ale acestor tipuri
de pr0pr1etat1
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Cererea de terenuri intravilane se referi la terenuri situate in interiorul oragelor, destinate dezvoltarii
unor proiecte care combina diferite proiecte, rezidentiale si comerciale. Aceste terenuri sunt din ce
in ce mai ciutate in contextul urbanizirii si al neéesitétii de a crea zone de dezvoltare economici
integratd, care sa sprijine atdt pesoanele fizice cit si activititile econormce, cat si_dezvoltarea
infrastructurii necesare unui mediu urban functional. -

In concluzie, cererea pentru terenuri intravilane este in crestere bazatd pe tendinta de dezvoltare a
zonelor urbane, iar dezvoltarea acestor proiecte necesitd o planificare atentd, luand in considerare
reglementdrile urbanistice, cerintele de infrastructurd §i potentialele conflicte intre functiunile
diferite. De asemenea, este important ca autorititile locale s3 sprijine astfel de dezvoltan prin politici
adecvate $15a asigure o integrare armonioasd intre diferitele functiuni.

44 ANALIZA OFERTEI

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

Ofertele de terenuri intravilane se referé la terenuri situate in interiorul unei localititi, care sunt deja
incluse in perimetrul urban al unei localititi §i beneficiazd de infrastructura urbani specifici
(drumuri, apa, canalizare, electricitate etc.). Aceste terenuri sunt destinate diverselor activitati,
inclusiv constructii rezidentiale, comerciale sau industriale, in functie de regimul urbanistic al zonei
respective.

In general, in municipiul Zalau terenunle intravilane pot fi destinate diferitelor tipuri de -
dezvoltdri: rezidentiale, comerciale, mixte (rezidential-comercial), dar si industrial in anumite zone
ale oragului sau ale comunei. Iati citeva informatii generale despre piata terenurilor din Zaliu.

Localizarea si zonele de interes din Zaldu

Centrul orasului: Zona centrald beneficiazi de infrastructurd completd si de accesibilitate buni la
transportul public, magazine, scoli, institutii publice. Preturile terenurilor intravilane in aceasti zon
sunt, de reguld, mai mari datoriti cererii ridicate.

Zona de sud si vest a Zaliului: In ultimele decenii, in aceste zone s-au inregistrat dezvoltdri
semnificative, atit rezidentiale, cit si comerciale. Preturile terenurilor pot fi mai mici decat in centrul
oragului, dar dezvoltarea infrastructurii poate aduce plusvaloare acestei zone pe termen mediu si
lung.

Zona de nord a Zaldului: Este 0 zond mai linistits, iar terenurile din apropierea padurii sau a altor zone
verzi pot atrage dezvoltatori care vor s construiasci locuinte de lux sau complexe rezidentiale mai
mari. ' : '
Zonarea industriald (zonele de la periferie): Zalaul ofera si terenuri intravilane destinate acestui tip de
activitate respectiv dezvoltarea unor proiecte industriale, de depozite sau hale, in special in zona de
periferie, unde accesul la drumuri nationale si autostrizi este mai facil.
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Preturile terenurilor in Zaldu si Silaj

Preturile terenurilor intravilane din Zaldu pot varia semnificativ in functie de mai multi factori:
locatie, suprafats, regimul urbanistic, si infrastructura disponibild. In general, pretul mediu al
terenurilor intravilane poate fi estimat intre 30-70 euro/mp in zonele mai periferice, far in zonele
centrale sau In apropierea infrastructurii importante (drumuri principale, centre comerdiale, zone
de birouri) preturile pot ajunge la 80-150 euro/mp.

In judetul Silaj, in localitatile mai mici si in zonele rurale din apropierea Zalaului, preturile pot fi
semnificativ mai mici, de la 5-20 euro/mp, dar aceste terenuri nu sunt intotdeauna dotate cu
infrastructura necesara pentru dezvoltari complexe.

Infrastructura si accesibilitatea :
Infrastructura rutiera: Zaliu este bine conectat prin drumuri nationale si ]udegene la alte orase din
judeful Salaj si din judetele vecine. Existd un acces relativ usor citre orase importante din
Transilvania, precum Cluj-Napoca (la aproximativ 100 km distanta). Acest lucru este important daci
vrei si dezvoltarea unui proiect comercial sau industrial.

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

Utilitatile: Majoritatea terenurilor intravilane din Zal4du beneficiaza de retele de ap3, canalizare, gaze
si electricitate. Totusi, in cazul unor terenuri mai periferice, este important s verifici disponibilitatea
utilitétilor si costurile de racordare.

Tipuri de terenuri disponibile si regimul de urbanism

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

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

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

Oportunitdti de dezvoltare in Zaldu si Silaj

Zaldu si judetul Sélaj sunt zone in continua dezvoltare, iar terenurile intravilane pot reprezenta o
oportunitate buna de investitie. Printre principalele motive pentru care Zalau poate fi o destinatie
atractiva pentru investitii imobiliare sunt:

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

Potentialul economic al regiunii: Zaldu este un important centru regional de afaceri si comert in
judetul Sdlaj, iar acest lucru atrage dezvoltari comerciale si industriale.
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Proximitatea fatd de Cluj-Napoca: Apropierea de Cluj-Napoca, un oras cu 0 economie in crestere
rapida §i un sector imobiliar puternic, face din Zaldu o locatie atractivd pentru cei care vor si
investeasci in dezvoltiri rezidentiale pentru muncitorii sau familiile care lucreaza in Cluj.

Cum gasesti oferte de terenuri intravilane in Zaliu o
Pentru a consulta ofertele de terenuri intravilane din Zaldu sunt disponibile urmétoarele surse:
Site-uri de anunturi imobiliare: Platforme precum Imobiliare.ro, Storia.ro, OLX.ro, Publi24. ro oferi
o gama larga de oferte de terenuri.

Agentii imobiliare locale si oficialitatile locale: primaria Zaldu sau alte autoritatilocale pentru a afla
despre planurile de dezvoltare urbanistica si despre eventuale terenuri publice disponibile pentru
vanzare.

Concluzie v

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

In cazul proprietatii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este scazuta. Intervalul

preturilor regdsit pe piata este de 25 -95 euro/mp, in functie de suprafati locahzare infastructurd si
unhtanle disponibile.

