
MUNICIPIUL ZALĂU
CONSILIUL LOCAL

450016 - Zalâu, Piaţa luliu Ivîaniu nr. 3, Judeţul Sălaj 
Telefon: (40)/260/610550 
http Jlvrwvf. zalausj.ro

FaK.(40)/Z60/661869
e-mail: primaria@zalausj. ro

HOTĂRÂREA NR. 352 
din 30 octombrie 2025

privind aprobarea achiziţionării de către Municipiului Zalău, în domeniul public, a imobilului teren 
identificat în Cartea Funciară nr. 70354 Zalău, nr. cadastral 70354, în suprafaţă de 450 mp, necesar 
realizării unor lucrări de utilitate publică - parcări publice moderne în zona adiacentă străzii Vişinilor

din Municipiul Zalău

Consiliul Local al Municipiului Zalău, 
Având în vedere :

-Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Zalău nr. 84832 din 27.10.2025 şi Raportul de 
specialitate comun al Direcţiei patrimoniu, al Direcţiei administraţie publică şi al Direcţiei economice nr 
84833 din 27.10.2025;

-Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Zalău;
-Finalizarea proiectului „Modernizare coridor integrat de mobilitate urbană axa est-vest; str. 

Simion Barnutiu - Voievod Gelu”, implementat prin POR 2014-2020;
-Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Zalău nr. 230 din 24 iulie 2025 privind aprobarea 

efectuării unor lucrări de utilitate publică în Municipiului Zalău zona blocurilor A27-A29 constând în 
amenajarea unor locuri de parcare precum şi asigurarea accesului auto din strada Andrei Mureşanu spre 
Şcoala Gimnazială „Mihai Eminescu”, inclusiv pe amplasamente ocupate de construcţii provizorii 
reprezentând garaje, copertine sau altele;

-Faptul că lucrările de utilitate publică - parcări publice moderne în zona adiacentă străzii 
Vişinilor din Municipiul Zalău sunt cuprinse în programul anual de activitate al Citadin Zalău SRL, pentru 
activităţile de întreţinere, reparaţii curente şi reparaţii capitale străzi, întreţinere şi amenajare cursuri de ape 
necodificate, aprobate prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Zalău nr.l63 din 05.06.2025 şi 
Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Zalău nr.313 din 23.10.2025 privind rectificarea bugetului 
local al Municipiului Zalău aprobat pentru anul 2025 şi modificarea listei de investiţii aprobată pentru anul 
2025 - cap. IIL2, pct. 17 - Amenajare domeniu public între str. Vişinilor şi str. Simion Bărnuţiu;

-Adresa d-nei Popa Livia, înregistrată la Primăria Municipiului Zalău sub nr. 84421 din 
24.10.2025, prin care îşi exprimă acordul cu privire la vânzarea terenului, prezentând oferta sa, însă în alte 
condiţii de preţ;

-Certificatul de urbanism nr.l003 din 27.10.2025 de informare şi regim de construibilitate pentru 
imobilul înscris în CF nr 70354 Zalău.

Văzând concluziile Raportului de evaluare nr.299/08.10.2025, înregistrat la Primăria Municipiului 
Zalău sub nr.80847 din 13.10.2025, întocmit de către societatea Albev Global EPl S.R.L, prin evaluator 
autorizat ANEVAR;

în conformitate cu prevederile art.863 lit. d şi art.1650 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, 
precum şun conformitate cu prevederile art.29 lit.a din Legea nr.98/2016 privind achiziţiile publice.

în baza prevederilor art.129 alin.(l), art.139 alin.(2), art.196 alin.(l) lit. a, art.286 alin.(4), art.287 
lit. b şi Anexa 4 pct.4 din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ.

HOTĂRĂŞTE

Art.l. însuşirea Raportului de evaluare, întocmit de un evaluator autorizat ANEVAR,. pentru 
imobilul teren identificat în cartea funciară nr. 70354 Zalău, nr. cadastral 70354, în suprafaţă de 450 mp, 
situat în intravilanul municipiului Zalău, conform căruia valoarea terenului este 251.200,00 lei (fără TVA), 
ce constituie Anexa 1 la prezenta hotărâre.



Art,2. Achiziţionarea în domeniul public, de către Municipiul Zalău, a imobilului teren 
identificat în Cartea Funciară nr. 70354 Zalău, nr. cadastral 70354, în suprafaţă de 450 mp, necesar 
realizării unor lucrări de utilitate publică - parcări publice moderne în zona adiacentă străzii Vişinilor din 
Municipiul Zalău, de la proprietarul tabular, doamna Popa Livia.

Art.3. Se desemnează reprezentaţii Consiliului Local al Municipiului Zalău în Comisia de 
negociere a preţului de cumpărare a imobilului identificat la art. 1, astfel:

consilier local, preşedinte, 
consilier local, membru 
consilier local, membru 
consilier local, membru 
consilier local, membru.

Secretariatul tehnic al comisiei de negociere va fl asigurat de către Direcţia Patrimoniu din 
cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Zalău.

Art.4. Rezultatul negocierii privind preţul de achiziţie se va supune aprobării Consiliului Local 
al Municipiului Zalău.

Sumele necesare dobândirii terenului în domeniul public al Municipiului Zalău sunt prevăzute în 
lista de investiţii la Cap. 70.02 Cap.C, punctul 14.

Art.5. Se mandatează Primarul municipiului Zalău ca la rândul său, prin împuternicire, să 
desemneze consilierul juridic delegat să semneze în numele şi pe seama Municipiului Zalău contractul de 
vânzare-cumpărare, în formă autentică, în condiţiile aprobate prin prezenta hotărâre.

Art.6. Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se încredinţează Direcţia economică. 
Direcţia patrimoniu. Direcţia administraţie publică.

Art.7. Prezenta hotărâre se comunică cu:
-Instituţia Prefectului - judeţul Sălaj;
-Primarul municipiului Zalău;
-Direcţia administraţie publică;
-Direcţia patrimoniu. Direcţia economică. Direcţia tehnică;

1. FORŢ CALIN-CRISTIAN
2. FAZAKAS NICOLAE
3. BĂGĂREAN MONICA
4. JUNCU ANDREEA-IOANA
5. TAKÂCSZOLTĂN

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ 
CălindGristian Eort

/ CONTRASEMNEAZĂ, 
SECRETAR GENERAL: 
Marina-Bianca Fazag^

DAP/SJ/MC-4 ex
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1 PARTEA întâi - INTRODUCERE

1.1 SINTEZA EVALUĂRII

MUNICIPIUL ZALĂUNumele clientului

Data evaluării 08.10.2025

Teren intravilan - in suprafaţa de 450 mp, inscris in GF ■ 
nr. 70354 Zalău, nr. cad. 70354

Tipul proprietăţii

Adresa proprietăţii Localitatea Zalau, str. Vişinilor nr.4E judeţul Salaj

Proprietar (i) POPA LIVIA

Număr Carte Funciara 70354 Zalău
Număr cadastral Cad. 70354 - teren in suprafaţa de 450 mp
Utilizarea actuala a imobilului Teren liber intravilan, având categoria de folosinţă curţi 

construcţii.
Cea mai buna utilizare Rezidenţial

Ocupanţi: Proprietar: [j Chiriaş: M Libera I I

Teren intravilan - in suprafaţa de 450 mp, inscris in CF 
nr. 70354 Zalau, nr. cad. 70354

Suprafaţă (mp) Teren

Descrierea zonei si a amplasamentului
(Se vor urmări eventuale menţiuni referitoare Ia posibile 
contaminări existente in zona. De ex. amplasarea in 
vecinătatea gropilor de gunoi, a instalaţiilor industriale 
poluante (betoniere, balastiere, etc.) sau in zone cu 
poluare recunoscuta si declarata in mod oficial;)

Zona centrală a localităţii Zalau, str. Vişinilor. 
Tipul zonei este preponderent rezidenţial. 
Accesul la teren se face pe drum asfaltat.

#

In cazul in care exista clădiri in curs de 
execuţie:

gradul de finalizare a construcţiei.
‘ valoarea costurilor de finalizare a construcţiei
Descriere teren Deschidere la 

strada - 27,27 m
S^Public. str. Vişinilor.
[[^Privat (cota indiviza din drumul de 
acces)

Accesul către proprietate: Tip drum de 
acces

Sa existe specificaţii clare cu privire la accesul pe 
proprietate; Eventualele date referitoare la limitări ale 
dreptului de acces pe proprietate sau existenta drepturilor 
speciale acordate sa fie clar menţionate;

Servitute
_I Nu are acces reglementat

Altele

2
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UtiHtati edilitare existente in zona sau pe 
proprietate.
Distanta fata de utiLitati.

Tip reţele / instalaţii
Electrice Da
Alimentare cu Da
apa
Alimentare cu Da
gaze
Canalizare Da

Abateri de la cartea funciara: Nu este cazul.

XI NUDAExista pe proprietate construcţii effectuate 
fara autorizaţie de construire Costul de dernolare al acestora este de

EUR................RON

Observaţii / menţiuni privind existenta 
unor drepturi ale unor terti asupra imobilului 
(superfide/ uzufruct, uz / abitatie, folosinţa, 
servitute) 

Pe teren există construcţii de tip garaje care nu fac obiectul evaluării, 
(nu s-au evaluat)m

Menţiuni importante;

Concluzie privind imobilul evaluat 
Se va avea in vedere daca clădirea este inclusa in lista 
construcţiilor ce prezintă risc major la acţiuni de natura 
seismica; daca clădirea face parte din lista monumentelor istorice 
sau a clădirilor de patrimoniu - liste elaborate de autorilatile 
centrale si/ sau locale competente.

Abordări in evaluare: Abordarea prin PIAŢĂ
RON EURVALOAREA DE PIAŢĂ 

RECOMANDATA 251.200 49.300
valoare unitara teren 558,08 Ron/mp 109,5 Euro/mp
curs de schimb valutar Ia data 
evaluării (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, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certificăm că:

afirmaţiile prezentate si susţinute 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 nepărtinitoare 
din punct de vedere profesional si neinfluentate de partUe 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 părţile implicate;
tariful perceput pentru realizarea prezentului raport nu este influenţat de rezultatele
evaluării sau de declararea unor concluzii impuse de părţile implicate;
analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerinţelor Standardele
de Evaluare a Bunurilor ediţia 2025;
evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;
evaluatorul are competenta necesara intocmirii rapotului de evaluare şi are îndeplinit 
programul de pregătire continuă;
proprietatea a fost inspectata personal de către 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 semnează raportul.
evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are Încheiata asigurarea de 
răspundere profesionala

o
o

o

o

o

o

o

Prezentul raport de evaluare respecta Standardele de evaluare a bunurilor 2025, poate fi expertizat 
la cerere de către utilizatori, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului, si verificat in conformitate 
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ediţia 2025.

6



Borz V. Anca Larisa - evaluator autorizat legitimaţie 10881
I

2 PARTEA A DOUA - TERMENII DE REFERINŢĂ AI 

EVALUĂRII

2.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Societatea; ALBEV GLOBAL EPI SRL
Zalau, str. George Cosbuc, nr. 14B, ap. 53 jud. Sălaj
Anca lari$a.borz@vahoo.com
Evaluator: ANCA LARISA BORZ EPI, EI, EBM
Evaluator proprietăţi imobiliare, bunuri mobile, întreprinderi
Legitimaţie; 10881
Tel; 0745.233.676

2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI. IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR 

DESEMNAT!

Utilizator: MUNICIPIUL ZALĂU 
Client: MUNICIPIUL ZALĂU

2.3 SCOPUL EVALUARE
în conformitate cu Condiţiile contractului de prestări servicii încheiat cu clientul, am evaluat dreptul 
de proprietate asupra proprietăţii mai sus menţionată, la data de 08.10.2025. Evaluarea va fi utilizată 
in vederea informării asupra valorii de piaţă.
Valoarea rezultată în prezentul raport este valabilă numai la data evaluării si precizam ca la orice 
alta data valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbări materiale în condiţiile pieţei 
sau în caracteristicile proprietăţi.

Valoarea estimata este valoarea de piaţa asa cum aceasta este definita in Standardele de Evaluare a 
Bunurilor ediţia 2025

„Valoarea de piaţa este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data 
evaluării, intre un cumpărător hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzacţie nepărtinitoare, după 
marketing adecvat si in care părţile au acţionai fiecare in cunoştinţa de cauza, prudent sifara constrângere."

Conferinţa Naţională a adoptat, prin hotărârea nr. 2/9 aprilie 2025, Standardele de evaluare a 

bunurilor, ediţia 2025, obligatorii pentru activitatea de evaluare - în vigoare la data de 1 iulie 2025, 
formate din

STANDARDEIE DE EVALUARE SEV;
• SEV 100 - Cadrul general al evaluării (IVS 100) .
• SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101)

«

un
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Borz V. Anca Lansa - evaluator autorizat legitimaţie 10881

• SEV102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
• SEV 103 - Abordări în evaluare (IVS 103)
• SEV 104 - Informaţii şi date de intrare (IVS 104)
• SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
• SEV 106 - Documentare şi raportare (IVS 106)
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400)
• SEV 400 - Verificarea evaluării

GHIDimiLE DE EVALUARE GEV, COMPUSE DIN:
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

LA CARE SE ADAUGĂ, FĂCÂND PARTE INTEGRANTĂ DIN SEV:
• Glosar
• Abrevieri
• Cod de etică a profesiei de evaluator autorizat
• NOTĂ: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfăşurarea activităţii de 

evaluare. Standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2025, intră în vigoare la data de 1 iulie 2025 şi 
sunt aprobate prin Hotărârea Conferinţei Naţionale nr. 2/2025, publicată în Monitorul Oficial al 
României, nr. 333 din 25 aprilie 2025.

• Hotărârea Conferinţei Naţionale a Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor Autorizaţi din România nr. 
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfăşurarea activităţii de 
evaluare, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.ll98 din 17 decembrie 2021, se 
abrogă la data de 1 iulie 2025.

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

Angajamentul este limitat după cum urmează:
• Nu am desfăşurat investigaţii oficiale în legătură cu drepturile de proprietate asupra proprietăţii, 
ci ne vom baza pe informaţiile furnizate de client.
• Nu am desfasurat investigaţii oficiale la Autorităţile Locale de Urbanism cu privire la situaţia 
urbanistica a proprietăţii, ci ne vom baza pe informaţiile furnizate de client.
• Nu am desfasurat investigaţii oficiale la Autorităţile Locale de Mediu cu privire la situaţia 
proprietăţii in ceea ce priveşte mediul.
• Nu am desfasurat investigaţii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informaţii sau document 
pus la dispoziţie de către Client, si vom presupune ca toate acestea sunt corecte si valide, si daca 
acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuita.

