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Catre .	 JUDETUL SALAJ

Zalau, Piata 1 Decembrie 1918, nr. 12; Tel.: 0260/614120;
Tel/Fax: 0260/661097; E-mail: office@cjsj.ro

Stimate doamne, stimati domni,

Prezentul document a fost pregatit de catre evaluatorul ARDELEAN DAN IOAN
POMPILIU, membru ANEVAR (nr. 10286), in conformitate cu instruc(iunile
contractului de presthri servicii nr. 8423/29.07.2013, emis de Judetul Salaj.

1.1 Scrisoare de transmitere a raportului de evaluare

La cererea dumneavoastra evaluatorul a inspectat cele 2 imobile indicate.
In fapt raportul raspunde cerintei de "evaluarea pretului de vanzare a unor terenuri
aflate in patrimoniul judetului Salaj", dupa cum urmeaza:

1n1,
LOCATII
Teren in suprafata de 2.058 mp, din Zalau, str. Avram lancu, nr. 29

2 Teren in suprafata de 282 mp, din Zalau, str. Corneliu Coposu, nr. 17
3 Teren in suprafata de 18.915 mp, din Jibou, str. Morii, nr. 18
4 Teren in suprafata de 5.055 mp, din Almasu
5 Teren in suprafata de 7.399 mp, din Sanmihaiu Almasului
6
da.

Teren in suprafata de 3.000 mp, din Bodia, Comuna Buciumi

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel
desprins din documentatiile puse la dispozitie de proprietar Ord a se face
investigatii/verifictire suplimentare, fiend vorba despre o lucrare efectuata la comanda
proprietarului in acelasi Limp si destinatar). El este considerat integral A nerestrictiv
A se refers exclusiv la proprietatea ce face obiectul evaluarii;
Imobilele au fost evaluate ca Hind libere de once fel de sarcini.
Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, considerandu-se dreptul integral A
proprietarului.
Conform solicitarii se urmäreste estimarea ,pretului Meter, intelegand prin aceasta
exprimare "valoare de plater (tip de valoare definite-1 in standardele internationale de
evaluare, cu mentiunile specifece feicute pe parcurs).
Metodologia de calcul a "valorii de piata" a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile standardelor. In aceasta ipoteza s-a estimat o valoare
de piata — conform standardului international de evaluare IVS 1 "Valoarea de piata-
tip de evaluare"si Standardul International de Practica in evaluare GN1- "Evaluarea
proprietatii imobiliare"
In acceptiunea standardelor intemationale de evaluare (IVS-l), „valoarea
de piata" este „suma estimates pentru care o proprietate ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, nitre un cumpárator decis si un vcinza tor
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hotdrcit, intr-o tranzactie cu pre/ determinat obiectiv, dupd o activitate de
marketing adecvatd, in care ambele parti au agionat in cunoftingi de
cauili, prudent si Ara constrdngere."

Din punct de vedere al comparabilitätii cu imobile similare pe piata specified
se constata existenja unor tranzactii „la piajd". Pe de aks parte, momentul actual de
criza se manifestata prin saderea interesului investijional	 scaderea gradelor de
ocupare (inclusiv pentru segmentul de terenuri ce ar putea avea o destinafie
asimilabild); Aceste aspecte sunt detaliate la capitol& „Analiza piefei".

Structura raportului este:
Partea introductiva- care cuprinde certificarea;
Premizele evaluarii- cuprinde principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii;
Prezentarea datelor- in care este prezentata proprietatea imobiliara evaluata,
datele juridice si studiul de vandabilitate;
Analiza datelor- aplicarea metodei de evaluare, al rezultatului obtinut si opinia
evaluatorului;

5- Anexe: confine elemente care sustin argumentele prezentate in raport:schite,
extras CF, fotografii ale imobilului.

Prin aplicarea metodologiei de evaluare expuse mai sus, opinia evaluatorului
referitoare la valoarea de piata a proprietatilor imobiliare evaluate tinand seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, analizAnd aspectele legate de „utilizarea
impusa a proprietatilor", nivelul informajiilor, calitatea	 credibilitatea lor,
considerdm ca „valoarea" (de tipul celei definite pe parcurs, aldturi de dreptul de
proprietate atapt) este cea rezultatd in urma aplicdrii aborddrii prin comparatia
vanzarilor (limitate de utilizarea impusd), verificata $i prin abordarea prin cost sub
care considerdm impropriu a cobori nivelul valoric.
Astfel, ca ai rezultat aferent fiecarui imobil (dreptului de proprietate atasat) „valoarea
de p ate (cu particularitatile si devierile definite in cadrul luerdrii) este:

Nr.
crt.