4.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

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

In acest moment, piata este in relativ echilibru - Teoretic, oferta si cererea de proprietiti imobiliare se
indreapt citre un echilibru pe o perioada lungi de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins.
Chiar si atunci cind pare evidenta existenta unui surplus de bunuri oferite spre vinzare, proiectele
aflate in constructie la momentul respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate mai mare va continua
sa se adauge surplusului existent, cauzind un dezechilibru gi mai mare. O scidere a cererii poate, de
asemenea, apdrea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare, mirind i mai mult surplusul.
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5 PARTEA A CINCEA - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

ey o

Conoepﬁ_:l de cea mai buna utilizare reprezintd altemativa de utilizare a proprietitii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii
metodelor de evaluare in capitolele urméatoare.

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3.indeplineasci patru criterii:

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

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

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

4. Maxith productivi - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare rezidual a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului cerutd pe piata pentru aceea utilizare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
o ceamai bund utilizare a terenului liber
¢ ceamai bun utilizare a terenului construit.

5.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolati si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea
actuala si de toate utilizdrile potentiale.

a. Testul permisibilitatii legale
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In acest caz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal. Restrictiile private de zonare,
normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si reglementarile asupra mediului
inconjurator. Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de
urbanism sa se modifice pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.
Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul
trebuie sa tina seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.
Utilizarile care nu sunt compatibile cu utilizarile existente ale terenului din zona si utilizarile pentru
care cererile de modificare a documentatiilor de urbanism au fost respinse in trecut, nu sunt luate in
-considerare ca cea mai buna utilizare potentiala.

Pentru a verifica dacd utilizarea rezidentiald este permisd legal am analizat extrasul CF pus la
dispozitie de cétre client. Documentul precizeazi ci terenul este situat in intravilan.

b. Testul posibilitatii fizice
Zona 1n care se afld terenul de evaluat este plan, specific reliefului din zon&, nu avem cunostints

daci este expusa riscurilor de inundatii, alunecri de teren, cutremure. Utilitatile sunt disponibile in
zona $i au capacitatea necesara unor constructii. '

¢. Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indeplinit deja cele doua criterii prezentate anterior sunt analizate mai departe
pentru a determina daca ar putea genera un venit care sa acopere toate costurile de construire, in
cazul terenului liber sau de conversie in cazul proprietatii imobiliare construite. '
Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabile financiar.
Consideram ca dezvoltarea terenului in scop rezidential este cea fezabils financiar.

d. Testul productivitatii maxime
Pentru analiza celei mai bune utilizéri a terenului considerat a fi liber, tindnd cont de restrictiile
legale, am analizat cea mai buni alternativa de construire a unei proprietiti rezidentiale respectiv
in limitele impuse de urbanismul local.

Avénd in vedere specificul proprietatii studiate Cea mai buni utilizare a terenului este in ipoteza
terenului construit.

5.2 CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSTRUITE

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin
constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietitii imobiliare care
va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit.

Deoarece nu s-a pus la dipozitia evalautorului certificatul de urbanism, nu se cunosc cu exactitate
care utilizari sunt permise legal, restrictiile de zonare si normele de construire precum si
reglementarile de utilizare si asupra mediului inconjurator.

Practic, {indnd cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buni alternativ posibili
pentru proprietatea evaluata ar fi cea de tip rezidential. ' -
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6 PARTEA A SASEA - EVALUAREA PROPRIETA',TII

f A g

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

Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceasta abordare.

6.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Principiile evaludrii care influenteaza valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea se referd la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneﬁcu obtenabile
in viitor. ‘

2. Oferta gi cererea pentru amplasamentele cu anumite localizari tind spre echilibru. Daci
oferta scade, iar cererea ramane stabild sau cregte, cresc si preturile. In mod contrar, preturile
scad in situatia in care cregte oferta de amplasamente pentru 0 anumitd utilizare gi cererea
ramane stabild sau descreste. :

3. Principiul substitutiei, care spune ci un cumparator nu va plati mai mult pentru un
afnplasament decat pentru un altul similar sau identic, se aplici in evaluarea terenului si
arati ci cea mai mare cerere va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare.

4. Principiul echilibrului este, de asemenea, aplicabil in evaluarea terenului. Atunci cind

~ diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de echilibru, valoarea este
sustinuta:
Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piat3 (comparatie directa), prin venit si prin cost.

Acestea sunt: '

¢ Comparatia directa

¢ Tehnici alternative:

» Extractia
= Alocarea
e Tehnicile capitalizadrii venitului:
« Capitalizarea directd: Tehnica reziduald a terenului
~* Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare
 * Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parceldrii §i dezvoltdrii
Tehnica comparatiei directe pentru evaluarea terenului implici o comparatie directs a terenului
evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piati si pentru care existd informatii
disponibile. Desi vanzarile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor gi ofertelor de pret pentru

loturi similare, care concureazd cu proprietatea evaluatd, poate aduce o contributie la 0 mai buna
intelegere a pietei.
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Cand comparatia directa nu este posibild, pot fi aplicate cu precautie urmitoarele metode:

. [ T
Extractia (prin scidere) este o alt3 tehnici de comparatie indirectd (uneori denumita §§?§§£fac,tie).
Prin aceastd metoda se estimeazd valoarea amenajarilor terenului si constructiilor, prin costul lor
minus deprecierea, care se scade apoi din pretul total al proprietitilor comparabile. Rezultatul
rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

Alocarea este o tehnicd indirectd de comparatie, care utilizeazi o proportie/ratd intre valoarea
terenului §i valoarea proprietdtii construite sau alte relatii intre componentele proprietitii.
Rezultatul constd intr-o ratd/proportie de repartizare a pretului de piata total intre teren si
amenajarile terenului si constructii, pentru scopuri comparanve

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

Terenul poate fi evaluat si prin capitalizarea rentei funciare (chiriei). Daci terenul este capabil s&
genereze in mod independent renté funciard (sau chirie), aceastd rentd poate fi capitalizatd intr-o
indicatie de wvaloare de piatd atunci cand existi suficiente informatii de piati. Totusi, trebuie acordati
atentie in folosirea termenilor si conditiilor speciale ale rentei funciare, care pot si nu fie
reprezentative pe anumite piete. In plus, deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai multi ani
inaintea datei evaluarii, rentele respective ar putea si nu fie cele curente, iar ratele de capitalizare
curente pot fi dificil de obtinut.