2.4 IDENTIFICAREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI 

DE PRORIETATE EVALUATE

Proprietatea a fost identificată în baza documentelor puse la dispoziţie de către utilizator, împreună 
cu un reprezentant al proprietarului. Presupunem că informaţiile furnizate sunt complete, corecte şi 
adevărate, neasumându-ne nicio responsabilitate în privinţa aceasta.
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Destinaţia terenului conform documentelor prezentate - TEREN INTRAVILAN, categoria de 
folosinţă curţi construcţii, în suprafaţă totală de 450 mp: inscris in CF nr. 70354 Zalau, nr. cad. 70354, 
amplasat în Localitatea Zalau, str. Vişinilor nr. 4E, judeţul Salaj.

EXÎHAS DE CARTE FUNOARA
pfiMTRUtNFOftMAaE 

Certe funetcrSUr. mSiZeiau

}0îhîii
unt.
An«1

^.CEL
• «4

n M 4« ifr M » III

A. Partea i Descflerea Imobllutul

ţţll&N rntf«.vilân
i: lud. Sataf- UAT Zalau. toc, ZalauK^f Vişinilor, Mr^_

(TO)
Ort ţppoccWw

Nr. Cf ve<W:i9i 
Nr. topogf»flc:624A)/î./^

A(ire$»
OteîeţVB^I /

Tţren ncwiprepni/itj 
TgREN <^fTRM<llAW70JS<i 450Al

A fost supus evaluării dreptul deplin de proprietate asupra proprietăţii descrise mai sus aparţinând 
doamnei POPA LIVIA, drept de PROPRIETATE, dobândit prin moştenire şi întreţinere, în baza 
actelor notariale: Certificat de moştenitor nr. 233/2004, cu încheierea CF 796/2005, Contract de 
întreţinere nr. 3408/05.08.2005.

B. Partea 11. proprtctart- şt acte
ReferinţeTn$ertcrt prtvfteere lai tfreptwl pwprtetate şt att* <trepturt reate

TiooTfi/ii/oafltOQS -----

r ijSSSSTîS Se««OT. > P""
(a>ia aetualai IA
X) POPA UVIA

"KT

8t

. 1 «vv

Sarcini înscrise în Cartea Funciară:
Evaluatorul a avut la dispoziţie extrasul de carte funciară, din care s-au extras datele prezentate, - 
anexat prezentului raport şi considerat parte integrantă. Conform extrasului de carte funciară 
prezentat, proprietatea imobiliară fiind grevată de următoarele sarcini:

t A # ^ ]*** *________ c patteai in> SARCINI. □âcfertnţc

i WUlŞVfff
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A fost estimată valoarea întregului drept de proprietate în ipoteza în care el este valabil, 
tranzacţionabil şi neafectat de sarcini.
Evaluarea se bazează pe ipoteza că nu există sarcini sau litigii de orice natura legate de proprietatea 
care face obiectul prezentei evaluări si ca dreptul de proprietate poate fi transferat in îfiddiiber si 
negrevat.
Presupunem de asemenea ca proprietatea este deţinuta in. proprietate absoluta, este libera de 
restricţii de folosire sau ocupare şi de orice alte restricţii care îi pot afecta valoarea.

Terenul a fost identificat în urma inspecţiei cu un reprezentatant / angajat al municipiului Zalău şi a 
fost identificat şi conform portalului electronic ANCPI, pe baza numărului cadastral vechi.
Prin prisma identificării/identităţii scriptic-faptic a se vedea şi capitolul „Descrierea imobilului".

Menţiuni importante: - pe teren există construcţii de tip garaje care nu fac obiectul evaluării, (nu 
s-au evaluat)
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Conceptul de „valoare de piaţă" presupune un preţ negociat pe o piaţă deschisă şi concurenţială 
unde participanţii acţionează în mod liber.

Pe piaţa specifică a subiectului există suficiente informaţii pentru a defini o „valoare de piaţă", în 
înţelesul mai sus definit.

Nu am avut în vedere în prezentul raport nicio analiză a unei situaţii încadrate sau asimilate unei 
„vânzări forţate", sau alte bariere în fructificarea normală a proprietăţii.

2.6 DATA EVALUĂRII

La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preturilor corespunzătoare perioadei 
octombrie 2025, data la care se considera valabile ipotezele luate în considerare şi valorile estimate 
de către evaluator.
Evaluarea a fost realizata în data de 08.10.2025, iar data raportului este 08.10.2025.

2.7 MODALITATI DE PLATA. MONEDA VALORII DEFINITE
Piaţa specifică se raportează (uzual, ca tranzacţii, oferte şi închirieri, date de intrare în calcule, limbaj 
curent participanţi pe piaţă) în monedă EURO, aceasta fiind urmărită şi în metodoIogiUe aplicate de 
noi.
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintă suma care urmeaza a fi plătită integral 
la data tranzacţiei fara a lua în calcul condiţii de plata deosebite (rate, leasing etc.).
Opinia finala a evaluării este prezentata in RON şi EURO. Având in vedere ca anumite metode 
conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta 
este de 5,0963 lei pentru un EURO. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar 
atâta vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluării nu suferă modificări semnificative 
(nivelul riscurilor asociate unei investiţii similare, cursul de schimb si evoluţia acestuia comparativ 
cu puterea de cumpărare şi cu nivelul tranzacţiilor pe piaţa imobiliară specifică etc.).

2.8 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUĂRII

Inspecţia proprietăţii a fost efectuată de către evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa Borz în 
prezenţa proprietarului, la data de 08.10.2025. Au fost preluate informaţii referitoare la proprietatea 
evaluată, au fost analizate schiţele existente şi s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu s-au 
realizat investigaţii privind eventualele contaminări ale clădirii, terenului sau amplasamentelor 
învecinate.
Documentarea realizată în cazul evaluării subiect cuprinde următoarele analize:
Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ Utilizator
• documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri şi schiţe, altele etc.
Analiza datelor preluate cu ocazia inspecţiei
• identificare faptică, istoric utilizare, funcţionalitate şi întreţinere proprietate, etc.
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Analiza pieţei specifice
• analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliară (vânzărb închirieri
proprietăţi imobiliare etc) _ -
• analize de piaţă publicate de companii specializate în analiza pieţei imobiliare, studii 
statistice, evoluţie piaţă specifică, perspective etc.

Pentru edificarea sa primară, evaluatorul a considerat că finanţatorul, unic Utilizator, cu bună 
credinţă şi transparent, a pus la dispoziţia sa toate documentele necesare/solicitate precum şi 
informaţii necerute de acesta, dar deţinute de bancă, informaţii cu influenţa asupra riscurilor, a 
dependenţei şi a altor aspecte de influenţă asupra vandabilităţii bunurilor supuse evaluării.

2.9 NATURA SI SURSA INFORMAŢIILOR UTILIZATE PE CARE S-A BAZAT 

EVALUAREA

Informaţiile utilizate au fost:
o Situaţia juridică a proprietăţii imobiliare; 
o Schiţele şi suprafeţele proprietăţii; 
o Istorioil amplasamentului si utilizarea actuală;
o Informaţii privind piaţa imobiliara locala (preţul de tranzacţie, chirii etc.) 
o Alte informaţii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Documente avute la dispoziţie 
Documente juridice:

Extras CF nr. 70354 Zalau eliberat de BCPI Zalau la data de 30.09.2025 cu nr. 50182;
o

Planuri şi schiţe construcţii 
Plan de amplasament şi delimitare imobil 
Extras de plan cadastral

o
✓
✓

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

Documente/Informaţii preluate din terţe surse:
o proprietarul pentru situaţia juridică, documente, planuri, schite, 
o Informaţii privind tranzacţii istorice pe piaţa specifică, costuri, devize etc. 
o După caz: Tranzacţii (contracte de vânzare-cumpărare cunoscute) care, pentru 

confidenţialitate, sunt păstrate în arhiva evaluatorului, dar dacă au fost invocate, la 
solicitarea Utilizatorului vor fi prezentate şi acestuia, care îşi va asuma şi el confidenţialitatea 
necesară;

o presa de specialitate şi consultanţi care îşi desfăşoară activitatea pe piaţa locală; 
o informaţii furnizate de către agenţii imobiliare privind tranzacţii similare; 
o informaţii existente pe site-urUe : wvm.obc.ro. storia.ro. www.laiumate.r6.www.homezz.ro.
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www.imobiliare.ro. etc.
o http;//www.insse.ro/cms/ro/content/buletme-statistice 
o Date statistice ale Institutului National de Statistica

2.10 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE .

o Am făcut anumite presupuneri cu privire la faptele, condiţiile sau situaţiile care afecteaza 
subiectul pe care nu le-am verificat ca parte din procesul de evaluare, d pe care le-am tratat ca 
„presupunere considerata reala". In cazul in care oricare dintre aceste premise se dovedeşte a fi 
incorecta, atunci evaluare va fi revizuita

o Am făcut presupunerea ca proprietatea este buna si vandabila si este libera de drepturi de 
prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros sau neobişnuite. 
De asemenea, ăm presupus ca proprietatea nu este ipotecata, nu este grevata de datorii sau de 
alte sardni.

o Valoarea opinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care 
urmează şi in mod spedal în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează 
nici un fel de restricţii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului şi a căror impact este 
expres scris că a fost luat în considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub 
care este realizat raportul şi care sunt detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, valoarea 
estimată este invalidată;

o Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazează exclusiv 
pe informaţiiie şi documentele furnizate de către proprietarAJtilizator şi au fost prezentate fără a 
se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat 
valabil şi transferabil (m drcuitul civil). Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea 
legală a proprietăţii nu se substituie avizelor juridice exprimate de spedalişti; evaluatorul nu are 
competenţă în acest domeniu;

o Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţii, 
o Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar / Utilizator la dispoziţia 

evaluatorului sunt corecte. Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost 
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului în vizualizarea proprietăţii, 

o Evaluatorul nu are nicio informaţie privitoare la faptul că proprietatea ar fi traversată de reţele 
magistrale de utilităţi sau zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decât 
cele descrise în raport; în urma inspecţiei pe teren nu au fost descoperite indicii care să arate o 
astfel de restricţie; evaluatorul nu a făcut nicio investigaţie suplimentară pentru a descoperi 
aceste restricţii şi nici nu are abilitatea de a întocmi eventuale studii care să certifice dacă 
proprietatea este afectată de o astfel de restricţie sau nu. 

o Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar Îmbunătăţirile sale ca 
şi contribuţie la valoare. Aceste evaluări separate ale terenului şi îmbunătăţirilor acestuia 
trebuie utilizate în legătură cu alte evaluări şi sunt invalide dacă sunt astfel utilizate. Orice alocare 
de valori pe componente este valabilă numai în cazul utilizării prezentate în raport. Valori 
separate alocate nu trebuie folosite în legătură cu o altă evaluare şi sunt invalide dacă sunt astfel 
utilizate

nu
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o Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare, 
urbanism, mediu şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-conformitate, descrisă 
şi luată în considerare în prezentul raport.

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspecţie neinvazivă a proprietăţii şi 
nu s-a intenţionat a se scoate în evidenţă defecte sau deteriorări altele decât ceie"care*sunt prin 
execuţie aparente. Prezenţa unor astfel de deteriorări care nu au fost puse în evidenţă ar putea 
afecta în mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandă clienţilor 
preocupaţi de un asemenea potenţial negativ să angajeze experţi tehnici care să investigheze 
astfel de aspecte.

o Nu am realizat niciun fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se 
presupime că nu există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau structurii 
care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nid o responsabilitate pentru asemenea 
condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu am 
fost informaţi despre existenţa pe amplasament a unor contaminanţi; Nu am realizat nid un fel 
de investigaţie suplimentară pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi;

o Se presupune că toate autorizaţiile şi acordurile de funcţionare precum şi orice alte cerinţe legale 
necesare funcţionării au fost sau pot fi obţinute şi reînnoite pentru orice utilizare considerată 
pentru evaluare în acest raport;

o Se presupune utilizarea terenului şi a îmbunătăţirilor terenului în interiorul limitelor şi graniţelor 
proprietăţii aşa cum sunt descrise în acest raport.

o Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării 
metodelor de evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile 
rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile tipului 
valorii selectate;

o Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile considerând datele care sunt disponibile la data evaluării;

o Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care le-a avut la 
dispoziţie, existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau documente de care evaluatorul 
nu avea cunoştinţă.

o Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex sau orice alt grup 
individual a fost făcută în scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat că nu au niciun 
efect asupra valorii de piaţă a proprietăţii evaluate sau a oricărei proprietăţi în zona studiată.

o Se consideră că proprietatea evaluată se conformează tuturor cerinţelor de acces pentru persoane 
cu dizabilităţi. Nu au fost efectuate investigaţii în aces sens şi evaluatorul nu are calificarea 
necesară pentru a face acest demers.

o Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului şi asumat prin 
contractul de prestări servicii întocmit între evaluator şi benefidarAJtilizator. Acest raport de 
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat.

o Evaluatorul nu a făcut nido măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate 
din descrierea legală a proprietăţii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii. 
Toate planurile construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie puse la dispoziţia evaluatorului se 
consideră a fi corecte dar nu se asumă nido responsabilitate în această privinţă.

#
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o Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere 
si nu isi asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte; 

o Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinătăţi 
care să afecteze proprietatea evaluată;

o Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politibd^de la data 
întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde 
valabilitatea.

o Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să 

depună mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune; 
o Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea 

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul scris prealabil al evaluatorului; 
o Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a 

valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de 
distribuire a fost prevăzută în raport.

o Având in vedere scopul declarat al evaluării, prezentul raport a fost intocmit in ipoteza 
neexistenţei nidunei diferenţe intre situaţia juridică de la data evaluării şi documentele furnizate, 
beneficiarul şi clientul fiind singurul responsabil pentru corectitudinea acestora.

IPOTEZE SPECIALE 
Nu este cazul.