Denumire imobil Valoare
estimata RON

1 Teren situat in Zalau, str. Avram Iancu, nr. 29, in
suprafata de 2.058 mp, nr. cad. 56015

112.530

2 Teren situat in Zalau, str. C. Coposu, 	 nr.	 17,	 in
suprafata de 282 mp, nr. cad. 61504

16.260

3 Teren situat in Jibou, str. Morii, nr.18, in suprafata de
18.915 mp, nr. cad. 50703

277.870

4 Teren situat in Almasu, in suprafata de 5.055 mp, nr.
cad. 50102

16.300

5 Teren situat in Sanmihaiu Almasului, in suprafata de
7.399 mp, nr. cad. 50187

20.340

6 Teren situat in Bodia, comuna Buciumi, in suprafata de
3.000 mp, nr. cad. 6013

15.770

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerente privind valoarea sunt:
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PAN
1311-01.

Expert evaluator intreprinderi,

• ma
kfIDELEMI

0

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
'imitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in
conditiile generate si specifice aferente perioadei lunii august;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile legate de
conformarea la cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoare pentru asigurare;
valoarea include aportul dreptului de proprietate aferente terenului, a cladirii si
a amenajarilor existente;
valorile sunt considerate in conditiile de plata cash, integral la data tranzactiei;
cursul mediu valutar utlizat la coversie a fost de 1 EUR = 4,4303 lei/euro,

curs oficial BNR la data de 25.08.2013 ;
raportul a fost elaborat pe baza standardelor intemalionale de evaluare - IVSC,
a recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de care ANEVAR
(Asocialia Nationala a Evaluatorilor din Romania);
Once neconcordanla intre ipotezele de evaluare si situalia realä (despre care
evaluatorul nu a fost informat), atrage necesitatea de refacere a raportului
prezent.

Cu aleasa consideratie,

Ardelean Dan loan Pompiliu, legitimatia 10286

pi 7e-6,
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1.1 Certificare:

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam Ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea
certificam Ca analizele opiniile si concluziile prezentate sunt numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizate opiniile si concluziile
noastre personale sunt nepartinitoare din punct de verede profesional
Certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de viitor in societatea comerciala
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici interes sau influienta legata
de partile implicate.

Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea raportului nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze cliental si nu este influientata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizale si opiniile male au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cave ANEVAR
si Standardele IVSC (Comitetul International de Standarde in Evaluate).

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit nici o asistenta din partea unei alte
personae.

S-au primit, insa, informatii importante (suprafete, valori de inregistrare si alte
elemente legate de identificarea tehnica si juridicd a imobilelor) de la reprezentantii
desemnati ai JUDETULUI SALAJ.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu
acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat in conformitate cu Standardele
Internationale de Practica in Evaluare GN11- "Verificarea evaluarii".

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesonala continua al ANEVAR si are
competenta necesara intocmiri acestui raport.

Am incheiata polita de sigurare de raspundere civila la AON.

Ardelean Dan loan Pompiliu, Evaluator intreprinderi, membru ANEVAR
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2 PREMISELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii !imitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, avute in vedere
de de care evaluator, care sunt prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimatA in concordant:A cu aceste ipoteze, precum
si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a @nut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare stint urmatoarele:

Ipoteze:
- Aspectele juridice se bazeaza exclusive pe informatiile si documentele

furnizate de catre JUDETUL SALAJ, au fost luate in considerare fara a
intreprinde verificari si investigatii suplimentare, find posibila existenta altor
informatii pe care evaluatorul nu le cunoaste la data evaluarii.

Dreptul de proprietate pentru proprietatile imobiliare este considerat valabil
si marketabil, iar proprietatile au fost evaluate ca find libere de sarcini;

Suprafetele luate in calcul au fost determinate pe baza planurilor si
documentelor puse la dispozitie de catre proprietar;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Presupune ca nu exista nici tin fel de contaminari si costul valorilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu am efectuat nici o investigatie pentru
stabilirea existentei contaminarilor .

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu si-a asumat
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii ;

- Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii ;

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

Conditii limitative:
Alocarea de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o
alta evaluare si sunt invalide dack sunt astfel utilizate. Once valori estimate in
raport se aplick Intregii proprietati once divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatit in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuth si mentionata in prezentul raport;
Opinia asupra valorii, exprimath de not in urma analizei descrise in prezentul
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raport este eorespunzAtoare conditiflor generate de pe piata imobiliard $i stdrii
tehnice de la data evaludrit Orice modificare a factorilor fizici sau economici
ulterioard datei evaludrii implied o analiza suplimentath cu repecursiuni
acestora asupra valorilor.
Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a
acestuia;
Evaluatorul prin natura muncii sale nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea
evaluata;
Prezentul raport sau partile sale nu trebuie mediatizate sau publicate fara
acordul evaluatorului;
Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si mice distribuire a
valorii este perntisa numai in cazul in care raportul prevede astfel de
distribuiri;

- Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitor la opinii,
valori, elemente de calcul, identitatea evaluatorului, samd.) nu trebuie
publicate sau mediatizate lard acordul nostril. Indiferent daces o astfel de
permisiune a fost acordatd sau nu, nu ne vom asuma nici un fel de
responsabilitate sau obligatie fats de terte persoane care infra in posesia
prezentei lucrari.