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

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

In anexe sunt descrise si prezentate comparabilele utilizate, cuprinzand amplasament dimensiuni,
formd, etc, iar in continuare este prezentata.
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6.2 METODOLOGIE SPECIFICA DE EVALUARE

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

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

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

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

In grila datelor de piatd au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra pretului de vanzare al fiecirei proprietéti
similare comparabile.

Grila de comparatii:

Terenuri de com e
Nre. [ crterti gt elemente de comparatie: Teren de evaluat: = = A omparajle 3
_|Tipul comparabile! oferte oferta oferta
. deptin similare :
1§ Drepturt de proprietate transmise: simllare simllare
2{Restrictii legale conferm zonel similare similare similare
Chéltuiell necesare dupa
3jcumparare fara similare similare similare
41Conditli de finantare la piats similare similare similare
SicConditii de vanzare Independente similare simiiare similare
6{Conditlile pietei: 08-10-2025 similare simllare similare
enat perifericd / cart. median% / cart. Gradlna
ti H 8
7{leca Vzare , centrals / str Visinilor Gradina Poporulul centrald / str. C. Copasu Poporulul
Caracteristicl fizice
8|Suprafata (mp): 450 700 653 600
g|Ferma, raport frent / adancime: regulats regulata regulats regulatd
10 Front stradail: - m} 15 drum 27,27 . 16 16 19,5
principal
13| Torografie: plan In pants lin3 Inpantd lind plan
12 Utilitati (energie electrica, apa, si energie electrica, apa, sl energle electrica, apa, sl | energle electrica, apa, st |- energie electrica, apa, si
canallzare, gaze natural) canallzare, gaze canalizare, gazc canallzare, gaze canalizare, gaze
| if £ rt. .
13[Zonare: centeald / str Visinilor mal perifericd / ca centrald / str. C. Coposu mediand / cart. Gradina
Gridina Poporulul . Poporulul
14|Actes drum asfaltat drum asfaitat drum asfaltat drum asfaltat
15|Servitute de trecere nu nu nu . nu
16 }Imbunstatirl / imprejuire nu nu ny ny
171Cea ma buna uthiizare: retidentiale rezidentiste mixte retidentiale
Pret total (EURO) 73.500 104.500 79.500
Pret / mp (EURO) 105,0 160,03 133,2
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Anexanr.1 ] ; !
Evaluare teren - Grila comparatia vanzarilor |
Data evaluarii , 08-102025 . o
_I_ZON/EUR la data evaluarii 5,0963 T o e
|
localitatea Zalau, jud Salaj

UM Subicct de evaluat <1 C2 C3
Suprafata teren mp 450 700 653 600
Pret de oferta/vanzare EUR 23.500 104.500 79.900
Pret de oferta/vanzare unitar EUR/mp 105,0 160,0 133,2
Tip oferta / vanzare oferta oferta oferta
Ajusiare % -15% -20% -20%
Valoare ajustare ) EUR/mp -15,8 -320 -26,6
Pret corectat dupa tip EUR/mp 89,3 128,0 106,5
ofertalvanz
Elemente de comparatie )
Drepturi de proprietate transmise integral intég&l integral integral
Ajustare % 0% 0% 0%
Veloare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 89 128 07
Conditii de finantare plata cash plata cash plata cash plata cash
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustarc EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 89 128 107
Conditil de vanzare notmale, normale normale nomale
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret carectat ) EUR/mp 89 128 107
CC:::::::; necesare imediat dupa nu au au nu
Ajustarc % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 (Y
Pret corectat EUR/mp 89 128 107
Conditii ale pletei (data evaluarli} actuale actuale actuale actuale
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Pret corectat EUR/mp 89,25 128,0 107
Localizare centrald/ ste Visinilor mé::dc’:;o:;:r::: ccntrél:pl‘:ur. C. median;épc:f:iﬁrédina
Ajustare % 15% -15% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 13,0 -19.8 0,0
Pret corectat EUR/mp 102,28 1082 107
Suprafata mp 450 700 653 600
Ajustare % 0.8% 0,6% 0,5%
Valoare ajustare EUR/mp 0,77 0,7 048
Pret corectat EUR/mp 103 109 107
Utilitati energie electrica, apa, si { energie electrica, aps, | energic electrica, apa, {energie electrica, apa, &

canalizare, goze si canalizare, gaze si canalizare, gaze canalizare, gaze

Ajustare % 0% 0% 0%
Valoarc ajustarc EUR/mp 0,0 0 00
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Pret corectat EUR/mp 103 109 107
Caracteristici fizice plan in pant3 lin4 in pant4 lin& plan
Ajustare % 3% 3% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 3 3 -0
reont 450,0 700 653 600
Raport laturi 27,27 16,00 16,00 19,50
Ajustare % 3% 3% 23%
Valoare ajustare EUR/mp 35 3,7 25
Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0,00 0
Grad de ocupare teren liber teren liber teren liber teren liber
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Dezvoltari potentiale rezidentiale rezidentiale mixte rezidentiale-
Ajustare % 0% 5% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 -6 0
Servitute de trecere ny nu nu nu
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0,0 0 0
Imbunatitini / imprejuiri nu nu nu nu
Ajustare 0% 0% 0%

. |Valoare ajustare 0,0 00 0,0
Ajustare totala neta EUR/mp 204 -18,2 3,0
Ajustare totala neta % din pret baza 23% -14% 3%
Ajustare totala bruta EUR/mp 20,37 3341 2,97
Ajustare totala bruta % din pret baza 22,8% 26,1% 28%
Pret unitar ajustat’ EUR/mp 109,6 1098 ° 109,5
Comparabila sclectata C3 TRUE TRUE TRUE
Valoare unitara EUR/mp 109,5
Valoare piata EUR 49.300
Valoarc plata RON 251200[

t

‘In concluzie a fost selectats comparabila cu ajustdrile brute cele mai mici, comparabila C3, rezultdnd
valoarea unitara a terenului de:

109,5 euro/mp respectiv 49.300 euro echivalent 251.200 lei.