2.11 RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICITATE

Conţinutul acestui Raport de Evaluare si al Anexelor este confidenţial pentru partea căreia îi sunt 
adresate pentru scopul specific la care se refera acestea si pentru uzul exclusiv de către aceasta parte. 
In consecinţa si conform practicii actuale, nu ne asumam nicio răspundere fata de nicio alta parte in 
ceea ce priveşte Întregul conţinut sau orice parte a conţinutului acestora. Acest Raport de evaluare, 
sau orice parte a acestuia, poate fi reprodus sau menţionat in orice document, circulara sau 
declaraţie, sau conţinutul sau, sau orice parte a acestuia, poate fi divulgat verbal sau prin alte metode 
unui tert, numai după obţinerea aprobării prealabile scrise a evaluatorului in ceea ce priveşte forma 
si contextul publicării sau divulgării respective.
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2.12 DECLARAREA CONFORMITĂŢII EVALUĂRII CU SEV

Declarăm că prezentul raport a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardele de 
evaluare a bunurilor 2025, cu normele şi cu metodologia de lucru recomandate de Asociaţia 
Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România, şi cu ipotezele şi ipotezele speciale cuprinse în 
prezentul raport.

Evaluatorul nu are nici o relaţie particulară cu clientul şi niciun interes actual sau viitor faţă de 
proprietatea evaluată.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii unei anumite valori, 
solicitare venită din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar 
remunerarea evaluării nu se face în funcţie de satisfacerea unei asemenea solicitări.

Proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator în prezenţa reprezentantului solicitantului.

în elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă dm partea nici unei alte 
persoane în afara evaluatorului care semnează mai jos.

La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este membru al Asociaţia 
Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România, a îndeplinit cerinţele programului de pregătire 
profesionala continua al Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România şi 
competenta necesara întocmirii acestui raport.

are

Raport intocmit de:
Anca Lansa Borz
Evaluator autorizat EPI, EBM, EI, 10881
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3 PARTEA A TREIA - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piaţa, oraş, vecinăăati si localizare
Proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare, sunt situata in zona^ij^ală a 
localităţii Zalău, pe str. Vişinilor nr.4E.
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Municipiul Zalău, reşedinţa judeţului Salaj, este situat in zona centrala a judeţului, in bazinul 
hidrografic al râului Zalau, la contactul depresiunii cu acelaşi nume si Culmea Mesesului. Cu o 
suprafaţa totala de 90,09 km2, teritoriul aministrativ al municipiului include si localitatea Stana, 
aşezare situata la sud-est de Meses, in bazinul hidrografic al Agrijului.
Cu evoluţii fluctuante de-a lungul timpului, populaţia municipiului Zalau numarTla" ultimul 
recensământ 62927 locuitori. Din punct de vedere etnic, conform datelor de la recensământul 
populaţiei din anul 2002, populaţia avea următoarea structura: 80,9% romani, 17,5% maghiari, 1,4% 
rromi, 0,03% slovaci, 0,07% germani, 0,097% altii.
Municipiul Zalău, reşedinţa judeţului Sălaj, este împărţit în mai multe cartiere care constituie 
unităţi teritoriale componente, fiecare cu specificul său urbanistic, istoric şi funcţional.
Municipiul Zalău este împărţit în 22 de cartiere, dintre care 11 au fost construite după 1990. Iată 
principalele cartiere ale Zalăului:

Cartiere şi zone rezidenţiale

1. Centru - zona administrativă şi comercială a oraşului, cu instituţii publice, magazine şi 
piaţa centrală.

2. Dumbrava Nord - cartier dens, blocuri comuniste, şcoli, magazine; recent modernizat în 
curţi interioare şi infrastructură

3. Dumbrava Sud - continuarea spre est, cu cartier de blocuri şi apropiere de Spitalul 
Judeţecin.

4. Brădet - cartier rezidenţial la sud-est, în apropiere de pădure; recent au fost amenajate 
locuri de parcare şi spaţii verzi

5. Stadion (Porolissum) — în jurul stadionului şi Sălii Sporturilor, zonă cu facilităţi sportive şi 
instituţii de învăţământ.

6. Păcii - zonă urbană de blocuri, cu acces bun în oraş.
7. Meseş - poalele Munţilor Meseş, cartier liniştit cu case individuale.
8. Ortelec - fost sat integrat, cu caracter rural, extins în zona „Gradina Onului"
9. Stâna - integrat în Zalău şi transformat în cartier „Berindei", cu străzi cu tematică arb'orică
10. Valea Miţii - fost sat NV, semi-rural, cu dezvoltări modeme.
11. Moigrad-Porolissum - integrat administrativ, zonă satelit cu identitate istorică (romano- 

arheologică).
12. Dealu Morii - extindere rezidenţială post-1990, case şi blocuri ANL, străzi cu nume de 

oraşe
13. Grădina Dochiei / Grădina Poporului - zonă blocuri modeme, străzi cu nume de scriitori
14. Zona 22 Decembrie 1989 (fosta livezilor) - cartier de case, străzi cu nume de oameni de 

cultură si religie
15. Extinderi la poalele Meseşului - străzi precum Pescarilor, Frezidor, Pastorilor, Primăverii

• ^

etc.
16. Coada Lacului - zonă de case luxoase lângă rezervoare şi pădure
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Dezvoltări şi infrastructură

• Se lucrează la strada Războieni, o arteră nouă importantă care leagă Centura de zona 
Dealul Morii şi Dumbrava, facilitând accesul rapid între cartiere

• Proiecte de modernizare în sectoarele Brădet şi Dumbrava Nord: curţi asfaltate, trotuare 
adaptate, parcări şi vegetaţie reorganizată

Delimitarea cartierelor

• Dumbrava Nord/Sud, Brădet, Dealu Morii, grădini şi Meseş sunt cartiere cu dezvoltări 
post-1990, împărţite adesea geografic (nord-sud, est-vest).

• Ortelec, Stâna şi Valea Miţii sunt foste sate integrate, tratate ca cartiere urbane cu statut 
semi-rural.

Judeţul Sălaj este aşezat în partea de Nord-Vest a României şi se suprapune pe cea mai mare parte a 
zonei de legătură dintre Carpaţii Orientali şi Munţii Apuseni, cunoscută sub denumirea de 
Platforma Someşană. Ca suprafaţă judeţul Salaj se întinde pe 3864,4 km2, ceea ce reprezintă 1,6% 
din suprafaţa ţării.
Judeţul Sălaj se învecinează la nord cu Satu Mare şi Maramureş, la vest şi sud-vest cu Bihor iar 
spre Sud, sud-est şi est cu judeţul Cluj.
Judeţul Sălaj are în componenţă un municipiu, trei oraşe şi 57 de comune. Municipiul Zalău este 
reşedinţă de judeţ si celelalte oraşe simt Şimleu Silvaniei, Jibou si Cehu SUvaniei.
Pe teritoriul judeţului Sălaj trăiesc un număr de 256 856 locuitori, pe o suprafaţă de 386 438 ha, 
ceea ce înseamnă o densitate a populaţiei de 66,5 locuitori/kmp, plasând judeţul Sălaj 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), la 125 km de Baia 
Mare pN 1 H si DN 1 C), la 130 km de Satu Mare (DN 1 F/ E 81 si DN 19) si la 135 km de Oradea 
(DN 1 H, DN 1)f

Zalău (România)
Poziţia geografică
Coordonate: Coordonate: Q47°ir28”N 23°3'26"E
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Artere principale de circulaţie
Arterele principale de circulaţie ce traversează oraşul sau sunt in apropriere.

■ Auto; str. Vişinilor, str. Simion Bămuţiu
■ Magistrale metrou: nu
■ Feroviar: da, gara Zalau 
• Naval: nu
■ Principalele mijloace de transport sunt asigurate de căile rutiere şi feroviare.

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

Utilitati edilitare pe proprietate
-Reţea urbana/ruala de energie electrica: - da
-Reţea urbana/ruala de apa: - da
-Reţea urbana/ruala de gaze: - da
-Reţea urbana/ruala de canalizare: - da
-Reţea urbana/ruala de telefonie fixa si mobila: da

Vecinătatea imediată
Proprietatea este situată într-o zonă rezidenţială, pe str. Vişinilor. In apropiere exista case de locuit 
şi blocuri P+4E cu şi fără spaţii comerciale la parter.

Transport / Cai de comunicaţii
Accesul la proprietate se realizează pe drum amenajat, asfaltat, str. Vişinilor.

Planurile de situaţie sunt incluse în Anexa A. Planul de situaţie este furnizat exclusiv pentru 
identificare. Daca este necesara verificarea acuratetii sale, aceasta trebuie făcută de specialişti.
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3.1 DESCRIEREA TERENULUI SI A SITUAŢIEI JURIDICE
Tip de proprietate: teren intravilan 
Suprafaţa: proprietatea de evaluat este formată dintr-o parcelă de teren intravilan in suprafaţă de 
450 mp,
Proprietari: POPA LIVIA, cu cota actuală 1/1.
Adresa: Localitatea Zalau,
Carte Funciara: CF 70354 Zalau 
Nr. cadastral 70354 - teren intravilan
Calea principală de acces: accesul la teren se face pe drum asfaltat - str. Vişinilor 
Forma: regulată - conform plan amplasament 
Dimensiuni / deschidere:
înclinaţie / panta: plan;
Limitele proprietăţii: terenuri libere şi construite 
Utilităţi: da
împrejmuire; terenul nu este împrejmuit 
Vecinătăţile imediate ale proprietăţii sunt:

■ Nord - proprietate privată
■ Est - proprietate privată
■ Vest - str. Vişinilor
■ Sud - proprietate privată 

Destinaţie: zonă rezidenţială
Situaţia terenului; pe teren se află edificate 20 de garaje care nu fac obiectuU evaluării 
Contracte de concesiune / închiriere: nu s-au pus la dispoziţia evaluatorului

judeţul Salaj

Proprietatea de evaluat
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Plan de amplsamentsidelimitare
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Proprietatea de evaluat
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- Inspecţie
Proprietatea a fost inspectată în data de 08.10.2025 de evaluator autorizat ANEVAR - Anca Larisa 
Borz în prezenţa proprietarului. Limitele proprietăţii au fost identificate în baza planurilor şi 
indicaţiilor reprezentanţilor clientului. Evaluarea se bazează pe ipoteza că această identiS^f^a fost 
efectuată corect, iar dacă această ipoteză se dovedeşte a fi eronată evaluarea, aceasta trebuie 
revizuită.
Inspecţia nu a avut ca şi scop expertizarea, măsurarea proprietăţii, sau alte operaţiuni ce exced profesiei de 
evaluator, parte dintre ele expuse la ipoteze generale.

Proprietatea de evaluat
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3.2 ISTORICUL PROPRIETĂŢII SUBIECT

Extras CF nr. 70354 Zalau eliberat de BCPI Zalau ia data de 30.09.2025 cu nr. 50182; 
Pian de amplasament şi delimitare imobil 
Extras de plan cadastral

3.3 DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE

Nu a fost prezentat un certificat de atestare fiscală, in lipsa acestuia presupimem ca nu sunt restanţe, 
în ceea ce priveşte impozitele locale, care ar putea afecta valoarea de piaţă a proprietăţii.
Valorile de impozitare sunt cele specifice stabilite prin legislaţia în vigoare - conform Codul Fiscal 
şi HCL a Loc. Zalau.

i»
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4 PARTEA A PATRA - ANALIZA PIEŢEI
9

4.1 DATE GENERALE
Analiza pieţei constituie procesul de identificare si studiere a pieţei unui anumit bun sau serviciu. 
Se realizează pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii) 
si pentru a determina conformarea pieţei pentru proprietatea analizata (analiza oferiei) si pentru a 
studia modul in care interacţiunea dintre cerere şi oferta afectează valoarea proprietăţii subiect 
(analiza edulibrului).

Elementele fizice de comparaţie includ;
Mărimea şi configuraţia amplasamentului, 

v' Influenţa colţului,
Comasarea, teren in surplus şi teren excedentar,

^ Topografia,
^ Utilităţile,

Amenajările amplasamentului,
^ Posibilitatea de acces.

Restricţii de mediu.

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact urrii cu alţii în 
scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de 
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori influenţată de 
reglementările guvernamentale şi locale.

Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este 
teoretic şi rareori este atins, în realitate existând întotdeauna un decalaj între cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fiind 
posibil astfel ca de multe ori să existe supraoferta sau exces de cerere şi nu echilibru.
Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele de vânzare-cumpărare nu 
au loc în mod frecvent şi în condiţii de totală transparenţă.
Astfel, de multe ori, informaţiile despre preţurile de tranzacţionare, sau nivelul ofertei, nu sunt 
imediat disponibile.
Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Pieţele sunt puţin lichide şi, de 
obicei, procesul de vânzare este îndelungat.

Este evident că piaţa de terenuri din România a trecut printr-o evoluţie remarcabilă şi complexă de- 
a lungul decadelor, reflectând transformările economice, politice şi sociale ale ţării. De la perioada 
postcomunistă, când terenurile agricole au fost restituite şi piaţa s-a liberalizat, până în prezent, când 
se observă o diversificare a proiectelor imobiliare şi o accentuare a preocupărilor legate de 
sustenabilitate, această evoluţie este caracterizată de fluctuaţii semnificative şi adaptare la 
schimbările de mediu.

✓
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Anii '90 au fost marcaţi de liberalizarea pieţei şi procesul de restituire a terenurilor agricole, 
generând o creştere a numărului de proprietari şi stimulând tranzacţiile imobiliare. Liberalizarea
pieţei a permis investitorilor locali şi străini să cumpere şi să vândă terenuri, conducând la o creştere
semnificativă a preţurilor, în special în sectoarele rezidenţiale, comerciale şi industriale.

Anii 2000 au adus un boom imobiliar, alimentat de cererea crescută pentru locuinţe şi investiţii 
străine. Creşterea economică şi urbanizarea au determinat dezvoltatorii să caute terenuri pentru a 
răspunde nevoilor populaţiei în creştere. Cu toate acestea, criza economică globală din 2008 a avut 
un impact temporar, cu scăderi ale preţurilor terenurilor şi amânarea unor proiecte.