2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaluarii
Obiectul evaluarii ii constitute proprietatile imobiliare aflate in patrimoniul
JUDETULUI SALAJ si se identifica prin datele din documentatiile cadastrale
prezentate de catre client.
Scopul evaluarii este estimarea "valorii de piata " a proprietatii imobiliare
pentru efectuarea schimbului de proprietate, conform propunerii financiare.
Prin „pretul pieter evaluatorul intelege „valoarea de piatA" a proprietAtii asa
cum este ea definitd in standardul international de evaluare IVS 1 (cu
mentiunile specifice efectuate pe parcurs).
Totusi, NA de definitia „valorii de piata" mentionatil in standardele
intemationale de evaluare, (expusd la capitolul aferent) exists elemente
specifice conditionale care provin din restrangerea utilizarii (la cea existents,
nu neapdrat cea mai band a proprietätii).
Prezentul raport se adreseaza JUDETULUI SALAJ in calitate de client.
Evaluarea se realizeaza in baza contractului de prestari servicii incheiat cu
clientul.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la
dispozitie de client Ord a se face investigaiii/verificeri suplimentare, find
vorba despre o lucrare efectuata la comanda clientului in acelcgi tamp
destinatar).
El este considerat integral si nerestrictiv.
Proprietatile au fost evaluate ca find libere de sarcini.
Dreptul de proprietate este consemnat in documentatiile topografice de carte
funciara prezentate de catre client.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate
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Tinand cont de scopul evaluarii s-au avut in vedere recomandarile
Standardului International de Aplicatie in Evaluare:
IVSI "Valoarea de piata-tip de valoare"
In aceste conditii constatam ca proprietatea propusa pentru evaluare este fan
restrictii impuse de forma, dimensiuni, utilitate sau de calitatea imobilelor
vecine sau a ocupantilor acestora, putandu-se proceda la stabilirea unei valori
de piata.
Se poate estima o "valoare de piata" — asa cum este definite in Standardul
International de Evaluare — IVS 1

2.5 Data estimarii valorii
Evaluarea a fost realizata in tuna august. Evaluarea s-a efectuat avand in
vedere nivelul preturilor si ipotezele luate in considerate din luna august.
Raportul este redactat in tuna august.

2.6 Moneda raportului
Clientul a soliciat ca valoarea estimata finala sa fie exprimata in RON si
echivalent EUR.
Pentru exprimarea in EUR cursul de schimb utlilizat este cel oficial comunicat
de BNR la data raportului, in acest caz este de 4,4303, valabil la data de
25.08.2013 RON/EUR.
Exprimarea opiniei finale in valuta o consideram adecvata doar atata vreme
cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari
semnificative.

2.7 Modalitati de plata
Valoarea exprimata Ca opinie in acest raport reprezinta suma ce urmeaza a fi
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata
esalonate in timp.

2.8 Inspectia proprietatii.
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 07.08.2012, in prezenta
reprezentantilor Judetului Salaj.
In timpul inspectiei s-au cules informatii refertoare la proprietatile evaluate.
Au fost preluate infonnatii referitoare la imobile ( specificul acestora, etc.), s-
au identificat caile de acces, vecinatatile, au fost analizate documentele avute
la dispozitie (exclusiv cele prezentate in anexa dedicata).
Specialistii desemnaa de JUDETUL SALAJ din cadrul directiei tehnice si a
Serviciului Juridic si Contencios (buni cunoscatori a imobilelor analizate) au
sprijinit (competent, precis si detaliat) evaluatorul in efortul de culegere a
datelor necesare pentru intocmirea raportului de evaluare.
S-au preluat informalii despre deficientele fizice $i functionale.
S-au realizat fotografii din mai multe puncte ale imobilelor, s-au vizitat si
fotografiat un esantion reprezentativ pentru fiecare dintre imobile si cai de

acces.
Fotografiile ()fend o imagine de ansamblu asupra imobilelor, care intaresc cele
afirmate de mine in raport. Cu toate acestea, dat find numarul mare de
fotografli realizate, ele nu au fost in totalitate atasate raportului, dar pot fi puse
la dispozitia clentului, intr-o anexa separata.
Nu s-au efectuat imestigatii privind dreptul de proprietate, litigii, samd. si nici
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masuraori suplimentare
Nu s-au inspectat partite ascunse ale proprietailor.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari / infestari ale
terenului subiect sau amplasamentelor.