Explicarea ajustarilor

Tip oferta/ vanzare

o  S-au aplicat ajustari de -15%, -20% si -20% pentru comparabilele C1, C2 si C3, ajustari efectuate in urma discutiilor
telefonice cu proprietarii care reflecta marja de negodiere pentru acest tip de proprietate;

Drepturile de proprietate transmise
o  Cu ocazia vanzarii, toate drepturile de proprietate se transmit integral. Nu s-au realizat ajustari;
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Conditii de finantare
o Estimarea valorii se face la data evaluarii, in conditiile platii integrale. Nu s.au realizat ajustari;

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

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

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

Localizare
.0 S-aaplicat o ajustare de 15% pentru comparabila C1 deoarece este situate in zona mai perlfenca, cotata mai m.fenor
comparativ cu zona in care se situeaza terenul de evaluat
o S-au aplicat ajustari de -15% comparabilei C2 deoarece este situatd in zoni cotatd mai superior de catre piata
(diferentele de valori intre zone sunt recunoscute de catre piata) . 4
o Nus-au aplicat ajustari pentru comparabila C3 deoarece este localizata in zona similara cu proprietatea de evaluat.

Suprafata teren

o S-au aplicat ajustari de procentuale de (+/-)0,3%, comparabilelor C1 si C2 si C3 pentru diferentele de suprafata,
deoarece suprafetele de teren mai mari implica cheltuieli financiare mai mari, iar suprafetele de teren mai mici implica
cheltuieli financiare mai mici.

Utilitati
o Nu s-au aplicat ajustari comparabilelor C1, C2 si C3, deoarece beneficiazi de utilititi similare

Caracteristici fizice
o Nus-au aplicat ajustari comparabilelor C1, C2 si C3,; similaritate intre comparabile si subiect.

Front
o  S-au aplicat ajustari de (+/-)0,3%, comparabilelor in functie de raportul dintre suprafata/front/adancime.

Acces
o Nu s-au aplicat ajustari comparabilelor C1 C2 si C3 deoarece accesul se face din drum asfaltat, similar cu terenul de
evaluat '

Grad de ocupare
o Nu s-au aplicat ajustari;

Dezvoltari potentiale

o Nus-au aplicat ajustari ajustari comparabilelor C1 si C3. similaritate intre comparabile si subiect.

o S-au aplicat ajustéri de -5% comparabilei C2 deoarece potentialul de potentialu] de dezvoltare al proprietitilor este
mixt cotat mai superior de citre piati.

Comparabila selectata
o Comparabila cu ajustarea procentuala bruta cea mai mica este comparabila C3.

Pagina 45[46



Borz V. Anca Larisa - evaluator autorizat legitimatie 10881 I %@ @ !
- , , &/ R’/

7 PARTEA A SAPTEA ~ ANALIZA REZULTATELOR SI
CONCLUZIA ASUPRA VALORII

71 ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia $i cantitatea informatiilor utilizate In evaluare sunt criteriile pe baza cirora
evaluatorul formuleaza o concluzie finald, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietatii
subiect. :

fn urma aplicirii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmstoarele valori :

Abordarea prin piatd:  49.300 euro echivalent 251.200 lei

Adecvarea unei abordiri cu utilizarea propusé a evaludrii. Avand in vedere scopul evalu&rii dar si
tipul imobilului cea mai pretabild abordare este prin comparatii, avand in vedere numarul relativ
mare de tranzactii cu proprietdti comparabile si faptul cé in lipsa autorizatiei de construire tehnicile
reziduale nu au putut fi aplicate.

Precizia - se apreciaza acuratetea informatiilor i a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabila analizatd. Din analiza de piatd, acuratetea informatiilor privind vanzéirile este mai
precisd decét in cazul inchirierilor care sunt relativ putine pe piata imobiliard specifica.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vénzérile sunt mai numeroase astfel incit pot fi
selectate comparabile apropiate din punct de vedere al amplasamentului, utiliz4rii si caracteristicilor
fizice, cu proprietatea subiect.

7.2 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piati care au stat la baza aplicirii lor si pe de altd parte, scopul evaluirii si-
caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimati pentru proprietatitile imobiliare in discutie
va trebui s tind seama de valoarea rezultata in urma abordirii prin PIATA.

Astfel:
Valoare de piati = 49.300 euro echivalent 251.200 lei
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Teren intravilan,zona Gradina Poporului,cu toate utilitatile Zalau 26.01.20285, 12:59

Anexa 8.3. Analiza de piati. Oferte terenuri la vanzare

[ d
SECURUN [ 4 [ » ZECK

Adaugda anunt

1 ™

et PR3 Fow bt . Sy e IALNN Wt RPN O R
sececLeh g obibs s f D vangarn [ TRioni 68 mnzacs

Toren inlraviian

Teren intravilan,zona Gradina
Poporului,cu toate utilitatiie

10 ‘500 EUR negociabil

® - | Casevil

Vezi toate anunturile

CASEVIL

Contacteazd vanzatorul

' Buna, ma intereseaz3 oferta :
: dumneavoastra. Mai este valabila? ;
'\ ‘ o ST i% Adauga fisier ? .-'
. Mesaj
Distribuie anuntul pe
i
g ©
Descriere
Agentia Casevil ofera spre vanzare teren
intravilan, zona Gradina Poporului,in
hitps://www.romimo.ro/anunluri/imoblIiarelde-vanzare/terenuri/tere...orului—cu-toake-utilitatlIe/e72682h597757147d1591104g65621d3.html Pagina 1 din 4

1)


https://www.romimo.ro/anunluri/imoblliare/de-vanzare/terenuri/tere...orului-cu-toate-iJtllitatile/e726e2h597757147d15g1104g65621d3.html

Teren intravilan,zona Gradina Poporului,cu toate utilitatile 2alau

suprafata de 700 mp.,terenul dispune de
curent,apa,canalizare,gaz,are toate
utilitatile,zona pozitionata la soare,zona e
frumoasa si linistita terenu! este intabulat
cu acte in regula,

Pret 10500 euro ar neg.

@ Vizualizdri: 514

2 Raporteazd

[ @ Fa ofertd J

. Arata telefon

Anunturi recomandate

Teren intravilan in Cartierul Teren intras ‘ ,
Nou(Livada Meses) St

. Q s Y

7,650 EUR 3,50

https:[[www.romimo.rolanunturilimobiiiaré/de-vanzarelterenuri/tere...orului-cu-toate-utilitatile/e726e2h59775714 7d15g1104965621d3.htm!