în anii 2010, piaţa a intrat într-o perioadă de stabilizare şi creştere moderată. Diversificarea 
proiectelor imobiliare şi adaptarea la schimbările de cerere au devenit tot mai importante

în perioada 2011-2020, România a înregistrat o creştere de cinci ori a preţurilor de achiziţie a 
terenurilor agricole, dfră care se ridică la cele mai mari din Uniunea Europeană, potrivit datelor 

Hp Eurostat. Această tendinţă ascendentă continuă şi în 2021, cu preţuri medii de arendă de aproximativ 
200 de euro pentru un hectar de teren arabil în România.
Tendinţa de creştere a preţurilor arendei terenurilor agricole, observată în ţara noastră şi în alte state 
europene, a reflectat schimbările semnificative în agricultură şi în economie în general. Cu resursele 
agricole devenind tot mai valoroase, cu cererea globală de alimente în continuă creştere, investitorii 
şi fermierii s-au confnmtat cu costuri mai ridicate pentru accesul la terenurile agricole. Astfel, date 
fiind perspectivele economice şi agricole în continuă schimbare, este esenţială monitorizarea 
continuă a tendinţelor pieţei terenurilor agricole în Europa şi în România.

Pandemia de COVID-19 a avut, la rândul ei, un impact simţitor asupra pieţei imobiliare locale, 
precum şi la nivel global. în primele luni ale pandemiei, piaţa imobiliară a înregistrat o incertitudine 
crescută, iar mulţi dezvoltatori au fost nevoiţi să amâne sau să oprească temporar proiectele 
imobiliare. în ciuda incertitudinii din timpul pandemiei, preţurile locuinţelor şi ale terenurilor au 
continuat să crească treptat în România. Acest lucru a fost susţinut de cererea crescută şi de interesul 
investitorilor străini pentru piaţa imobiliară românească, dar şi de faptul că investitorii şi 
dezvoltatorii au adaptat proiectele la noile cerinţe ale pieţei.

Un aspect notabil este creşterea semnificativă a preţurilor terenurilor agricole în ultimul deceniu, 
reflectând schimbările în agricultură şi cererea globală de alimente. România a înregistrat preţuri de 
achiziţie a terenurilor agricole printre cele mai mari din Uniimea Europeană.
Situaţia actuală indică o piaţă activă, cu accent pe sustenabiiitate în proiecte şi interes sporit pentru 
terenuri destinate proiectelor comerciale şi rezidenţiale. Dezvoltatorii de retail sunt concentraţi pe 
achiziţionarea de terenuri pentru proiecte de mare anvergură, în timp ce sectorul rezidenţial a 
înregistrat o încetinire a tranzacţiilor, influenţată de ratele mai mari ale dobânzilor şi creşterea 
costurilor de construcţie.

Piaţa imobiliară din România a înregistrat maxime istorice în ultimii doi ani, însă 2025 se anunţă tm 
an provocator, pe fondul modificărilor fiscale şi întârzierilor în implementarea reformelor pentru 
accesarea fondurilor europene, arată un raport al companiei de consultanţă imobiliară Colliers. 
Potrivit acestuia, viitoarele modificări ale regimului fiscal pentru muncitorii din construcţii, alături
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de ajustările fiscale mai ample din România, ar putea crea dificultăţi. Preţurile din construcţii 
reînceput să crească în acest an, totodată cheltuielile cu angajaţii continuă să crească, relevă raportul. 
Piaţa imobiliară din România a atins niveluri record în 2023 şi 2024, susţinut de o cerere privată 
puternică pentru anumite segmente imobiliare şi de o creştere semnificativă a investiţiilor publice, 
de la proiecte majore de infrastructură până la spitale, finanţate prin fonduri naţionale şi europene. 
Pe termen mediu, însă, viitoarele modificări ale regimului fiscal pentru muncitorii din construcţii, 
alături de ajustările fiscale mai ample din România, ar putea crea dificultăţi", arată raportul de piaţă 
Colliers privind evoluţia pieţei imobiliare în primele şase luni ale anului.
în ultimul an, s-a observat o diferenţă clară între terenurile urbanizate, în locaţii bune şi foarte bune, 
şi cele marcate de incertitudini privind autorizarea sau într-o locaţie neatractivă. Terenurile cu 
potenţial bun continuă să atragă interes semnificativ, iar dacă deţin documentaţia urbanistică dorită 
de dezvoltatori, se vând la preţul cerut; fără nicio reducere.

Piaţa terenurilor intravilane va fi influenţată de o serie de factori economici, politici şi sectoriali, iar 
Hjl tendinţele se vor distinge în funcţie de locaţie, infrastructură şi dezvoltarea sectorului industrial. Iată 

câţiva factori cheie care vor modela piaţa terenurilor intravilane în 2025:

Politicile fiscale şi legislative
Taxe şi impozite locale: Orice modificare a impozitelor pe proprietate, inclusiv pe terenuri, poate 
influenţa cererea.
Reglementări de urbanism: Modificările în Planurile Urbanistice Generale (PUG) şi Planurile 
Urbanistice Zonale (PUZ) pot transforma un teren extravilan în intravilan sau invers, afectând 
semnificativ valoarea acestuia.
Legea urbanismului şi codul construcţiilor: Eventuale actualizări legislative pot stimula sau bloca 
dezvoltările imobiliare.

Cererea din sectorul rezidenţial şi comercial
Cererea pentru locuinţe: Continuarea deficitului de locuinţe în oraşele mari va menţine interesul 
pentru terenuri intravilane.
Expansiunea comerţului şi logisticii: Dezvoltatorii de spaţii comerciale sau logistice pot viza 

^ terenurile intravilane la marginea oraşelor.
W Migrarea populaţiei către suburbii: Terenurile intravilane în comune periurbane vor deveni tot mai 

atractive.

Infrastructura şi conectivitatea
Investiţiile în infrastructură: Proiectele mari de transport (autostrăzi, metrou, trenuri metropolitane) 
cresc valoarea terenurilor din apropiere.
Proiectele de mfrastructură: Investiţiile în mfrastructura rutieră, feroviară şi aeroportuară vor juca 
un rol crucial în aprecierea terenurilor industriale. Terenurile din apropierea autostrăzilor (ex: Al, 
A2, A3) sau a centrelor logistice şi aeroporturilor vor fi foarte căutate.
Zona de interconectare cu Uniunea Europeană: Terenurile din sudul şi vestul ţării, care sunt aproape 
de graniţele cu Ungaria şi Bulgaria, vor fi atractive pentru investitorii care vor să profite de accesul 
rapid la pieţele europene.
Accesul la utilităţi: Terenurile deja racordate la reţele (apă, canal, gaze, electricitate, internet) sunt 
mai atractive.

au
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Dobânzile bancare şi accesul la finanţare
Dobânzile la credite: O dobândă mai mică face finanţarea terenurilor şi construcţiilor mai accesibilă. 
Finanţarea dezvoltatorilor: Accesul facil la capital pentru dezvoltatori încurajează achiziţia de 
terenuri pentru proiecte noi.

Factori economici şi financiari 
Dobânzile şi finanţarea: într-un context economic în care dobânzile rămân ridicate, accesul la 
finanţare pentru dezvoltatori şi companii poate deveni mai costisitor. Acest lucru ar putea tempera 
ritmul de creştere a preţurilor terenurilor industriale, însă terenurile situate în locaţii cheie (de 
exemplu, în apropierea marilor centre economice sau noduri de transport) ar putea să rămână 
atractive şi să înregistreze creşteri.
Inflaţia şi costurile de construcţie: Costurile de construcţie pentru facilităţi industriale vor influenţa 
cererea de terenuri. Dacă inflaţia va persista, costurile de dezvoltare vor creşte, iar companiile vor fi 
mai selecte în alegerea terenurilor, preferând locaţiile care oferă facilităţi infrastructurale deja 
dezvoltate.

Schimbările demografice şi stilul de viaţă
Creşterea lucrului de la distanţă: Tot mai mulţi cumpărători caută terenuri în zone mai liniştite, dar 
conectate la oraş.
îmbătrânirea populaţiei: Cererea pentru zone cu servicii medicale şi facilităţi pentru seniori poate 
influenţa dezvoltarea anumitor zone.

Evoluţia preţurilor şi speculaţiile
Terenuri ca activ de investiţie: într-un context inflaţionist, terenurile pot fi considerate un activ de 
refugiu.
Speculaţiile imobiliare: în anumite zone, preţurile pot fi împinse artificial, fără o justificare reală din 
piaţă.

Dezvoltarea şi reglementările ecologice, sustenabilitatea
Reglementări de mediu: Zonele protejate sau cu restricţii ecologice nu pot fi dezvoltate, influenţând 
cererea în alte zone.
Tendinţa spre dezvoltare durabilă: Investitorii şi autorităţile locale promovează tot mai mult 
proiecte ecologice, inclusiv zone verzi sau smart cities.
Industria verde şi sustenabilitatea: în Uniimea Europeană, reglementările privind reducerea 
emisiilor de carbon şi protecţia mediului devin din ce în ce mai stricte. în acest sens, terenurile 
industriale care permit construirea de imităţi ecologice (de exemplu, fabrici care respectă norme de 
eficienţă energetică şi reducere a impactului asupra mediului) vor câştiga teren pe măsură ce 
investiţiile în industrii sustenabile devin mai prevalente.
Parcurile industriale ecologice: Investiţiile în parcuri industriale verzi, care oferă facilităţi de 
reciclare, gestionare a deşeurilor, soluţii de energie regenerabilă şi reducerea emisiilor, vor atrage 
interesul mai multor investitori. Aceste parcuri vor deveni mai populare în rândul companiilor ce 
îşi doresc o imagine ecologică.

Proiectele de revitalizare urbană şi reconversie industrială
Revitalizarea zonelor industriale abandonate: în multe oraşe din România, există zone industriale 
care au fost abandonate sau nu mai sunt utilizate în scopuri industriale. Aceste terenuri pot fi
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reabilitate şi transformate în parcuri industriale modeme sau centre logistice, ceea ce va influenţa 
piaţa de terenuri intravilane industriale.
Reconversia terenurilor pentru alte tipuri de utilizare: în anumite cazuri, terenurile industriale 
situate în zonele centrale ale oraşelor pot fi reconvertite pentru dezvoltarea de proiecte rezidenţiale 
sau comerciale, ceea ce poate determina o scădere a ofertei de terenuri industriale în anumite locaţii.

Contextulgeopolitic şi macroeconomic
Inflaţia şi stabilitatea economică: Un context economic instabil poate frâna investiţiile în terenuri. 
Fluxul de capital străin: Interesul investitorilor străini pentru piaţa imobiliară locală poate stimula 
cererea.

Concluzii
în 2025, piaţa terenurilor intravilane din România va fi caracterizată de o cerere crescută în zonele 
apropiate de marile oraşe şi de infrastructura majoră. '

Piaţa rămâne activă, dar mai selectivă
Deşi interesul pentru terenuri intravilane continuă să existe, cumpărătorii sunt mai atenţi 
la localizare, acces la utilităţi şi reglementări urbanistice. Cererea se concentrează tot mai mult în 
zone cu infrastmctură bună şi potenţial de dezvoltare real, în detrimentul achiziţiilor speculative.

Zonele periurbane câştigă teren
Municipiile mari (Bucureşti, Cluj, Timişoara, Iaşi, Braşov) au înregistrat o expansiune spre periferii, 
iar terenurile intravilane din comunele limitrofe devin tot mai căutate, mai ales în contextul lucrului 
de la distanţă. Aceste zone oferă preţuri mai accesibile şi un mediu de locuire mai liniştit.

'Z Preţurile s-au stabilizat, cu creşteri punctuale
După ani de creştere accentuată, în 2025 se observă o stabilizare a preţurilor, cu excepţia unor zOne 
"fierbinţi" unde cererea depăşeşte oferta (de exemplu, nordul Bucureştiului sau Floreşti ~ Cluj). în 
zonele mai puţin dezvoltate, terenurile rămân accesibile, dar. cu potenţial de creştere pe termen 
mediu.
✓ Reglementările urbanistice influenţează decisiv valoarea terenurilor 
Terenurile cu PUZ aprobat, coeficienţi favorabili (POT/CUT) şi acces la drumuri publice sunt mult ' 
mai valoroase decât cele fără documentaţie clară. Investitorii preferă terenuri cu claritate juridică şi 
urbanistică.

r' Interes tot mai mare pentru dezvoltări durabile
Există un trend ascendent în direcţia dezvoltărilor verzi şi eficiente energetic, ceea ce influenţează şi 
alegerea terenurilor - cele din zone nepoluate, cu posibilitate de integrare în ansambluri rezidenţiale 
durabile, sunt preferate de dezvoltatori.

Obstacole majore: birocraţia şi incertitudinea legislativă 
Chiar şi în 2025, birocraţia pentru autorizare şi schimbările frecvente în legislaţia 
urbanismului rămân o frână pentru investitori. Mulţi dezvoltatori aleg să cumpere doar terenuri 
"pregătite" pentru construcţie, evitând riscurile juridice.

'Z Terenul - activ de investiţie pe termen lung

✓
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Pentru mulţi români, terenul rămâne o formă tradiţională de investiţie. Cu toate acestea, investitorii 
devin mai educaţi şi mai pragmatici, alegând locaţii cu potenţial real de creştere şi evitând achiziţiile 
"emoţionale" sau speculative.

Concluzie generală:
Piaţa terenurilor intravilane cu destinaţie rezidenţială în România în 2025 este una maturizată, 
marcată de selecţie riguroasă, orientare spre calitate şi predictibilitate, dar şi de o atenţie sporită la 
factorii, urbanistici şi economici locali. Adaptarea la schimbările de mediu şi diversificarea 
proiectelor sunt esenţiale pentru a beneficia de potenţialul continuu de creştere al acestei pieţe

4.2 DEFINIREA PIEŢEI SPECIFICE

Pentru identificarea pieţei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au luat în calcul următorii 
factori:
1. Tipul proprietarii analizate: o parcelă de teren intravilan
2. Caracteristicile proprietarii: teren amplasat în zonă preponderent rezidenţială
3. Aria pieţei definite din punct de vedere geografic: zonă urbană
4. Proprietari similare/comparabile având o atractivitate peste medie, aflându-se în zone centrale 

si mediane iar aria analizată este reprezentată de proprietăţile imobiliare - terenuri intravilane 
libere situate în zone similare ale locali ta tătii Zalau.

Proprietatatea subiect fiind o parcelă de teren intravilan, piaţa specifică proprietăţii este cea a 
proprietăţilor de tip similar, terenuri intravilane situate în localitatea Zalau.

4.3 ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare si preferinţele consumatorilor. Pentru ca 
pe o piaţa imobiliara oferta se ajustează încet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde 
sa varieze direct cu schimbările de cerere, fiind astfel influenţată de cererea curentă. Cererea poate 
fi analizată sub cele două dimensiuni ale sale: calitativ şi cantitativ.