2.9 Informatii utilizate si surse de informatii
Prezentul raport de evaluate a fost realizat pe baza informatiilor si
documentelor furnizate de care solicitant, corectitudinea si precizia datelor
furnizate find responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

- Situafia juridica a imobilelor considerate conform mentiunilor
anterioare, schitele si suprafetele terenurilor;
Informatii privind piata imobiliara specified, cea extinsa proprietatilor
asimilate;

- Alte informatii necesare existente In bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:

Solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard
evaluate (situatie juridica, economics, suprafae, centralizator, s.a.) este
responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.
Presa de specialitate si evaluatori care	 desfasoard activitatea pe

piata
Baza de date a evaluatorului.
Informatii de la autoritaile locale (alte tranzactii, concesiuni,
inchirieri, etc.)
publicatii ale ANEVAR — editura IROVAL;
articole, documente, publicatii privind nivelul si evolutia costurilor de
edificare a constructiilor;
informatii privind costurile investitiilor in constructii preluate de pe
site-uri de specialitate (pentru detalii vezi anexe);

Prin utilizare/valorificarea prezentului raport JUDETUL SALAJ isi insuseste
cele mentionate pe parcurs de evaluator ca find declarate de reprezentantii
desemnati pentru punerea la dispozitia a detaliilor necesare intocmirii lucrarii.

2.10 Clauza de nepublicare
Prezentul raport de evaluate a fost realizat pe ban informatiilor furnizate de
catre reprezentantul JUDETULUI SALAJ , pentru care ramane raspunzator.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul conditiilor din luna August.
Daca acestea se vor modifica semnificativ in viitor, evluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzul clientului .
Nu accept nici o responsabilitate data acesta este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstantd.

2.11 Valabilitatea raportului
In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de care mine stint
valabile la data prezentard in raport 	 un interval de timp limitat dupd
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aceastd data., in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate.
Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul
economic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare
al pietei specifice si scopul prezentului raport.
Daed acestea se modified semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil
deck in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
Cu atat mai mult, in momentul actual de crizA extinderea valabilitatii este

nerecomandata.
Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliard nu vor
fi schimbari esentiale, dupd aceastà data find necesard o reevaluare.
In cazul in care evolutiile pietei specifice prezinta un salt important, sau pe
piala specified imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor cu
ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.
Totodata valoarea exprimatid este valabild numai in ipotezele si conditiile
restrictive exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din
urnä, impunand actualizarea
Neplata raportului it face inutilizabil, exonerand de once raspundere

evaluatorul.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE
Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatile imobiliare aflate in

proprietatea Statului Roman in administrarea JUDETULUI SALAD si identificate

astfel:

Nr.
crt

Denumire Carte
Funciara

Numar
cadastral

Suprafata
teren [nip]

1 Teren intravilan in Zalau, str. Avram laneu, nr. 29 56015 Zalau 56015 2058

2 Teren intravilan in Zalau, sq . C. Coposu, nr. 17 50621N Zalau 61504 282

3 Teren extravilan in Bbou, sq. Morii, nr. 18 50703 /thou 50703 18915

4 Teren intravilan in Almasu 50187 Almasu 50187 5055

5
Ieren intravilan in Sanmihaiu Almasului 50102 Sanmihaiu

Almasului
50102 7399

6 Teren intravilan in Bodia, Comuna Buciumi 50350 Buciumi 50350 3000

Situatia juridica
Descrierea juridica a proprietatii este realizata in tabelul de mai sus.
Proprietatea este considerata si evaluata ca neflind supusa interdictiei de instrainare,
grevare, dezmembrare si locatiune.
Evaluarea a fost realizata in conditii ]imitative amintite la punctual 2.1, mice diferente
ducand la invalidarea prezentului raport.
Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, clientul/proprietarul find si destinatarul

lucrarii.

Suprafetele aferente proprietatii au fost luate in calcul pe baza datelor avute la
dispozitie (puse la dispozitie de proprietar), fard a se face mdsuratori suplimentare.
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3.2 . DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

nr. 29, nr. cad. 56015
DESCRIEREA IMOBILULUI

Utilizare de baza Curti, constructii 	 HG 966	 2002

DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA
Terenul efferent construclidor, este plan, este imprejmuitDESCRIERE	 TEREN	 SI

AMENAJARI
DESCRIERE VECINATATI In vecincitatea imediatei se gasesc case de locuit cu regim de

inti4ime Psi D+P+ I -3E+M.
LOCALIZARE ZONA Localizare — zona median — la limita at sir. Avram lanai si

C. Coposu.
Zona re#dentialla , noua cu drumuri asfaltate i
mijloce de transport in apropiere.

CONCENTRARE URBANA Concentrare mica din punct de vedere al utikibt
Vential si mixt - atractivitate ridicató .
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Teren intravilan, Zalau, str. C. Coposu, nr. 17, nr. cad. 61504

DESCRIEREA IMOBILULUIN	 .,

.. li

---	 _	 1

Utilizare de baza	 Curti, constructii	 HG 966	 2002
DESCRIERS AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

P	 PIP J

DESCRIERS VECINATATI 	 fn vecinatatea imediata segasesc case de locuit cu

LOCALIZARE ZONA	 Locak'sare— central— la limits cu str. Noua

apropiere.