26.01.2025, 12:59
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Teren de vanzare, 653 mp, pe strada C. Coposu cu acces la toate utilltatile Zalau

Toate judetele

U R T P LI O F T L

Teren de vanzare, 653 mp, pe
strada C. Coposu cu acces la
toate utilitatile

e 104 500 EUR negociabil
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26.01.2025, 13:48

comparabilanr.2 | ) Adaugd anunj
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O

%  Toate categoriile
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"
1
i~

Coen

george

Vezi toate anunturite

Contacteazé vanzatorul

Buna, ma mtereseazé oferta
dumneavoastra Mai este valabila?

Q¥ Adaugd fisier ?

(A ORI
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https://www.romitno.ro/anunturl/imobtliare/de-vanzare/terenuri/tere

Teren de vanzare, 653 mp, pe strada C. Coposu cu acces |a toste utititatite Zalau 26.01.2025, 13:48

8

Descriere

Teren de vanzare, 653 mp, pe stradaC.
Coposu cu acces la toate utilitatile :

pret 16000 euro per ar

pret total 104500 euro negociabil )

@ Vizualizari: 186

(3 Raporteazd

( ® Fa ofertd ]

L, Aratd telefon

Anunturi recomandate

Teren de vanzare Véand teren i
cu front de

¢ Zalav Q.
29,500 EUR 40,0¢

Manbeir ~

https://wwwAromimo.ro/anunmrilimoblliare/de-vanzare/terenuri/tere...u-acces-Ia-toate-utilitatileldifShhgf?d4173932hehh5fe453idh4h.html Pagina 2 din 4
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https://www.romlmo.ro/anunturi/lmoblliare/do-vanzare/tefanuri/tera.,.u-acces-la-toate-utilitatile/dif5hhgf7d4173g32hehh5%3ce453idh4h.html

Teren gradina poporului Zalau - OLX.ro

3 ? Qi/jnumuﬂ:
[[]Q Ce an\.@ Ghit? : 1

i

tate

o Contul [(url
o tau Fra
. a

ttRs%S AY Fo2Fwww.olx.ro%2Fd%2Foterta%%2Fteren-
a-poporulul-IDjBRXL.htmi&ref{0]
ction]:redirector&reﬂo][method]:index)

htt§//www.olx.ro/c6nt/?fef[O][params]

08.10.2025, 17:05

Catarsugd@anunt

&

Postat il septembrie 2025
Teren gradina poporului

79900 €

[ eromoveazh C reactuauzeazh

[RRTRIPIO e 7 st memmams 4 mom mmmers n it o] M e e

Persoana fizica | Suprafata utila: 600 m? 11 Extravilan / intravilan: Intravilan i

i

hnps://www.olx.ro/d[ofertal(eren-gradina-poporului-IDjBRXJAhtml

PRIVAT ()

/g >, Daniel
. Pe OLX din ianuarie 2015
Activ pe 11 septembrie 2028
(/oferte/uset/yinW/}

Trimite mesaj

Q, 074 047 7154 (te:0740477154)

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >
(/oferte/uset/yinW/)

LOCALITATE

Zalau
Sala)

Vezl locatia pe hartd

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunj a fost publicat de catre un vnzitor
privat.

Aratd mai multe \/

Pagina 1din 3

6 b


https://www.olx.r0/d/oferta/teren-gradina-poporului-IDiBRXJ.html

Teren gradina poporului Z2atau - OLX.r0 08.10.2025, 17:05

Pubiicitate
DESCRIERE
Teren intraviian la gradina poporului in centrut orasului, cu view supérb peste toate casele.

Utilitati in fata terenului .
front 185 m
Certificat de urbanism .

Pretabil pentru : .

- ¢casa individuala ’ e
- duplex ’

- imobil cu 4 apartamente

Publicitate

1D: 289775955 Vizualizask 743 ;3 Raporteazh

CONTACTEAZA VANZATORUL
a . O
. P3 *.; PeOLXdinianuarie 2015

Activ pe ! septembrie 2025 Q 074 047 7154 {tel:0740477154)
{/oferte/user/yjnW/}

Trimite mesaj

Mai multe anunturi ale acestui vanzator
Vel ot ({otegefuser/ylaWi]

{hUpS:/ [ WWW AV Iz e e {/arotenaftrumphastreet-.

51
M. scrapibleri{DiABOM T2
) veasonsipwiClsien”

C i L e : 2 _'}.'_.,'.;
{hitps:/iwww.autovitrolanunt/porsc l/d/ofenéﬂriumpﬁ%ueet-sc‘r’ambler-
he ROMTRGRAAD  IDJASOmRIBIREsSs2RpRPCIsteRP

Macan GTS Garantie... 6700€
33600 €

ClupNapoca ClupNapoca

47 octombrte 2025 04 ociombrie 2025

Anunturi similare

https:[lwww.oix.roldloferta/teren-gradina-poporuwi-lDiBRXJ.hlml Pagina 2 din 3


http://www.olx.ro/d/ofert3/teren-gradina-poporului-1DiBRXJ.html

08.07.2025, 12:29

1162 m? teren de vanzare - Salaj (judet}, Zalau - 9353705 - www.storia.ro

-

2 Contul meu Adauga anunt

stﬂria Devanzare ~ Deinchiriat v Ansambluri rezidentiale \ Companii

CF caore Agentia Imobiliara CaisaTa >

{ inapoi of Distribuie Q salveazd

Agentia Imobiliara CasaTa

Exclusivitate Teren intravilan zona centrala
Agentia imobiliara Casa Ta

160 000 € 138 €/m? | Q, 0748768136

led?_g|:1‘1n...DAijE3MTESODYSNzA.‘_ga_1XTPAGN9VR‘czE3N TESNjY3Mjlkbz

https:lIwww.storia.ro/ro/oferta/exclusivitate-(eren-intravilan~zona-cenlra|a-lD M4M3RﬂMSR0MTc1MTk2Nik1MSRqNTgkaAkaD.A" Pagina 1din 7


http://www.storia.ro
https://www.storia.ro/ro/oferta/exclusivitate-teren-intravilan-zona-

1162 m? teren de vanzare - Salaj (judet), Zatau - 9353705 - www.storia.ro

=

& Pacii, Zalau, Salaj

Teren de vanzare

Suprafatd utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:v

Tip acces:
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzator:

Descriere

Se vinde teren intravilan in zona centrala a orasului cu pozitie buna pe
construit case individuate sau chiar semicolective Terenui are

https:/lwww.storia.ro/ro/ofertalexclusivitate-teren-intravilan-zona-c

=
-'e"‘;‘“

162 m?

de construit
urbana

53 informatit
da

asfaitat

£3:8 aformath:

@ electricitate
© apdcurentd

© gaz

©® canalizare

agentie

en(rala-IDkad?_gl:1’1...DAxLiE3MTESODYSNZA.’_ga_1XTP46N9VR’CZE

' c;:u’tTramn,fl'Ont 15 ml;_-_ '

ntru
un front de

B

3NTE 5NiY3MjIksz4MSRn MSROMTC1MTk2Njk1MSRqNTgkaA_kaDA.