Pe pieţele imobiliare, cererea reprezintă numărul dintr-un anumit tip de proprietate pentru 
manifesta dorinţa pentru cumpărare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piaţa, intr-un 
anumit interval de timp, in condiţiile in care factorii de tipul: populaţie, venit, preturi viitoare si 
preferinţe ale consumatorilor raman constante.
In cazul proprietarii analizate, luând in considerare tipul de piaţa, analiza cererii are la baza cererea 
manifestata de către pesoanele fizice si juridice pentru dezvotarea rezidenţială si nu numai (mixtă), 
pentru acest tip de proprietate.
Cererea este preponderent orientata către vânzare, este relativ stabilă, la nivel si acoperita de oferta 
existentă. Cererea pentru închirieri este redusă având în vedere ofertele de vânzare ale acestor tipuri 
de proprietăţi.

care se
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Cererea de terenuri intravilane se referă la terenuri situate în interiorul oraşelor, destinate dezvoltării 
unor proiecte care combină diferite proiecte, rezidenţiale si comerciale. Aceste terenuri stmt din ce 
în ce mai căutate în contextul urbanizării şi al necesităţii de a crea zone de dezvoltare economică 
integrată, care să sprijine atât pesoanele fizice cât si activităţile economice, cât şi dezvoltarea 
infrastructurii necesare unui mediu urban funcţional.

în concluzie, cererea pentru terenuri intravilane este în creştere bazată pe tendinţa de dezvoltare a 
zonelor urbane, iar dezvoltarea acestor proiecte necesită o planificare atentă, luând în considerare 
reglementările urbanistice, cerinţele de infrastructură şi potenţialele conflicte între funcţiunile 
diferite. De asemenea, este important ca autorităţile locale să sprijine astfel de dezvoltări prin politici 
adecvate şi să asigure o integrare armonioasă între diferitele funcţiuni.

4.4 ANALIZA OFERTEI

Pe piaţa imobiliara, oferta reprezintă cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibilâ 
pentru vânzare sau închiriere la diferite preturi, pe o piaţa data, într*o anumită perioadă de timp. 
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit preţ si un anumit loc 
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Ofertele de terenuri intravilane se referă la terenuri situate în interiorul unei localităţi, care sunt deja 
incluse în perimetrul urban al unei localităţi şi beneficiază de infrastructura urbană specifică 
(drumuri, apă, canalizare, electricitate etc.). Aceste terenuri sunt destinate diverselor activităţi, 
inclusiv construcţii rezidenţiale, comerciale sau industriale, în funcţie de regimul urbanistic al zonei 
respective.
In general, în municipiul Zalău terenurile intravilane pot fi destinate diferitelor tipuri de 
dezvoltări; rezidenţiale, comerciale, mixte (rezidenţial-comerdal), dar şi industrial în anumite zone 
ale oraşului sau ale comunei. Iată câteva informaţii generale despre piaţa terenurilor din Zalău.

Localizarea şi zonele de interes din Zalău
Centrul, oraşului: Zona centrală beneficiază de infrastructură completă şi de accesibilitate bună la 
transportul public, magazine, şcoli, instituţii publice. Preţurile terenurilor intravilane în această zonă 
sunt, de regulă, mai mari datorită cererii ridicate.
Zona de sud şi vest a Zalăului: în ultimele decenii, în aceste zone s-au înregistrat dezvoltări 
semnificative, atât rezidenţiale, cât şi comerciale. Preţurile terenurilor pot fi meii mici decât în centrul 
oraşului, dar dezvoltarea infrastructurii poate aduce plusvaloare acestei zone pe termen mediu şi 
lung.
Zona de nord a Zalăului: Este o zonă mai liniştită, iar terenurile din apropierea pădurii sau a altor zone 
verzi pot atrage dezvoltatori care vor să construiască locuinţe de lux sau complexe rezidenţiale mai 
mari.
Zonarea industriala (zonele de Ia periferie): Zalăul oferă şi terenuri intravilane destinate acestui tip de 
activitate respectiv dezvoltarea tmor proiecte industriale, de depozite sau hale, în special în zona de 
periferie, unde accesul la drumuri naţionale şi autostrăzi este mai facil.
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Preţurile terenurilor în Zalău şi Sălaj
Preţurile terenurilor intravilane din Zalău pot varia semnificativ în funcţie de mai mulţi factori: 
locaţie, suprafaţă, regimul urbanistic, şi infrastructura disponibilă. în general, preţul mediu al 
terenurilor intravilane poate fi estimat între 30-70 euro/mp în zonele mai periferice, iar în zonele 
centrale sau în apropierea infrastructurii importante (drumuri principale, centre comeraale, zone 
de birouri) preţurile pot ajimge la 80-150 euro/mp.
In judeţul Sălaj, în localităţile mai mici şi în zonele rurale din apropierea Zalăului, preţurile pot fi 
semnificativ mai mici, de la 5-20 euro/mp, dar aceste terenuri nu simt întotdeauna dotate cu 
infrastructura necesară pentru dezvoltări complexe.

Infrastructura şi accesibilitatea
Infrastructura rutieră; Zalău este bine conectat prin drumuri naţionale şi judeţene la alte oraşe din 
judeţul Sălaj şi din judeţele vecine. Există un acces relativ uşor către oraşe importante din 
Transilvania, precum Cluj-Napoca (la aproximativ 100 km distanţă). Acest lucru este important dacă 

^ vrei să dezvoltarea unui proiect comercial sau industrial.
Transportul pubbc: Reţeaua de transport pubUc din Zalău este destul de bine dezvoltată, iar acest 
lucru poate influenţa atractivitatea terenurilor din zonele mai periferice pentru dezvoltarea unor 
proiecte rezidenţiale.
Utilităţile: Majoritatea terenurilor intravilane din Zalău beneficiază de reţele de apă, canalizare, gaze 
şi electricitate. Totuşi, în cazul unor terenuri mai periferice, este important să verifici disponibilitatea 
utilităţilor şi costurile de racordare.

Tipuri de terenuri disponibile şi regimul de urbanism
în funcţie de destinaţia proiectului dorit (rezidenţial, comercial, industrial, mixt), terenurile 
intravilane din Zalău pot avea diferite regimuri de urbanism.
Zonarea în Planul Urbanistic General (PUG); Zalău are diferite zone desemnate pentru activităţi 
rezidenţiale, comerciale şi industriale. Unele terenuri pot fi destinate în exclusivitate construcţiilor 
de locuinţe, altele pot permite atât locuinţe cât şi activităţi comerciale. Dacă se doreşte să 
construiească un centru comercial sau o unitate de producţie, va trebui să te asiguri că terenul 
respectiv permite acest tip de activităţi.

^ Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) şi indicele de. ocupare a tereriului (CUP): Aceste 
reglementări stabilesc cât de mult din teren poate fi ocupat de construcţii şi ce înălţime pot avea 
acestea. De exemplu, în zonele rezidenţiale centrale, construcţiile sunt de obicei restricţionate în 
înălţime şi densitate, în timp ce în zonele comerciale sau industriale pot fi permise clădiri mai mari.

Oportunităţi de dezvoltare în Zalău şi Sălaj
Zalău şi judeţul Sălaj sunt zone în continuă dezvoltare, iar terenurile intravilane pot reprezenta o 
oportunitate bună de investiţie. Printre principalele motive pentru care Zalău poate fi o destinaţie 
atractivă pentru investiţii imobiliare sunt:
Dezvoltarea infrastructurii: în ultimii ani. Zalău a beneficiat de investiţii în infrastructura rutieră şi 
de transport, ceea ce face oraşul mai accesibil şi mai atractiv pentru dezvoltatori.
Potenţialul economic al regiunii: Zalău este un important centru regional de afaceri şi comerţ în 
judeţul Sălaj, iar acest lucru atrage dezvoltări comerciale şi industriale.
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Proximitatea faţă de Cluj-Napoca: Apropierea de Cluj-Napoca, un oraş cu o economie în creştere 
rapidă şi un sector imobiliar puternic, face din Zalău o locaţie atractivă pentru cei care vor să 
investească în dezvoltări rezidenţiale pentru muncitorii sau familiile care lucrează în Cluj.

Cum găseşti oferte de terenuri intravilane în Zalău 
Pentru a, consulta ofertele de terenuri intravilane din Zalău sunt disponibile următoarele surse: 
Site-uri de anunţuri imobiliare; Platforme precum ImobiUare.ro, Storia.ro, OLX.ro, Publi24. ro oferă 
o gamă largă de oferte de terenuri.
Agenţii imobiliare locale si oficialităţile locale: primăria Zalău sau alte autorităţi locale pentru a afla 
despre planurile de dezvoltare urbanistică şi despre eventuale terenuri pubUce disponibile pentru 
vânzare.

Concluzie
Piaţa terenurilor intravilane din Zalău poate oferi oportunităţi bune de investiţie, dar este important 
să analizezi fiecare ofertă în funcţie de tipul de dezvoltare dorit, preţ, reglementări urbanistice şi 
infrastructura disponibilă.
în cazul proprietăţii evaluate, oferta de proprietăţi comparabile şi asimilabile este scăzută. Intervalul 
preţurilor regăsit pe piaţă este de 25 -95 euro/mp, in funcţie de suprafaţă localizare, infastructură si 
utilităţile disponibile.

4.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIEŢEI

Echilibrul pieţei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparaţie cu pieţele de 
bunuri, de valori imobiliare sau de mărfuri, pieţele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. 
Aceasta caracteristica este acuzata de mai mulţi factori cum ar fi oferta relativ inelastica si localizarea 
fixa a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietăţi imobiliare nu se adaptează rapid ca 
răspuns Ia schimbările de pe piaţă.
în acest inoment, piaţa este în relativ echilibru - Teoretic, oferta şi cererea de proprietăţi imobiliare se 
îndreaptă către un echilibru pe o perioadă lungă de timp. Totuşi, acest punct de echilibru este rar atins. 
Chiar şi attmci când pare evidentă existenţa unui surplus de bunuri oferite spre vânzare, proiectele 
aflate în construcţie la momentul respectiv trebuie să se finalizeze. O cantitate mai mare va continua 
să se adauge surplusului existent, cauzând un dezechilibru şi mai mare. O scădere a cererii poate, de 
asemenea, apărea în perioada construirii unor noi unităţi imobiliare, mărind şi mai mult surplusul.
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5 PARTEA A CINCEA-ANALIZA CELEIMAIBUNE UTILIZĂRI
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectata din diferite 
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicării 
metodelor de evaluare in capitolele următoare.

Definiţie CMBU conform Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2025 - "Cea mai buna utilizare a 
unei proprietăţi imobiliare, din optica participanţilor de pe piaţa, este utilizarea posibila din punct de vedere 
fizic, permisa legal, fezabila financiar şi din care rezulta cea mai mare valoare a proprietăţii imobiliare".

Cea mai buna utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească patru criterii:

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sa determine care utilizări sunt permise de lege. Trebuie sa fie 
analizate reglementările privind zonarea, restricţiile de construcţie, normativele de construcţii,

w restricţiile privind construcţiile din patrimoniu şi siturile istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic - dimensiunile şi forma, suprafaţa, structura geologica a terenului şi accesibilitatea 
unui lot de teren şi riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundaţii). Se iau in consideraţie 
capacitatea şi disponibilitatea utiHtatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, 
gaze, agent termic).

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

4. Maxiiii productivă - dintre utilizările fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare 
care conduce la cea mai mare valoare reziduală a terenului, în concordanţă cu rata de fructificare a 
capitalului cerută pe piaţă pentru aceea utilizare.

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 
o cea mai bună utilizare a terenului Uber 
o cea mai bună 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 construcţiilor. Aproape orice clădire poate fi demolată şi aceasta se face atunci când ea 
nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea 
actuala şi de toate utilizările potenţiale.

a. Testul permisibilitatii legale
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In acest caz trebuie sa se determine care utilizări sunt permise legal. Restricţiile private de zonare, 
normele de construire, reglementările de utilizare, precum si reglementările asupra mediului 
Înconjurător. Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentaţiile de 
urbanism sa se modifice pentru ca cea mai buna utilizare a proprietăţii sa se realizeze. 
Investigând probabilitatea rezonabila a modificării documentaţiilor de urbanism, evaluatorul 
trebuie şa tina seama de tendinţele din aria pieţei, de planul de dezvoltare al comunităţii. 
Utilizările care nu sunt compatibile cu utilizările existente ale terenului din zona si utilizările pentru 
care cererile de modificare a documentaţiilor de urbanism au fost respinse in trecut, nu sunt luate in 
considerare ca cea mai buna utilizare potenţiala.
Pentru a verifica dacă utilizarea rezidenţială este permisă legal am analizat extrasul CF pus la 
dispoziţie de către client. Documentul precizează că terenul este situat in intravilan.

b. Testul posibilităţii fizice
Zona în care se află terenul de evaluat este plan, specifică rebefului din zonă, nu avem cunoştinţă 
dacă este expusă riscurilor de inundaţii, alunecări de teren, cutremure. Utilităţile sunt disponibile în 
zona şi au capacitatea necesară unor construcţii.

c. Testul fezabilităţii financiare
Utilizările care au îndeplinit 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 Uber sau de conversie in cazul proprietarii imobiliare construite.
Toate utilizările din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabile financiar. 
Considerăm că dezvoltarea terenului în scop rezidenţial este cea fezabilă financiar.

d. Testul productivităţii maxime
Pentru analiza celei mai bune utilizări a terenului considerat a fi liber, ţinând cont de restricţiile 
legale, am analizat cea mai bună alternativă de construire a unei proprietăţi rezidenţiale respectiv 
în limitele impuse de urbanismul local.

Având in vedere specificul proprietăţii studiate Cea mai bună utilizare a terenului este in ipoteza 
terenului construit.

5.2 CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETĂŢII CONSTRUITE

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietari imobiliare prin 
construcţiile ce-i aparţin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietăţii imobiliare care 
va asigura cea mai înalta fructificare a capitalului investit.

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

Practic, ţinând cont de tipul proprietăţii şi de amplasarea acesteia, cea mai bună alternativă posibilă 
pentru proprietatea evaluată ar fi cea de tip rezidenţial.
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6 PARTEA A SASEA - EVALUAREA PROPRIETĂŢII
9

Exista o abordare ce poate fi folosită pentru a estima valoarea de piaţa a unei proprietăţi imobiliare 
de tip teren liber: abordarea prin comparaţii cu tehnicile descrise mai jos.