'In

• ,
i	

...

iti, 2 -7, 4. --
z	 "2

	

-.4	 .
, •

..	 	 i...	 *..	 •  ,	 ,	 ,
-44	 vp- ..	 IC

C
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str. Morii, nr. 18 nr. cad. 50703

Utilizare de baza

DESCRIEREA IMOBILULUI

.

..•

Curti-constructii, arabil	 HG 966	 2002
DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE	 TEREN	 SI	 Terenul subiect este plan, partial imprejmuit
AMENAJARI
DESCRIERE VECINATATI 	 In vecinatatea imediatil se gdsesc terenuri agricole si

amenajari ale albiei Somesului (Fosta static de captare a
,.el industriale- acum abandonata .

LOCALIZARE ZONA	 Localizate — .bona agricola — la limita (71 ram/ Somes.

Zona al ricold, cu drumuri de cams
CONCENTRARE URBANA	 Concentrare mica din punct de vedere al uklittini.

re Vential - atractivitate sca utii.
..i.

I..
t;..9-,

f r,	 ‘...e	 1.t„. .. 	, 	3.,...

.	
..

.	 ,..
F.•

Nie )
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nr. cad. 50102
DESCRIEREA IMOBILULUI

.4

c

.	 _	 .	 ..

.1,

Utilizare de baza	 Arabil, curti, constructii 	 HG 966	 2002
DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

Terenul subiect este in plan, nu este imprejmuitDESCRIERE	 TEREN	 SI
AMENAJARI
DESCRIERE VECINATATI In vecind tatea z ediath a gdsesc exploatavi de agregate si

case de locuit cu rein de intRime P.
LOCALIZARE ZONA Localizare— Zona pert:i f-erica— la limita localitatii.

Zona cu e sloateni miniere, cu drumuri de ramant atrnite.
Concentrare mica din punct de vedere al utiliglini -
atractivitate sca uth.

CONCENTRARE URBANA

.... 	-
-	 ..

•

II
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Teren intravilan, Sanmihaiu Almasului, nr. cad. 50187
DESCRIEREA IMOBILULUI

Utilizare de baza	 Curti, constructii 	 HG 966 2002
DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE	 TEREN	 SI
AMENAJARI

Terenul subject este in panta, este partial imprejmuit

DESCRIERE VECINATATI In vecinatatea imediatti se giisesc case de locuit cu regim de
inei /time P.

LOCALIZARE ZONA Localizare — tona pen:Arica — /a limita cu str. Stadionu/ui.

Zona rezidenlialii, cu drumlin asfaltate,Si mijloce de
transport in apropiere.

CONCENTRARE URBANA	Concentrare mica din punct de	 vedere	 al	 lizeini:
re ilential - atractivitate sca u

.
t	 :11 	 •

iv'	 r

	

..•%	 47.?

.
..	 .,

...„,	
!r	

y
...,,,

.	 •
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intraviian ciextravi lan Bodia comuna Buciumi, nr. cad. 6013

DESCRIEREA IMOBILULUI

-c.

U ilizare de baza	 Curti, constructii

DESCR1ERE is_ 1PLASAMENT, VECINATATI SI ZONA

DESCRIERE	 TERLS.	 Si .
AMENAJARI

Terenul subject este plan, nu este imprejmuit

In vecincitatea imediatti se geisesc case de locum cu regim de
intiitime P si o unitate agrovotehnica industriala.

I-ma/mare — zona mediana — la limita Zona rezidentiala cu Zona

agroindushiala.
Zona noua cu drumuri de pamant pietruite i

1	 *pace de transport in apropiere.

DESCRIERE VEC1N A , 111

!

LOCALIZARE ZONA	 :

CONCENTRARE URBANA Concentrare mica	 din punct de	 vedere	 al utilt	 ru.

1 re	 .dential - atractiritate sca u
.	 -	 I'

.i

' 	 . .	 .

°	 •	 e	
.

,..,	 _

n••

fre Ilk	 •
•...	 -. 