08.07.2025, 12:29

anca
anca_larisa.borz@yahoo.com

+40 745233676

Sunt interesat(3) de acest teren de
vinzare si as vrea sd fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

Administratorul acestor date este 5.C. OLX Online
Services S.R.L. (Storia) mai mult

Trimite mesajul

Aupticitate

e

Pagina 2 din 7
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http://www.storia.ro
https://www.storia.ro/ro/oferta/exclusivitate-teren-intravil3n-zona-

1162 m2, teren de vanzare - Salaj (judet}, Zalau - 9353705 - www.storia.ro 08.07.2025, 12:29
- o
49m si dispune de toate utilitatile,respectiv apa,gaz,curent,canalizare. <o

Pentru mai muite detalii va rugam sa ne contactati Contacteazs

ID: 9353705 P raporteazi

® Vreisaprimesti notificiri cu anunturi similare? "
Vreau notificari

.

Activeaz alertele si nu pierde nicio ofertd.
vablicitate
Istoric si statistici

Ultima actualizare: 256.06.2025

Modificare pPret

® 4
vizualizari - salvari

Conecteazi-te sau creeazad un cont pentru 3 accesa istoricul complet al anunturitor, inclusiv modificarile de pret

Autentifici-te si verifica detaliile o

‘__gl:‘l'1...DAxLiE3MTESODYSNZA.‘_'ga_"IXTVGGNQVR'CZE3NTE5NiY3Milkb1M4MSRnMSROMTc1MTk2Njk‘lM$RqNTgkaAkaDA. Pagina 3 din ?
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http://www.stofi3.ro
https://www.storia.ro/ro/oferta/ei(clusiwitate-

comparabila nr. 5
P Keya House mparabt
H 0 J47m - O

Agentia imobiliara Keya House va prezinta spre vanzare un teren
intravilan 508 mp, amgplasat in zona centrala a orasului Zalau
(fostul Banc Post), ideal pentru dezvoltarea unui bloc de
apartamente. Terenul se afla intr-o zona bine conectata, cu acces
rapid la mijloace de transport, centre comerciale, scoli si alte —nats
facilitati. Dispune de front 16 m la drum asfaltat. Utilitatile: apa,
gaz, curent si canalizare se afla limita proprietatii. Detine certificat
de urbanism, gradul de ocupare este de 50%, Hmax D+P+4E.
Avand in vedere pozitionarea avanatajoasa, terenul este ideal
pentruy birouri, clinica privata. Prin parametrii urbanistici favorabili,
zona ofera posibilitatea unei dezvoltari sustenabile si eficiente, cu
randament foarte bun! Aceasta proprietate reprezinta o alegere
inspirata pentru investitori-care cauta atat siguranta, cat si
potential de crestere intr-una dintre cele mai dinamice zone din
‘Zalau.

Pret; 250.000 euro negociabil

Contacteaza-ma pentru mai multe detalii sau pentru a programa o
vizionare: 0751.101. 817 Sanyi

4 shares

[(b Like Q Comment. @ Send d) Share



649 m?, teren de vanzare - 53l3j {judet}, Centru - 9696387 - www.sto‘ria.ro 06.10.2025, 15:06

Index Cartiere - S Contulmeu [ Adauga anunt ’

" -
st@r]a Devénzare v Deinchinat v Ansambluri rezidentiale v Companii v

S

Ciprian Gabriel )

< fnapoi o& Distribuie @ Salveaza

S

(@ Toate imaginile (0) } ﬁ}'] Schitd J _ : .. ‘
» : ‘ Grad al B 4 5

DA 2.} L t e i '&1 & - [P

Teren intravilan str. Andrei Saguna 649 mp cu toate utilitatile Gregorovici Rares Alexandru

Ciprian Gabriel.

98 000 € siem |
: Q, 0744977507

Pagina 1din 7
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http://www.storia.ro
http://www.storia.ro/ro/oferta/tercn-intravilan-stf-andrei-saguna-649-mp-cu

649 m?, teren de vanzare - Salaj {judet), Centru - 9696387

. www.storia.ro

[ Centruy, Zalav, Salaj

Teren de vanzare

Suprafatd utila:
Tip terer'\:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
imprejurimi:

Media:

Tip vénzdtor:

Descriere

https:l/www.sloria.ro/roloferta]teren-intravilan-str-andrei—

649 m?

de construit
urbana

fara informatii
da

asfaltat

far3 informatii

@ electricitate
© apdcurentd

© gaz

© canalizare

agentie

saguna-649~mp-cu-toate-utilitile~lDE Gtl

e

06.10.2025, 15:06

anca

»

anca_larisa.borz@yahoo.com

rmo 745233676 J

L

Sunt interesat(3) de acest teren de 1
vanzare gi as vreasa faco vizionare.

Astept cuinteres raspunsul dvs.

Multumesc!

\ -

Administratorul acestor date este 5.C.OLX Online
Services S.R.L. (Storia) mai muit

Trimite mesajul

Pubjicitaie

Pagina 2 din 7
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http://www.storia.ro
https://www.stori3.ro/ro/oferta/teren-intravilan-str-andrei-saguna-649-fT.p-cu-toate-otilitile-IDEGtl

649 m?, teren de vanzare - Salaj (judet), Centru ~ 9696387 - www.storia.ro

Teren intravilan str. Andrei Saguna in suprafata de 649 mp.
Pret 98.000 Euro

Telefon Contacteazs Gregorovici Rares sau Contacteazs Cipri

Maimult VvV

ID: 9696387

Ty

® Vreisd primesti notificiri cu anunturi similare?