Mai jos sunt prezentate explicaţii privind această abordare.

6.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Principiile evaluării care influenţează valoarea terenului sunt:
1. Anticiparea se referă la faptul că valoarea este creată de perspectiva unor beneficii obtenabUe 

îri viitor.
2. Oferta şi cererea pentru amplasamentele cu anumite localizări tind spre echilibru. Dacă 

oferta scade, iar cererea rămâne stabilă sau creşte, cresc şi preţurile. în mod contrar, preţurile 
scad în situaţia în care creşte oferta de amplasamente pentru o anumită utilizare şi cererea 
rămâne stabilă sau descreşte.

3. Principiul substituţiei, care spune că un cumpărător nu va plăti mai mult pentru un 
amplasament decât pentru un altul similar sau identic, se aplică în evaluarea terenului şi 
arată că cea mai mare cerere va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare.

4. Principiul echilibrului este, de asemenea, aplicabil în evaluarea terenului. Atunci când 
diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt în stare de echilibru, valoarea este 
susţinută.

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate în practica profesională sunt derivate din cele trei 
abordări tradiţionale ale valorii: abordarea prin piaţă (comparaţie directă), prin venit şi prin cost.

Acestea sunt:
• Comparaţia directă
• Tehnici alternative:

■ Extracţia
■ Alocarea

• Tehnicile capitalizării venitului:
■ Capitalizarea directă: Tehnica reziduală a terenului
■ Capitalizarea directă: Capitalizarea rentei funciare
• Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parcelării şi dezvoltării 

Tehnica comparaţiei directe pentru evaluarea terenului implică o comparaţie directă a terenului 
evaluat cu loturile similare de teren, tranzacţionate recent pe piaţă şi pentru care există informaţii 
disponibile. Deşi vânzările sunt cele mai importante, analiza cotaţiilor şi ofertelor de preţ pentru 
loturi similare, care concurează cu proprietatea evaluată, poate aduce o contribuţie la o mai bună 
înţelegere a pieţei.
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Când comparaţia directă nu este posibilă, pot fi aplicate cu precauţie următoarele metode:

Extracţia (prin scădere) este o altă tehnică de comparaţie indirectă (uneori denumită şi abstracţie). 
Prin această metodă se estimează valoarea amenajărilor terenului şi construcţiilor, prin costul lor 
minus deprecierea, care se scade apoi din preţul total al proprietăţilor comparabile. Rezultatul 
rezidual este o indicaţie a valorii posibile a terenului.

Alocarea este o tehnică indirectă de comparaţie, care utilizează o proporţie/rată între valoarea 
terenului şi valoarea proprietăţii construite sau alte relaţii între componentele proprietăţii. 
Rezultatul constă într-o rată/proporţie de repartizare a preţului de piaţă total între teren şi 
amenajările terenului şi construcţii, pentru scopuri comparative.

Tehnica reziduală a terenului pentru evaluarea terenului aplică, de asemenea, informaţiile privind 
venitul şi cheltuielile ca elemente de analiză. Se face analiza financiară a venitului net care poate fi 
obţinut printr-o utUizare generatoare de venit, apoi, din vervitul net total al proprietăţii se deduce 
venitul cerut pentru remunerarea construcţiilor. Venitul rămas este considerat ca fiind venitul 
rezidual al terenului şi este capitalizat într-o indicaţie de valoare. Metoda este limitată la 
proprietăţile generatoare de venit şi este mai des aplicată în cazul proprietăţilor noi, pentru care simt 
necesare mai puţine ipoteze.

Terenul poate fi evaluat şi prin capitalizarea rentei funciare (chiriei). Dacă terenul este capabil să 
genereze în mod independent rentă funciară (sau chirie), această rentă poate fi capitalizată într-o 
indicaţie de valoare de piaţă atunci când există suficiente informaţii de piaţă. Totuşi, trebuie acordată 
atenţie în folosirea termenilor şi condiţiilor speciale ale rentei funciare, care pot să nu fie 
reprezentative pe anumite pieţe. în plus, deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai mulţi ani 
înaintea datei evaluării, rentele respective ar putea să nu fie cele curente, iar ratele de capitalizare 
curente pot fi dificil de obţinut.

Tehnica parcelării şi dezvoltării poate fi şi ea aplicată în evaluarea terenului. Acest proces 
presupune proiectarea unei parcelări a unui teren într-o serie de loturi, calcularea veniturilor şi 
cheltuielilor asociate parcelării şi construirii pe aceste parcele şi actualizarea venitului net rezultat, 
obţinându-se astfel o indicaţie de valoare. Această tehnică poate fi susţinută în unele situaţii, dar 
presupune im număr prea mare de ipoteze care pot face dificilă asocierea cu definiţia valorii de piaţă. 
Se recomandă atenţie sporită în stabilirea ipotezelor fundamentate, pe care evaluatorul trebuie să le 
prezinte în întregime.

Având in vedere faptul că există o piaţă activă pentru terenuri comparabile cu cel al proprietăţii 
evaluate, şi au fost identificate mai multe oferte comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica 
comparaţiilor directe.
In anexe sunt descrise şi prezentate comparabilele utilizate, cuprinzând amplasament, dimensiuni, 
formă, etc, iar m continuare este prezentată.

Pagina 41 j 46



Borz V. Anca Lansa - evaluator autorizat legitimaţie 10881

6.2 METODOLOGIE SPECIFICĂ DE EVALUARE

ABORDAREA PRIN COMPARAŢIA VÂNZĂRILOR se bazează pe analiza comp.^ativa a 
proprietăţii de evaluat cu proprietăţi similare care s-au vândut recent sau pentru care se cunosc 
preturi de cotatie sau oferte de preţ luând in considerare elementele de comparaţie. Sunt folosite 
date despre proprietari comparabile iar comparaţiile sunt realizate pentru a demonstra preţul 
probabil cu care s-ar vinde proprietatea respectiva daca ar fi oferita pe piaţa.
Pentru realizarea abordaţii s-a utilizat analiza pe perechi de date. Informaţiile privind vânzările 
comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si 
proprietatea de evaluat Elementele de comparaţie includ: sursa informaţiei, suprafaţa, data 
vanzarii/ofertei, localizare, utiiitati, destinaţie, cu construcţie sau nu, intravilan/extravilan, etc.

Studiind piaţa imobiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile similare, in aceeaşi 
zona, aparute in pubUcatiile imobiliare cele mai raspandite/intemet, afişe stradale.

Având îri vedere faptul că există o piaţă activă pentru terenuri comparabile cu cel al proprietăţii 
evaluate, şi au fost identificate mai multe tranzacţii comparabile s-a evaluat terenul prin tehnica 
comparaţiilor directe. în anexe sunt descrise şi prezentate comparabilele utilizate, cuprinzând 
amplasament, dimensiuni, formă, etc.
în grila datelor de piaţă au fost preluate, sintetizate şi uriUzate toate informaţiile culese pentru 
comparaţie, care să justifice ajustările operate asupra preţului de vânzare al fiecărei proprietăţi 
similare comparabile.

Grila de comparaţii:
Terenuri de comparaţieNr Cft- Criterii şi elemertte de comparaţie: Teren de evaluat:

A e c
Tipui compafabilel oferta oferta oferta

deptlrk similare1 Drepturi de proprietate transmise;
similare similare

2 Restricţii legale conform zonei similare similare similare
Cheltuieli necesare după
cumpărare 3 fara similare similare similare

4 Condiţii de finanţare la piaţă similare similare similare
S Condiţii de vanzare Iftdependente similare similare similare

Condiţiile pieţei:6 C8-10-202S similare similare similare
mal perlfericS / cart. 

Grădina Poporului
mediană / cart. Grădina 

Poporului
7 Localizare: centrală / str Vişinilor centrală / str. C Coposu

450Suprafaţa (mp):8 700 6S3 600
Forma, raport front / adâncime: regulată regulată regulată9 regulată

Front stradal: • ml la drum
principal

10 27,27 ■ 16 16 19,5
Topografie: in pantă linăplan in pantă lină plan
Utiiitati (energie electrica, apa, si
canalizare, gate natural)

energie electrica, apa, sl 
canalizare, gaze

energie electrica, apa, sl 
canalizare, gaze

energie electrica, apa, sl 
canalizare, gaze

• energic electrica, apa, sl 
canalizare, gaze

12

mal periferică / cart. 
Grădina Poporului .

mediană / cart. Grădina 
Poporului

13 Zonare: centrală / str Vişinilor centrală / str. C Coposu

14 Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat

15 Servitute de trecere nu nu nu nu

îmbunătăţiri /împrejuirc16 nu nu nu nu

17 Cea ma buna utilizare: rezidenţiale rezidenţiale mixte rezidenţiale

Preţ total (SURO) 73.S00 104.500 79.900

Preţ / mp (EURO) 105,0 133,2160,03

Pagina 42 | 46



Borz V. Anca Lansa - evaluator autorizat legitimaţie 10881

)Anexa nr. 1 (
Evaluare teren - Grila coiitpamtia vânzărilor ;
Dala evaluării 08-10-2025 I

RON/EUK la dala evaluării 5,0963

localitatea Txilau, jud Salaj
UM Subiccidccvnlunl CI C2 C3

Suprafaţa teren 450 700 600mp 653
Prei de ofcria/vanzare EUR 73.500 104.500 79.900
Preţ dc oferta/vanzarc unitar EUR/mp 105,0 160,0 133,2
Tip oferta / «anzare oferta oferta oferta
Ajustare % ■15% -20% -20%
Valoare ajustare EUR/mp -15,8 -32,0 -26,6

Preţ corectat după tip 
ofertalvanz

EUR/mp 89,3 128,0 106,5

Elemente dc comparaţie

Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Preţ corectat EUR/mp 89 128 107
Condiţii de finanţare plata cash plata cash plata cash plata cash
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Preţ corectat EUR/mp 89 128 107
Condiţii de vanzare normal c, normale normale normale
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Preţ corectat EUR/mp 89 128 107
Cheltuieli necesare imediat după 
cumpărare nunu nu nu

Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Preţ corectat EUR/mp 89 128 107
Crmditii ale pieţei fdata evaluării) actuale actuale actuale actuale
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0
Preţ corectat EUR/mp 89,25 123,0 107

moi pcrifcricS / cart. 
Gritdina Popoailul

centrala / str. C. 
Coposu

mediană / cart. Grădina 
Poporului

Localizare centrată / str Visnilor

Ajustare % 15% -15% 0%
Valoare ajustare EUR/mp 13,0 -19,8 0,0
Preţ corectat 102,28EUR/mp 108,2 107
Suprafaţa 450 700mp 653 600
Ajustare % 0,8% 0,6% 0,5%
Valoare ajustare EUR/mp 0,77 0,7 0,48
Preţ corectat EUR/mp 103 109 107

energie electrica, apa, si 
canalizare, gaze

energic electrica, apa, 
si canalizare, gaze

energie electrica, apa, 
si canalizare, gaze

energic electrica, apa, si 
canalizare, gaze

Utilitati

Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare oju stare EUR/mp 0,0 0 0,0
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Preţ corectat EUR/mp 103 109 107

Caracteristici fizice plan in pantă lină in pantă lină plan

Ajustare % 3% 3% 0%

Valoare ajustare EUR/mp 3 3 0

600'450,0 700 653Front
Raport laturi 27,27 16,00 16,00 19,50

Ajustare % 3% 3% 2,3%

Valoare ajustate EUR/mp 3,5 3,7 2,5
Aeecs 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 liberteren Uber

Ajustate % 0% 0% 0%

Valoare ajustare EUR/mp 0 0 0

Ocavoltari potenţiale rer.identiale rcaidcntiale mixte rezidenţiale’

Ajustare % 0% -5% 0%

Valoare ajustare EUR/mp 0 •6 o
Servitute de trecere nu nu nu nu
Ajustare % 0% 0% 0%

Valoare ajustate EUR/mp 0,0 0 0

îmbunătăţiri / Imprcjuiri nu nu nu nu

Ajustare 0% 0% 0%

Valoan: ajustare 0,0 0,0 0,0

Ajustare totala neta EUR/mp 20,4 -18,2 3,0

23%Ajustate totala neta % din preţ baza -14% 3%
Ajustate totala bruta EUR/mp 20,37 33,41 2,97
Ajustare totala bruta % din preţ baza 22,8% 26,1% 2,8%
Preţ unitar ajustat 109,8 'EUR/mp 109,6 109,5
Comparabila selectata C3 TRUE TRUE TRUE

Valoare unitara EUR/mp 1094

Valoare piaţa EUR 49.300

Valoare plata RON 251.200

în concluzie a fost selectată comparabila cu ajustările brute cele mai mici, comparabila C3, rezultând 
valoarea unitară a terenului de;

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

Explicarea ajustărilor 
Tip oferta / vanzare
o S-au aplicat ajustări de -15%, -20% si -20% pentru comparabilele CI, C2 si C3, ajustări efectuate in urma discuţiilor 

telefonice cu proprietarii care reflecta marja de negociere pentru acest tip de proprietate;

Drepturile de proprietate transmise
o Cu ocazia vanzarii, toate drepturile de proprietate se transmit integral. Nu s-au realizat ajustări;
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Condiţii de finanţare
o Estimarea valorii se face la data evaluării, in condiţiile plaţii integrale. Nu s.au realizat ajustări;

Condiţii de vanzare
f v

o Vanzarea se efectueza liber, in urma unui marketing adecvat, nici cumpărătorul nu este obligat sa cumpere, si nici 
vânzătorul nu este fortat sa vanda. Nu s-au realizat ajustări;

Cheltuieli necesare imediat după cumpărare
o Nu s-au realizat ajustări deoarece nu se considera necesar sa se efectuaeze cheltuieli imediat după cumpărare;

Condiţii de piaţa (data evaluării)
o Comparabilele sunt expuse pe piaţa libera care nu a inregistrat modificări esenţiale, in intervalul de timp in care s-a 

realizat estimarea valorii. Toate ofertele sunt valabile la data realizării evaluării;

Localizare
. o S-a aplicat o ajustare de 15% pentru comparabila CI deoarece este situate in zona mai periferica, cotata mai inferior 

comparativ cu zona in care se situează terenul de evaluat
p S-au aplicat ajustări de -15% comparabilei C2 deoarece este situată in zonă cotată mai superior de către piaţa 

(diferentele de valori intre zone sunt recunoscute de către piaţa) 
o Nu s-aii aplicat ajustări pentru comparabila C3 deoarece este localizata in zona similara cu proprietatea de evaluat.