11 	 11	 . 	-
.	 -:	 .'..	 1v/54'	

/
--1	 ! Ia...•	 .cN	 • 1 -, 	 /
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3.3. Studiu de vandabilitate (Analiza pietei imobiliare)

3.3. Studiu de vandabilitate (Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliaika se defineste ca un grup de persoane sau fume care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba dreptul
de proprietate contra Dior bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale locale.
Cererea si ofeta de intreprinderi pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea se poate modifica
brusc, find posibil astfel ca de multe on sa existe supraoferta sau exces de cerere si
nu un echilibru.
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent.
De multe on informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.
Piata terenurilor la nivelul Municipiului Zalau si zonelor limtrofe a fost caracterizata
de o crestere constanta a pretului terenurior incepand cu anii 2000. In anul 2008 dar
dupa o crestere in prima parte a anului, a urmat o scadere a pretului terenurilor in al
doilea semestru al anului 2008.In ultima parte a anului 2008 preturile terenurilor au
scazut raportat cu prima pane a anului 2008, datorita lipsei de lichiditati de pe piata si
a inaspririi conditiilor de creditare in special la terenuri. Temurile care au suferit cea
mai mare corectie au fost cele din zonele periferice si limitrofe, terenuri fara utilitati.
Penn anul 2013 se preconizeaza o continuare a seaderii pretulurilor terenurilor si ale
tranzactiilor, conforma cu trendul pietei.
Faptele sunt urmAtoarele: luna februarie consemneazd cel mai mic null& de oferte
inregistrate pentru aceasta perioadd in ultimii cinci ani, conform calculelor sitului
anunturiparticulari.ro, care monitorizeath anunturile publicate de persoanele
particulare in presa scrisd $i pe intemet

3.2.1 Definirea pietei specifice
In cazul proprietAtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepdnd cu tipul proprietAtii.

Din punct de vedere al pietei specifice a imobilelor subiect aceasta este caracterizata
prin urmatoarele trAsAturi definitorii:

o Utilizate $i avizate pentru desfasurarea de activitati complementare
cladirilor.

o deci cu UTILIZARE LIMITATA (aspect tratat pe larg la capitolul

CMBU=cea mai bung utilizare).
Aceasta situatie este descrisa $i anterior la capitolele legate de tipul valorii (finnan $i
devieri de la definitia valorii de piatA), precum $i la cel aferent dreptului de proprietate
evaluat (atasat exclusiv la cel care se va transmite prin contractul de schimb -
indeosebi mentiunile fiind legate de terenul ata$at).
0 mentiune in plus se impune a fi adusA in discutie, respectiv cea referitoare la
utilizarea initialà $i cea existentA:
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destinatia proiectata a imobilelor (corespondenta for cu cea actuala), precum
$i la

posibilitatile de conversie/extindere, de aliniere in fapt la cerintele legislative
in domeniu.
Avand in vedere cele prezentate anterior, precum $i tipul proprietatii evaluate,
respectiv utilizarea impusa, analiza de piata va urmari aspecte legate de piata specifica
(extinsa).
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a
JUDETULEI SALAJ, populate, tendinte ale ultimilor ani, cererea specified $i oferta
competitivd pentru tipul de proprietate mai sus delimitat.
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca
find piata terenurilor arabile extravilane pretabila pentru dezvoltari industriale, piata
a carei arie geografica se poate defini mai larg ca find zona limitrofa municipiului
Zalau, dar si orasului Jibou.
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, trenduri ale ultimilor ani precum si cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.
3.2.2 Analiza cererii solvabile
Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta „dorinta" pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul 	 tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, find astfel
influentata de cererea curenta.
Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ $i cantitativ.
Nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada, scaderea find cauzata de criza
economica, diminuarea interesului investitional $i scaderea nivelului creditarii.
In fapt cererea solvabila a scazut dial ca nivel (numar de cereri) cat $i ca $i „putere
de cumparare".
Se constata, deci o limitare pe ambele planuri $i cel cantitativ cel calitativ al cererii,
pe fondul scaderii interesului investitional general $i in cel imobiliar in special.
Se constata ca cererea se mad spre spatii mai ieftine $i mai mici, care sa aiba costuri
mai mici, sa asigure o economie pentru firmele utilizatoare.
Pe acest fond se renegociaza („in jos") nivelul chiriilor mai vechi existente, sau a
unora dintre clauzele contractuale care cresteau costurile auxiliare sau cele atasate.
Scad astfel $i gradele de ocupare, existand fenomenul de restrangere chiar 	 la
firmele cu activitate la nivel normal (din precautie economisindu-se sumele curente de
cheltuiala)
Pe piata se intalnesc mai putine tranzactii, predominante find inchirierile.
Se concluzioneaza piata specifica, pentru:

Spatii cu destinatie impusa,
Para posibilitdti de schimbare a destinatiei spre CMBU normala pentru

imobilele subiect.
Cele de mai sus denota o limitare a utilitatii generate a proprietatii $i a utilizatorilor
potentiali.