Activeazs alertele si nu pierde nicio ofertd

Istoric si statistici
Ultima actualizare: 25.09.2025

Data

¥, vizualizarni

Conecteazi-te sau creeazd un cont pentru a accesa istoricul complet

R Raporteaza

[ Vreau notificiri despre anunturi similare ]

v salvari

al anunturilor, inclusiv modificarile de pret

https://www.ston'a.ro/ro/oferta/teren-inlravilan—str—andrei-saguna-eas-mp-cu-toate-uti!itile-lOEth

pybticitate

06.10.2025, 15:06

Pagina 3din 7
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http://www.storia.ro
https://www.storia.ro/ro/oterta/teren-inlr3vilan-str-andrei-sagun3-649-mp-cu

judet), Centru - 9696387 - www.staria.fro . 06.10.2025, 15:06
S

649 m’, teren de vanzare - $813j (

Autentifici-te si verifica detaliile

Harta

& Centru, 2alau, Salaj

~saguna-649-mp-cu-toale-uti|itile-lDEGtI Pagina 4 din 7

https:liwww.s:oria.fo[rolo!erta/tefen~imravilan-str-andrei


http://www.staria.fO
https://www.storia.ro/ro/olerta/teren-intravilan-str-andrei-saguna-649-mp-cu

Teren intcavitan 2alau 2alau

26.01.2025, 13:23

. N o PPN
ik 1mao... ¢ Contul meu Q Adauga anunt

" Toate judetele comparabila nr. 7 egoriile

Q

il

G e £ Sepvae £ lmsiiiiace /Do vanzare ;) Terenun de venzare £ Teren intravitan

Teren intravilan Zalau B

:100 EUR negociabil

S gt Cfev g nrs il
St LR VL e N3G

Lt litibe

emi

Vezi toate anunturile

Contacteazé vanzatorul

| Buna, ma intereseaza oferta
i dumneavoastra. Mai este valabila? :

s bes Ay man =4 T YA A T A 82 L8 [Py

el

: Q Adauga fisier ?

Mesaj

Distribuie anuntul pe

P YOG | PO R S

https://www.romimolro/anunturilimobiliare/de-vanzare/terenuri/(er...nunt/teren-intravilan-zalau/d869i774e701777geh664h73h52eh7fh.html Pagina 1 din 4
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http://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenun/ter...n

Teren intravilan Zalau Zalau . 26.01.20286, 13:23

dpeciricarii _ ' S
Suprafata terenului 700 m?
Frontstradal 20.5
Latime drum acces 8m
Destinatie ‘ Rezidential |
Amenajare strazi - Asfaltate
| Apa,
| Utilitati generale g:?f)}zgﬁém’
Gaz

Descriere

P.F. vand inchiriez teren intravilan,strada  i..
+ Malinului; zona Belvedere .Terenul este :
© situat in Zalau aproape de centru. Situat
intre case dispune de front generos si
“dispune de toate
utilitatile:apa,gaz,curent,canalizare, asfalt
si ingradit din 3 parti. Nivelat si cu deran]
facut in 2 parti. Proiect si Autorizatie de .
constructie. Gata de constructie.
Pret 10.000 euro arul.

@ Vizualizari: 357

| 3 Raporteazd

( ® Fa ofertd ‘ J

Anunturi recomandate

https:ﬂwww.romlmo.ro/anunturilimobiliarelde-vanzafe/terenuri/tee...nunt!teren-intravllan-zslauidasgi774e701777geh664h73h52eh7fh.html fagina 2 din 4
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580 m?, teren de vanzare - Sataj (judet), Zatau - 8105908 - www.storia.ro

i Dev

storia

anzare v Deinchiriat v Ansambluri rezidentiale v

ra -

Ciprian Gabriel >

< inapoi

artiere

o
o

06.10.2025, 14:51

Contul meu

Adauga anunt

comparabila nr. 8

o& Distribuie

Q) salveaza

Teren intravilan 580 mp str Cerbului cu front la 2 drumuri

49 900 € 86 €/m?

1a-2-drumuri-10y0ls

https:Ilwww.storia.ro/ro/ofertalteren-intravilan-580-mp-str~cerbului-cu-front-

Gregorovici Rares Alexandru

Ciprian Gabriel
Q, 0744977507

pagina 1din 8


http://www.storia.ro
https://www.stori3.ro/ro/oferta/teren-intravilan-580-mp-str-cerbului-cu-front-l3-2-drumuri-IOy0ls

580 m?, teren d

e vanzare - Salaj (judet), Zalau - 8105908 - www.storia.fo

06.10.2025, 14:51

6\
' . s
[ Pacii, Zalau, Salaj
anca
L _
( T N
anca_larisa.borz@yahoo.com
Teren de vénzare — =
+40 745233676
Suprafatd utila: 580 m? . - -
Tip teren: intravilan [ . . : : - )
Sunt interesat(3) de acest teren de
. vanzare i ag vrea sd fac o vizionare.
Localizare: urbana Astept cu interes réspunsul dvs.
Multumesc!
Dimensiuni: 580m ’
Gard: nu
Administratorul acestor date este SC. OLX Online
Tip acces: nepavat Services S.R.L. (Storia) maj mult
Imprejurimi: padure Trimitem esajul
Media: | @ electricitate
© apd curentd
© ogaz poablicitate
Tip vanzé&tor: agentie
Descriere
Pagina 2din 8

mtps:Ilwww.storiaJO]rO/O'ertalteren-intravilan-SBO-mp-str~cerbului-cu-!ront-la—Z-drumuri-lDyOls


http://www.storia.ro
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-580-mp-str-cerbului-cu-front-la-2-drumuri-IDy0ls

580 m? teren de vanzare - Salaj (judet), Zalau - 8105908 - www.storia.ro 06.10.2025, 14:51

R

Descriere

Teren in suprafati de 580 mp str. Cerbuluila 3 minute de Prim&ria Zalau.
Pret: 49.900 Euro
Pozitionat 1a doua strazi: pustichate
_front stradal la doua stra2i
‘ -masurat in stereo 70
-certificat de urbanism1a i
-nu mai trebuie cedat pentru constructie!
Utititati
-apa
~curent
-canalizare in lucru
-gaz

Telefon: Contacteazs Gregorovici Rares Alexandru

Maiputin A\

h(tps:/[www.storia.ro[rolofena/teren-intravilan-580-rnp-str—cerbuIui—cu-front-ta-;»drumuri71Dy0ls Pagina 3 din 8


http://www.storia.ro
http://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-S80-mp-str-cerbului-cu-front-(a-2-dromuri

580 m? teren de vanzare - Salaj {judet), Zalau - 8105308 - WwWW.S10ria.f0

1D: 8105908 [E Raporteaza

® \reisiprimesti notificdri cu anunturi similare?