Suprafaţa teren
o S-au aplicat ajustări de procentuale de (+/-)0,3%, comparabilelor CI si C2 si C3 pentru diferentele de suprafaţa, 

deoarece suprafeţele de teren mai mari implica cheltuieli financiare mai mari, iar suprafeţele de teren mai mici implica 
cheltuieli financiare mai mici.

Utili tati
o Nu s-au aplicat ajustări comparabilelor CI, C2 si C3, deoarece beneficiază de utilităti similare

Caracteristici fizice
o Nu s-au aplicat ajustări comparabilelor CI, C2 si C3.; similaritate intre comparabile si subiect.

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

Acces
o Nu s-au aplicat ajustări comparabilelor CI C2 si C3 deoarece accesul se face din dnun asfaltat, similar cu terenul de 

evaluat

Grad de ocupare 
o Nu s-au aplicat ajustări;

Dezvoltări potenţiale
o Nu s-au aplicat ajustări ajustări comparabilelor CI si C3. similaritate intre comparabile si subiect, 
o S-au aplicat ajustări de -5% comparabilei C2 deoarece potenţialul de potenţialul de dezvoltare al proprietăţilor este 

mb(t cotat mai superior de către piaţă.

Comparabila selectata
o Comparabila cu ajustarea procentuala bruta cea mai mica este comparabila C3.
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7 PARTEA A ŞAPTEA - ANALIZA REZULTATELOR ŞI 

CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia şi cantitatea informaţiilor utilizate în evaluare sunt criteriile pe baza cărora 
evaluatorul formulează o concluzie finală, clară şi bine fundamentată asupra valorii proprietăţii 
subiect.
în urma aplicării abordărilor în evaluare prezentate în raport, au fost obţinute următoarele valori:

Abordarea prin piaţă: 49.300 euro echivalent 251.200 lei

Adecvarea unei abordări cu utilizarea propusă a evaluării. Având în vedere scopul evaluării dar şi 
tipul imobilului cea mai pretabilă abordare este prin comparaţii, având în vedere numărul relativ 
mare de tranzacţii cu proprietăţi comparabile şi faptul că in lipsa autorizaţiei de construire tehnicile 
reziduale nu au putut fi aplicate.
Precizia - se apreciază acurateţea informaţiilor şi a ajustărilor efectuate pentru fiecare proprietate 
comparabilă analizată. Din analiza de piaţă, acurateţea informaţiilor privind vânzările este mai 
precisă decât în cazul închirierilor care sunt relativ puţine pe piaţa imobiliară specifică.
Cantitatea informaţiilor. Informaţiile privind vânzările sunt mai numeroase astfel incât pot fi 
selectate comparabile apropiate din punct de vedere al amplasamentului, utilizării si caracteristicilor 
fizice, cu proprietatea subiect.

7.2 CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Având în vedere rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa acestora şi 
informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor şi pe de altă parte, scopul evaluării şi 
caracteristicile proprietăţii imobiliare, valoarea estimată pentru proprietatătile imobiliare în discuţie 
va trebui să ţină seama de valoarea rezultată în urma abordării prin PIAŢĂ.
Astfel;

Valoare do piaţă = 49.300 euro echivalent 251.200 lei
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Borz V. Anca Larisa- evaluator autorizat! egitiniatie 10881

Proprietatea de evaluat
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26.01.2025, 12:59Teren intravilan,2ona Gradina Poporului,cu toata utilitatlle Zalau

Anexa 8.3. Analiza de piaţă. Oferte terenuri la vânzare

?;■ r:r;:imOom Adaugă anunţcomparabila nr. 1

ir; obiihi'îs ; vanA?:r«-: > "'arfii-iui: bc-v;;nz?!i'9 / Teren inri'sviian

Teren intravilan,zona Gradina 

Poporului,cu toate utilităţile

10 500 EUR negociabil
CASeVIL

Casevil
Vezi toate anunţurileli

!■

■

.1

Contactează vânzătorul

Bună, mă interesează oferta 
. dumneavoastră. Mai este valabilă? ;

1 Adaugă fişier ? ■
i....

Mesaj

iiS Distribuie anunţul pe

*1
i;

Kliilcid d-? ©[â 1 /1 i LI

Descriere
Agenţia Casevil oferă spre vanzare teren 
intravilan, zona Gradina Poporului,in

Pagina 1 din 4https://www.romimo.ro/anunluri/imoblliare/de-vanzare/terenuri/tere...orului-cu-toate-iJtllitatile/e726e2h597757147d15g1104g65621d3.html
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26.01.2025,12:59Teren intravilan,zona Gradina Poporului,cu toate utilitatlle Zalau

isuprafaţa de 700 mp.,terenul dispune de 
: curent.apa.canalizare.gaz.are toate

utilitatile.zona poziţionată la soare,zona | 
frumoasa si linistitâ,terenul este intabulat 
cu acte in regula,
Preţ 10500 euro ar neg.;

<»> Vizualizări: 514 ;

; p Raportează

^ Fâ oferta

V. Arata telefon :

Anunţuri recomandate

:

Teren intrai ;Teren intravilan in Cartierul 
Nou(Livada Meses) S(

9 i'doXi

3,50' ;7,650 EUR

i.

Pagina 2 din <thttps://www.romimo.ro/anunturi/imobili3re/dc-vanzare/terenuri/lerG...orului-cu-toâte-utilitatile/e726e2hS97757ld7d15g110ag65621d3.htnnl
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26.01.2025, 13:48Teren de vanzaro, 653 mp, pe strada C. Coposu cu acces la toate utilttatlle Zalau

Adaugâ anunţcomparabila nr. 2imo

aAToate categoriile▲Toate judeţele ▼▼

Teren de vanzare, 653 mp, pe 

strada C. Coposu cu acces la 

toate utilităţile

104 500 EUR negociabil

\/ \
! : ■ \!

!\\ •

george
Vezi toate anunţurile

1,^.

.,.T 1
-------------- - -1 i\/

■ ..........-
«vi-iK 4 t) 0

t «fitUAkn^uMr.

i

v. i
*• . r ...

«tCLUHtUA
:

Uak***»-.--a. m '
*u* Uv^a.V»,v^ It..!.* -

t «ni IM *4, k*- - -.*»».• .• «Ti rv* \ ■“ " ‘ “'‘‘‘iti li Contactează vânzătorulI

"if t «.ii..- mV fc.fr* I
»kf.4iKf4 .A •* w.J •.!*** 4» -ibs.t—------------ - ■

'• ■“ ■**„ . *î
M*-;» («««»■ ‘.;ji.«M«k«n»f««v»«r 1' •• .j •« * ». 1*1- ,^
)ti<u^«w «">..*•■’« ^-1: • I
r4<*«l»,^«WMi>r*M . «. -• ,■•'**411 *.W

14./..*«*»* *1’'»’. <

n> ■ •••«•* >Mi 
* «tir<

4.'44, •,

IirvMa»

i Bună, mă interesează oferta 
dumneavoastră. Mai este valabilă?.lk<. t «arjuh* n. c MI

M fr. . -- -

i „ bM'a
— < ■■ Iklii liMilg . >■ .1, ‘.iMio.

i ■••!» u4»i w > •.•>-<.■■. •• ■< •
I .•« iiii^*»4 ^a wv¥m ••

40W raMMIV*, ta.
■'» •■a.i

-IH )«•- 
wv% \ .«■A.'**

, II. I 'Mt av*«r«< ■
'•l.Apt «ip^w>pia«:>b*Vt»»»a» wr«

J Adaugâ fişier ?
tMWM 4t •■ twiaii I

■* A»vtnii> B* I

■<«**•• fOAf» tî «fc*» 4 ^ •

5'^esoj
«tttijkiivAM t/niaAk&u«runrv4ix\4nMM**H>w

aş*v«--|-r'~

SSr.jg?5~3c>;~~^3SC .17 jŞi»5t<ri»

’zz^zr:
Distribuie anunţul pe

rr-> © %
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26.01.2025, 13:48
Teron de vânzare, 653 mp, pe strada C. Coposu cu acces la toate utilităţile Zalau

I

!
i
1^

Descriere

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

preţ 16000 europerar

preţ total 104500 euro negociabil

i

i

<a> vizualizări: 186

p Raportează
1'

^ Fâ oferta

V. Arată telefon

Anunţuri recomandate

;

Vând teren i ^ 
cu front de

Teren de vanzare

9;. ;9 /alai'
40,OC29,500 EUR

Pagina 2 din 4https://www.romlmo.ro/anunturi/lmoblliare/do-vanzare/tefanuri/tera.,.u-acces-la-toate-utilitatile/dif5hhgf7d4173g32hehh5<e453idh4h.html
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08.10.2025. 17:05
Teren gradina poporului Zalau « OLX.ro

^**^tf^^i^^F%2F”www^olx.ro%2Fd%2Foferta%2Fteren- Căirt«Rj^nunţ 
gra^a-poporuiul-lDjBRXJ.html&reflO] 
actionl=redirector&ref[Ol[methodl=indexJ

o Contul 
^ O tău

uril/anunturi-
Q Ceani^'Ghăt? salvaieZseaicbZ] 0U) ‘ «4S^ -A .- ■

tato

. 7alau (/jmf>hlllafe/tpfenuri/2alau/l
• < înapoi

PRIVAT Q

/0h, Daniel
Q# Pe OLX din ianuarie 2015 

Activ pe II septembrie 2025 
l/olerte/user/yjnW/)

Trimite mesaj

Qa 074 047 7154 (tel:0740477154)

< Mai multe anunţuri ale acestui vânzător > 
(/oferte/user/yjnW/l

LOCALITATE

0 Zalau
Salal

Googte MapS' Vezi locaţia pe hartă

DREPTURILE CONSUMATORILORPostat 11 septembile 2025

Acest anunţ a fost publicat de câtre un vânzător 
privatTeren gradina poporului

79 900 € Arată mal multe S/

0 REACTUALIZEAZĂP promovează

Persoana fizica | \ Suprafaţa utila: 600 m' j Extravilan / intravilan: Intravilan

Pagina 1 din 3
https://www.olx.r0/d/oferta/teren-gradina-poporului-IDiBRXJ.html
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08.10.2025, 17:05
Teren gradina poporului Zalau • OLX.ro

Pvbikiiatc

DESCRIERE
Teren intravilan la gradina poporului in centrul oraşului, cu view sup&rb peste toate casele.

UUIitati in fata terenului. 
Front 19.5 m 
Certificat de urbanism.

Pretabil pentru;
- casa individuala
- duplex
- imobil cu 4 apartamente

Publldt^c

|3 RaportcazâVtfualteSrt; 741tO: 28977595$

CONTAaEAZÂ VANZATORUL Trimite mesaj

0 Pe OLX din ianuarie 2015 
' Activ pe II septembrie 2025 

(/oferte/user/yJnW/j
074 047 7154 ttel:0740477154j

Mai multe anunţuri ale acestui vânzător
VP7i ini l/nlene/userZvinlMfl

(https7/www.âutoviub/anunt/porsc (/d/ofertăAiîumph-street-scrambier- 
heHassiie^fle^'tewtSgR.titi^ iOjA80ri»iiiAlşî©âSswp6ieciistdg> 

Macan GTS Ga.'antie... 6 700 €
33 900 €

.0

auH^apocd 
04 oaomtxic 202S

Ouhi^poca 
07 octombrie 202$

Anunţuri similare

pagina 2 din 3https:f/www.olx.ro/d/ofert3/teren-gradina-poporului-1DiBRXJ.html
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08.07.2025, 12.29
OO9353705 • www.storia.ro1 162 m’, teren de vanzare - Salaj (judeţ), Zalau -

Adaugă anunţ^ Contul meuCartiereAnsambluri rezidenţiale n/’ Companii^stnria De închiriat s/De vânzare n/

i comparabila nr. 4Agenţia Imobiliara Casa Ta >

Distribuie Salvează

J
j;

•< ■*

n(Şj Toate imaginile 0)

Agenţia Imobiliara CasaTa
Agenţia Imobiliara Casa Ta

^ 0748768136

Exclusivitate !!!Teren intravilan zona centrala

160 000 € 138€/nn*

Pagina 1 din 7
https://www.storia.ro/ro/oferta/exclusivitate-teren-intravilan-zona-
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08.07.2025, 12:29
c9353705 • www.storia.roT 162 m', teren de vânzare - Salaj (judeţ), Zalau - V

'
ancacart Traiăn, front 15 ml.jOţ Păcii, Zalau, Sala]

ancaJarisa.borz(ayahoo.com

Teren de vânzare 745233676+40

1162 m*Suprafaţă utilă:

de construit Sunt interesat(ă) de acest teren de 
vânzare şi aş vrea să fac o vizionare. 
Aştept cu interes răspunsul dvs. 
Mulţumesc!

Tip teren:

urbana
Localizare:

i;:::! iiiformnţiv
Dimensiuni:

da
Gard:

asfaltat
Tip acces:

Administratorul acestor date este S.C. OLX Online 
Services S.R.L. (Storia) mai multn i.ifcrmaţi:împrejurimi:

0 electricitate 
0 apă curentă 

0 gaz 
0 canalizare

Media:
Trimite mesajul

r’viblicitat®agenţieTip vânzător:

Descriere

f
Se vinde teren intravilan in zona centrala a oraşului cu poziţie buna pentru 
construit case individuale sau chiar semicolective.Terenul are un front de

centrata-lDDfkd?_9l=rl...DAxLiE3MTE50DY5NzAr_ga
Pagina 2 din 7_1XTP46N9VR-C2e3NTE5NiY3MilkbzM4MSRnMSR0MTc1MTk2Nik1MSRqNTgkbDAkaDA.
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08.07.2025, 12-.29
Salaj (judeţ), Zalau - 93S370S • www.stofi3.ro

de toate utilitatile.respectiv apa,gaz,curent,canalizare. 

Pentru mai multe detalii va rugam sa ne contactaţi Ppnt^otcaă

C>1162 m*, teren de vanrare - C3-

49m si dispune

pS Raportează
ID; 9353705

Vrei să primeşti notificări cu anunţuri similare?
Activează alertele şl nu pierde nicio ofertă.

Vreau notificări<s>
i'tîiiiiciiate

Istoric şi statistici

Ultima actualizare: 26.06.2025

PreţModtHcareOats
f*.