3.2.3 Analiza ofertei competitive
Oferta reprezinth numarul (cantitatea) dint-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp.
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Existenta ofertei la un anumit moment, anumit pre; si un anumit loc indica gradul de
„raritate" a acestui tip de proprietate.
Factorii studiati de care evaluator in vederea analizei ofertei proprieta;ilor
competitive sunt:

Cantitatea si calitatea proprieta;ilor competitive de pe piara (stocul disponibil).
Volumul noilor constructii (competitive $i complementare) — proiecte autorizate de

construire aflate in derulare.
Pre;ul si disponibilitatea terenului liber (neocupat).

o Costurile de constructie $i dezvoltare.
Proprietatile oferite aflate pe piata (existente si nou construite).
Ocuparea de care proprietari fata de ocuparea de care chiriasi.
Cauzele $i numarul locurilor neocupate.
Conversia spre utilizari alternative.
Disponibilitatea de imprumuturi $i finantari pentru constructie.

0 inspectie fargita asupra zonelor comparabile din JUDETUL SALAJ a condus la
concluzia ca pe piata exista o ofertA semnificativa. (in fapt excedentara la acest
moment), acestea fiind infalnite atat la parterul blocurilor, cat si in case sau alte
constructii care au suferit modificari pentru a fi pretabile pentru diferite activitati.
In extrasul cu oferte competitive, anexat prezentului raport de evaluare, sunt
prezentate pe larg detalii despre comparabilele cu proprietaile care fac obiectul
prezentului raport de evaluare, din toate aceste zone.
Din punct de vedere al ofertei competitive aceasta este relativ mare, iar lipsa cererii
solvabile face ca, pe masura trecerii timpului, cotatiile sä scan. din ce in ce mai mult.
Astfel, se regaseste aici intreaga plaja de componente a ofertei competitive.
Apare la acest moment si presiunea asupra celor care au scoase imobilele pe piatA de

perioadà indelungata $i care pot fi nevoiti sA apeleze la valorificare rapicIA, mai
degraba decat inspre inchiriere fortata.

Analiza ofertei competitive

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul si extravilanul Municipiului Zalau si
imprejurimi este segmentata pe doua tipuri, in functie de dimensiunile
amplasamentelor: terenuri cu suprafete medii si mici si terenuri man.
Proprietarii se impart in trei categorii :

persoane fizice;
societati comerciale private;

c) investitori pe piata imobiliara.
Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul de
mici, unii dintre ei intrand in posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate, in
zone cu destinatie de constructii de tip rezidential sau comerical, industrial. Acestia
opereaza pe piata privata de terenuri si sunt in general mai activi in ceea ce priveste
numarul de tranzactii incheiate, acest fapt datorandu-se in principal sumelor destul de
mici ce se vehiculeaza in aceste intermedieri.
Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care
acestea le detin in exces fata de necesitatile for curente. De asemenea in ultimii ani au
aparut spre vanzare terenuri apartinand fostelor intreprinderi de stat, care, dupa
privatiz2re, au modemizat si adecvat pentru destinatie propusa o parte din activele ce
le detineau si in care nu se desfasura proces de productie, in general in intravilanul
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orasului.
Investitorii pe piata imobiliara ofera la vanzare fie suprafete midi de teren, in general
cu destinatia de locuit, suprafete parcelate din suprafete mai man, fie suprafete man,
comasate din suprafete mai reduse, acestea din urma fund intentionate a se vinde catre
investitori in proiecte de dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale,
parcuri industriale, centre comerciale, etc.)
In prezent oferta este inelastica, in sensul Ca existenta unei cereri solvabile relativ
scazute a dus la scaderea pretului terenurilor, acestea coborand la un nivel mai scazut,
in conditiile in care tranzactiile suns rare (3 — 4 tranzactii cu suprafete marl pe an pe
fiecare zona), iar perioada de vanzare medie a unui teren oferit pe piata este intre 6 —
9 luni.

Analiza cererii

Pentru proprietatile de tip wren din Zalau cererea se manifesta in special din partea
urmatoarelor entitati :

Societati comerciale romanesti sau straine pentru constructia de unitati
industriale, comert (en-gros, retail, etc.) sau logistica in Zalau