Activeazs alertele si nu pierde nicio ofertd

Vreau notificdri despre anunturi similare

Istoric si statistici

Uitima actualizare: 29.09.2025 e

Data ) Modificare Pret

B vizualizari “#¢ salvari

Conecteazi-te sau creeaza un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificarile de pret

| Autentifici-te i verifica detaliile‘]

Harta

https:/fwww.storia.rofrofofe rtalteren-intraviian-SBO-mp—str-cerb_ului-cu-front-!a-z-drumuri-!DyOIs

frahlinitate

06.10.2025, 14:51%

pPagina 4 din 8
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http://www.storia.ro
https://www.storia.ro/ro/oferta/leren-intravilan-580-mp-str-cerbului-cu-front-1a-2-drumuri-IDy0Is

646 m? teren de vanzare - Salaj (judet), Centru - 5438244 - www.storia.ro 06.10.2025, 14:50

2 Contulmeu Adauga anunt

sturia Devinzare v Deinchiriat v Ansambiurirezidentiale

KeyaHouse >

( inapoi

[ (O] Toateimaginile (4) J

Keya House

" Teren intravilan 646 mp - strada Crasnei
Keya House

62 000 € 96 €/m? | Q, 0752187570

pPagina 1din7

https:/fwww.storia.rofrojofertafteren-intravilan-646-mp-st rada-crasnei-iDmQJC
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http://www.storia.ro
http://www.storia.fo/fo/ofeftaAeren-intfav%c3%aelan-646-mp-strada-crasnei-IDmOJC

g

646 m?, teren de vanzare - Salaj (judet), Centru - 5438244 - www.storia.ro

& Centru, Zalau, Salaj

Teren de vanzare

Suprafata utila: 646 m?

Tip teren: - ) _ de construit
Localizare: ‘ A urbana
Dimensiuni: - — fira informatii
Gard: o : fard informatii
Tip acces: fara informatii
Imﬁrejurimi: ) . fara informatii
Media: . £3r3 informatii
Tip vénz_étor: - agentie
Descriere

DETALII VANZARE

Teren intravilan 646 mp amplasat pe o strada linistita, paralel cu strada

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravi!an-Gas-mp-strada-crasnei-leOJC

06.10.2025, 14:50

—
anca ]
| J
anca_larisa.borz@yahoo.com
—?
]
+40 745233676
L _J
' !
Sunt interesat(d) de acest teren.de
vinzare si as vrea sa fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!
\
Administratorul acestor date este S.C. OLX Online
Services S.R.L. (Storia) mai mult
Trimite mesajul
Gundeiia:
Pagina 2 din 7.
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http://www.storia.ro
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646 m?, teren de vanzare - Salaj (judet}, Centru - 5438244 - www.storia.ro

Crasnei. Are front la drum asfaltat de 12 mp sf urmatoarele utilitati: apa, gaz si
curent. Detine certificat de urbanism!

Pret: 62. 000 euro negociabil

Pentru mai multe informatii: Contacteazs sau la sediul agentiei KEYA HOUSE din
Zalau, Bulevardul Mihai Viteazul nr 21 bloc [JGCL - parter

Mai putin /\

ID: 5438244 ' _ , X Raporteazi

IDintern: 0751101817

@ Vreisa primesti notificdri cu anunturi similare? .. .
y Vreau notificiri despre anunturi simflare

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta

Istoric si statistici
Ultima actuatizare: 1.10.2025

Datd Moditicare . Pret

 vizualizdri . . salvari

https -Jlwww.storia.cofrofofertafteren-intravilan-646-mp-strada-crasnei-IDmOJC

 Pubheitate

06.10.2025, 14:50
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Teren gradina poporului 2alau - OLX.ro 15.07.2025, 23:48

Q Ce anume cauti? Cautare Q
i .
tate
Ny a |{ht} s://www.olx.rg/;ont/?vef[()][par:}rg;]” forta%2F .
) [anunturi- Contul{url]=https%3IA%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2F oferta%2fteren-
O chat alvate/search/) () 5 {3y gradina-poporulul-IDJBRX Lhtmigref(0] ' Adauga anunt not
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PRIVAT (D)

i, Daniel

\a Pe OLX din lanuarie 2015
Activ azi la 18:11

{/oferte/user/yinwW/)

Trimite mesaj

Q, 074 047 7154 (te1:0740477154]

< > Mai muite anunturt ale acestui vanzator )
{/oferte/user/yinW/]
. LOCALITATE
Zaiau
Sala)
:G !Mijj ‘ €2
oogie Maps . T “s Vezi locatia pe hartd
Postat 1t e 2025 Q DREPTURILE CONSUMATORILOR
Teren gradina popomlui :rc:‘zlsat“anun; a fost publicat de cétre un vanzitor
8500 -
5 0 0 € Aratd mal multe \/
[ promoveazh  (C REACTUALIZEAZA
{ Persoana fizica ] L Suprafata utila: 600 m? } [ - Extravilan / intravilan: Intravilan ]
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Teren gradina poporului Zalau « OLX.ro 15.07.2025, 23:48

Pubtichate

DESCRIERE A
Teren intravilan la gradina poporului cu view superb peste toate caséle.

Utilitati in fata terenuiui ,
Pretabil pentru casa indiviruala sau duplex .

1D: 289775955 Vizualiz3rt: 136 P Reporteazd

CONTACTEAZA VANZATORUL
Trlmite mesa) pubficiste

i § Pe OLX din lanuarle 2015

w Activ azila 18:1 Q 074047 7154 (te1:0740477154)
{/oferte/user/yinW/} ) .

Publicitate

- wllexa m‘__[ la Hotdrarea
| Consiliulut Local al Municipiului
Taldw 35:2 din J040.2025

Mai multe anunturi ale acestul vanzator
Yezi tor {/ofenie/uset/yind/)
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