•-

¥<2>
- salvări

vizualizări

te sau creează un cont pentru a accesa istoricul complet al anunţurilor, inclusiv modificările de preţ
Conectează-

Autentifică-te şi verifică detaliile
;

Pagina 3 din 7e3NTE5NiY3M|lkb2M4MSBnMSR0MTc1MTk2Nik1MSRqNTgkbDAkaOA.teron-intravi,an-2ona-centra,a.,ODfkd2.g.-1M...OAkU63MTe500V5N2A.._ga_1XTP46N9VR*C2
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I

comparabila nr. 5 I ^
Keya House 
47m • G

Agenţia imobiliara Keya House va prezintă spTe vanzare un teren 
intravilan 508 mp, amplasat in zona centrala a oraşului Zalau 
{fostul Banc Post), ideal pentru dezvoltarea unui bloc de 
apartamente- Terenul se afla intr-o zona bine conectata, 
rapid la mijloace de transport, centre comerciale, scoli si alte 
facilitaţi. Dispune de front 16 m la drum asfaltat. Utilltatifei apa, 
gaz, curent si canalizare se afla limita proprietăţii. Deţine certificat 
de urbanism, gradul de ocupare este de 50%, Hmax.D+P+4£. 
Avand in vedere poziţionarea avanatajoasa, terenul este ideal 
pentru birouri, clinica privata. Prin parametrii urbanistici favorabili, 
zona oferă posibilitatea unei dezvoltări sustenabite si eficiente, cu 
randament foarte bun! Aceasta proprietate reprezintă o alegere 
inspirata pentru investitori care cauta atat siguranţa,.cat si 
potenţial de creştere intr-una dintre cele mai dinamice zone din 

Zalau.
Preţ; 250.000 euro negociabil
Contacteaza-ma pentru mai multe detalii sau pentru a programa o

0751.101. 817 Sanyi

cu acces

vizionare:

mi m
1 •

■•Ur'l-a

m

4 shares

^ Share^ SendQ Comment(6 Uke

a



06.10.2025, 15:06
- Salaj (judeţ). Centru - 9696387 • www.storia.ro649 m’, teren de vânzare

^ Contul meu AdaugăanunţIndex Cartiere •Ansambluri rezidenţiale Companii vstma De închiriat vDe vânzare n/'

Ciprian Gabriel y

Distribuie ^ Salvează
^ înapoi

FOR comparabila nr. 6

!

:■ •

i

h I[P Schiţă[§j Toate imaginile (0) h :A/' ^ 4.•
Z • 9

Oregorovici Rareş Alexandru
Ciprian Gabriel 

tSa 0744977507

Teren intravilan str. Andrei Saguna 649 mp cu toate utilităţile

98 000€ 151 €/m®

Pagina 1 <1**^ ^
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06.10.2025. 1S:06

- Sala] (judeţ)* Centru - 9696387 • www.storia.ro649 m“, teren de vanzare

ancalOţ Centru.Zalau.Salaj

a ncaja ri sa.bor2(S)yahoo.com

Teren de vânzare 745233676+40

649 w?Suprafaţă utilă:

Sunt interesat{ă) de acest teren de 
vânzare şi aş vrea să fac o vizionare. 
Aştept cu interes răspunsul dvs. 
Mulţumesc!

de construit
Tip teren:

urbanaLocalizare:

fără informaţiiDimensiuni:

da
Administratorul acestor date este S.C. OLX Online 
Services S.R.L. (Storial mai mult

Gard:

asfaltat
Tip acces:

Trimite mesajulfără informaţiiÎmprejurimi:

© electricitate 
0 apă curentă 

© gaz 
0 canalizare

Media:

Publicitcto

agenţieTip vânzător:

Descriere
Pagina 2 din 7

https://www.stori3.ro/ro/oferta/teren-intravilan-str-andrei-saguna-649-fT.p-cu-toate-otilitile-IDEGtl
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06.10.2025, 15:06
Salaj (judeţ). Centru - 9696367 • www.storia.ro649 m’, teren de vanzare -

Teren intravilan str. Andrei Saguna în suprafaţă de 649 mp. 

Preţ 98.000 Euro

Telefon rvmtacteazS Gregorovici Rareş sau Cpnţacxe^ Cipri
Publicitate

Mai mult V'

pS Raportează
10:9696387

Vrei să primeşti notificări cu anunţuri similare?
Activează alertele şi nu pierde nicio ofertă

Vreau notificări despre anunţuri similare<s>

Istoric şi statistici
Ultima actualizare: 25.09.2025

PreţModificareDată

¥<S>
/■- salvări. . vizualizări

a accesa istoricul complet al anunţurilor, inclusiv modificările de preţ fConectează-te sau creează un cont pentru

Pagina 3 din 7
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06.10.2025. 15:06
9696387 • www.staria.fO649 m’. teren de vanzare - Salaj (judeţ), Centru -

Autentifica-te şi verifică detaliile

Harta
^ Centru, Zalau, Salaj

Pagina 4 din 7
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26.01.2025. 13:23
Teren intravilan 2aldu Zalau

Adaugă anunţContul meu
i

<xAegoriile ▼Toate judeţele comparabila nr. 7•>

/ Ter^în (ie vrînraro / ie^en inî>-avilan":rr:c-/ A;'(nU4i'; ' irrKniiiia'e ' Do: van/H^'e

Teren intravilan Zalau 

100 EUR negociabil».

emi
Vezi toate anunţurile

Contactează vânzătorul
:Bună, mă interesează oferta 

■ dumneavoastră. Mai este valabilă?

- •
: Adaugă fişier ?

Mesaj

Distribuie anunţul pe

iS)

Pagina 1 din 4unt/teren-intravlian-23lau/d86gi774e701777geh664h73hS2eh7fh.html
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26.01.202S, 13:23Teren intravilan Zalau Zalau

apeciTicarii

700Suprafaţa terenului

20.5Front stradal

8mLăţime drum acces

RezidenţialDestinaţie

AsfaltateAmenajare străzi

Apa,
Canalizare, 
CATV, Curent,Utilitati generale
Gaz

Descriere

^ RR vând închiriez teren intravilan,strada 
' Mălinului, 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 deranj 

’ făcut în 2 parti. Proiect si Autorizaţie de 
construcţie. Gata de construcţie.
Preţ 10.000 euro arul.

<3> Vizualizări: 357

p Raportează

Fâ ofertă

Anunţuri recomandate

Pagina 2 din 4https;//www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-van2are/terenuri/ter..,nunt;teren-intravllan-2Blau/d86gi774e701777geh664h73h52eh7fh.html
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06.10.2025, 14:51

- 8105908 • www.storia.ro580 m’, teren de vanzare - Salaj (judeţ), Zalau

Adaugăanunţ^ Contul meu.'s. litiereDe închiriat Ansambluri rezidenţiale v/stsria ' De vânzare

i comparabila nr. 8
CiprianGabiiel >

«g Distribuie ^ Salvează

^ înapoi

-•

.V-•

iiti

LL*
«j

I

• bP|nB ® Iit:.i v.; i Bi'iM’'IfX I

îA A "7
[3l Toate imaginile (2)

Gregorouici Rareş Alexandru

Ciprian Gabriel

^ 07A4977507

Teren intravilan 580 mp str Cerbului cu front la 2 drumuri

49 900 € 86€/m*
Pagina 1 din 8

https://www.stori3.ro/ro/oferta/teren-intravilan-580-mp-str-cerbului-cu-front-l3-2-drumuri-IOy0ls
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06.10.2025, 14151
Salaj (iudet). Zalău - 8105908 - www.storia.ro580 teren de vanzare - .s^

ancapy Păcii. Zalau, Salaj

ancaJarisa.borz(a)yahoo.com

Teren de vânzare 745233676+40

580 m’Suprafaţă utilă:

Sunt interesat(ă) de acest teren de 
vânzare şi aş vrea să fac o vizionare. 
Aştept cu interes răspunsul dvs. 
Mulţumesc!

intravilanTip teren:

urbanaLocalizare:

580 mDimensiuni:

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

Oarei:

nepavatTip acces:

Trimite mesajulpădureîmprejurimi;

0 electricitate 
0 apă curentă 
0 gaz

Media:
P 'bMcirste

agenţieTip vânzător:

Descriere

Pagina 2 din 8
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06.10.2025, 14;51
- Salaj (judeţ), Zalau - 8105908 • www.storia.ro580 m', teren de vanzare

Descriere

în suprafaţă de 580 mp str. Cerbului )a 3 minute de Primăria Zalău.Teren

Preţ: 49.900 Euro
■Ju’dlicîtşţe

Poziţionat la două străzi:

-front stradal Ia două străzi

-măsurat în stereo 70

-certificat de urbanism la zi

mai trebuie cedat pentru construcţie!-nu

Utilităţi

-apă

-curent

-canalizare în lucru

-gaz

Telefon: contactează Gregorovici Rareş Alexandru

Mai puţin /S.
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06.10.2025, 14:51

580 m», teren de van2are - Salaj (judeţ), Zalau - 8105908 • www.storia.ro

p RaporteaTă
10:8105908

Vrei să primeşti notificări cu anunţuri similare?
Activează alertele şi nu pierde nicio ofertă

Vreau notificări despre anunţuri similare<S>

Istoric şi statistici

Ultima actualizare; 29.09.2025 •i.

PreţModificareDată

f'uWl-iiîDîe

¥<£>
:% salvărivizualizări

3 accesa istoricul complet al anunţurilor, inclusiv modificările de preţConectează-te sau creează un cont pentru

Autentifică-te şi verifică detaliile

Harta
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06.10.202S. 14:50
'l646 tn’. teren de vanzare - Sala] (judeţ). Centru - 5438244 • www.storia.ro C~r

^ Contul meu Adaugă anunţfereAnsambluri rezidenţialestDria De închiriatDe vânzare

—1 comparabila nr. 9
KeyaHouse >

oc" Distribuie Salvează
^ înapoi

lV*-V nry.m 111h /y *J' ;P/* * / .

fol Toate imaginile (4)

Keya House
Keya House 

(Ja 0^2187570

Teren intravilan 646 mp - strada Crasnei

62 000 € 96 C/m^
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06.10.2025, 14:50
- Salaj (judeţ). Centru - 5438244 • www.storia.ro fA646 m’, teren de vânzare

<V

ancajOţ Centru, Zalaii, Salaj

anca_larisa.borz(5)yahoo.com

Teren de vânzare 745233676+40

646 m*Suprafaţă utilă:

Sunt interesat(ă) de acest teren de 
vânzare şi aş vrea sa fac o vizionare. 
Aştept cu interes răspunsul dvs. 
Mulţumesc!

de construitTip teren;

urbanaLocalizare;

fără informaţiiDimensiuni;

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

fără informaţiiTip acces:

Trimite mesajulfără informaţii
A împrejurimi:

fără informaţiiMedia:

agenţieTip vânzător:

Descriere :

DETALII VAIMZARE

intravilan 646 mp amplasat pe o strada liniştita, paralel cu strada

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-646-nnp-strada-crasnei-IDmOJC

Teren
Pagina 2 din 7.
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06.10.2025, 14:50
646 m’ teren de vanzare - Salaj (judeţ). Centru - 5438244 • www.storia.ro

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

Preţ; 62.000 eu ro negociabil

Pentru mai multe informaţii: contactează sau la sediul agenţiei KEYA HOUSE din 
Zalau, Bulevardul Mihai Viteazul nr 21 bloc lOGCL - parter

Mai puţin /V

.: ••• Raportează■■xID: 5438244

ID intern: 0751101817

(g> Vrei să primeşti notificări cu anunţuri similare?
Activează alertele şi nu pierde nicio ofertă

Vreau notificări despre anunţuri similare

Istoric si statistici
9

Ultima actualizare: 1.10.2025
!

PreţModificareDată

<S>
. salvări'.vizualizări
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15.07.2025, 23:48Teren gradina poporului Zalau • OLX.ro

Căutare CtQ Ce anume cauţi?

m'

me

(https://www.olx.ro/cont/?ref(OÎ[params] 
ii , Contul[urll=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fcl%2Foferta%2Fteren- 

* tău aradina-poporulul-IDJBRXJ.htnnl&reflO)
faetlon]=redlrectorarefl01[method]=index)

Cp l/anunturl- Adaugă anunţ noiO Chat (1

^ înapoi Patyifta pttfx-fpalĂ t/1 / tmftNtlafpJ/ifnoWllafe/l / ÎAfprutri </lmnhHîarp/tPrftnuri/l / TPfpnurt -

PRIVAT Q

Daniel
Pe OLX din Ianuarie 2015 
Activ azi la 16:11 

(/oferte/user/yjnW/l

Trimite mesa]

Os 074 047 7154 (teW740477154]

>< Mal multe anunţuri ale acestui vânzător > 
(/oferte/user/yjnW/l

LOCALtTAIE w0 Zaiau
Sala) ^el^U"

a!

m
n 71

Vezi locaţia pe hartă

DREPTURILE CONSUMATORILORPostai 11 hjfie 2025

Acest anunţ a fost publicat de către un vânzător 
privat.Teren gradina poporului

85 000 € Arată mal multe S/

P promovtazA 0 reactualizează

Suprafaţa utila: 600 m' Extravilan / intravilan: IntravilanPersoana fizica

Pagina 1 din 4https://www.olx.rO/d/oferta/teren-gradina-poporului-IDjBRXJ.html

https://www.olx.ro/cont/?ref(O%c3%8e%5bparams
https://www.olx.rO/d/oferta/teren-gradina-poporului-IDjBRXJ.html


.. • .‘vV"'''-''’''''"• . . . ... ». •
IS.07.2025, 23;48

Teren gradina poporului Zalau • OLX.ro
: ,

<■ PuWlcIlate

DESCRIERE ■j ;

Teren intravilan la gradina poporului cu view superb peste toate casele. 
Utilitati in fata terenului.
Pretabil pentru casa indiviruala sau duplex.

p RdportoazSVlzualizâri:|[):2B977S«S5

CONTACTEAZĂ VÂNZĂTORUL RubîldtsteTrimite mesaj
Daniel •
Pe OLX din Ianuarie 2015 

OllIpT Activ azi la 18:11 
(/5^Wuser/yjnW/)

074 047 7154 (te1:07404771S4]

Publldtato

/ !a Hotărârea. tiiexa nr
iConsiliului Local al Municipiului

ilău 35^dm^OJO>^Af7

Mal multe anunţuri ale acestui vânzător
VptI fni f/nlptip/uîei/vInVV/l
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