Societati comerciale sau persoane fizice pentru dezvoltarea de proiecte
imobiliare (in zonele unde se construiesc noile cartiere de vile in Zalau sau zone
industriale)

c) De asemenea se manifesta cerere pentru cumpararea de teren in intravilan
sau extravilan din partea unor investitori ce doresc sa achizitioneze proprietati ca
investitie imobiliara si care actioneaza fie in directia comasarii unor suprafete mai
marl de teren cu intentia a revinde unor alti investitori strategici ce dezvolta proiecte
imobiliare, fie actioneaza singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete
destul de reduse, asteptand un eventual beneficiu adus de cresterea pietei imobiliare.
Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiaza
o directie clara a societatilor comerciale romanesti sau straine, reprezentantelor si
magazinelor din lanturite de magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea
de terenuri pentru constructia de unitati industriale, comert sau logistica, care prefera
in general suprafete de wren destul de man, comasate, cu utilitati si acces, front
stradal si pozitionare thane tuna. Din aceste considerente preturile pe care sunt
dispusi sa le plateasca sum mai mari.
0 alta directie de componament o au societatile comerciale sau persoanele fizice ce
doresc sa cumpere terenuri in vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se
impart si ei in subcateizorii, unii care dezvolta proiecte imobiliare complexe
(ansambluri rezidentiale, oarcuri industriale, etc.) care prefera locatii de dimensiuni
medii si mari si persoane fizice in general, pentru constructia de locuinte proprii, care
prefera locatii de dimensiuni mai mici. Lipsa sau existenta unei din caracteristicile
proprietatii	 acces, pozitie, etc) influenteaza cererea unei proprietati, atat ca
numar de potential eumbartnori cat si ca valoare pe care acestia sunt dispusi s-o
plateasca.
La nivelul municipiuki Zarin' si imprejurimi, apreciem ca exista o cerere potentiala
destul de mare de terenuri (vezi nanzactia Comunei Criseni su Michelin).
Ceea ce face ca cererea soivabila sa fie mult mai redusa decat cererea potentiala sunt
costurile destul de riciicate ale finantarii si riscul ridicat perceput de investitori pentru
proiecte imobiliare, ea de altfel pentru once alte proiecte ce vizeaza imobilizarea unor
resurse destul de imponame.
Pretul terenurilor oferite spre vanzare de Judetul Salaj a fost stabilit tinand seama de

20



criteriile stabilite prin caietul de sarcini: situarea terenului in localitate urbana sau
rurala, categoria localitatii cf. incadrarilor prevazute in L 69/1993, pozitia acestuia
fata de retelele de transport, accesul la utilitati, gradul de poluare evidentiat de studiile
de mediu in zona, tipul de activitate pentru care este exploatat terenul. In egala
masura s-a tinut seama de prevederile HGR 577/2002 privind aprobarea normelor
metodologice de aplicare a OUG 88/1997 privind privatizarea societatilor comerciale,
cu modificarile si completarile ulterioare.
Conchnii:
Se observa:

• Oferta este pentru imobile comparabile cu proprietatea subiect este relativ
mare.
Dimensiunea imobilelor oferite spre vanzare sunt superioare imobilelor
evaluate.
Preturile unitare variaza in functie de dimensiunea proprietatii, de
pretabilitatea la functia rezidentiala, amplasament, accesibiltate, etc
Exista suficiente imobile, cum sunt cele subiect, care sa beneficieze de
vecinatati imediate, favorabile accesului pietonal si auto.

3.2.4 Echilibrul pietei

Situatia proprietatilor imobiliare din Zalau (indiferent de tip) este specifica zonei de
vest a tarii. Evolutia pietei imobiliare a fost influentata la inceputul anului 2002 de
disparitia marcii germane (moneda preferata in tranzactiile imobiliare) si inlocuirea sa
in tranzactii de catre dolarul american si euro. Astfel, s-a constatat cresterea brusca a
preturilor de oferta in termeni reali, de circa 2 ori, prin echivalarea preturilor in marci
germane cu preturile in USD sau Euro, de cele mai multe ofi la paritate 1:1, fara nici o
corectie importanta.
Rezultatul a fost scaderea drastica a tranzactiilor pe piata imobiliara, in concordanta
cu puterea de cumparare si perceptia asupra valorii a celor care manifestau cerere
pentru proprietati.
Evolutia crescatoare a preturilor a continuat in 2003 si in 2004, cresterea find cauzata
de patru factori importanti: trecerea de la USD la EURO in tranzactii in 2003,
cresterea de ansamblu a pietei imobiliare ca urmare a diversificarii instrumentelor de
finantare a cumpararii de proprietati imobiliare, dezechilibrul existent intre stocul de
proprietati disponibile la vanzare (mai mic) si cerere (in crestere) si nu in ultimul rand
nivelul ridicat al chiriilor de pe piata din Zalau.
In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai
mare decat cererea, piata putand fi considerata o piata a cumparatorilor.

Pe piata proprietatilor imobiliare de la nivelul JUDETULUI SALAJ se remarcd o
scadere in evolutia preturilor pe fondul crested; ofertei in raport cu scaderea
semnificativä a cererii.
De asemenea este de asteptat ca in perioada imediat urmatoare o serie de agenti
economici sa-5i restrAngd sau chiar sä-si inchith activitatea ceea ce va conduce la o
supraofertá temporary pe un segment ingust de piatA ceea ce va conduce la
accentuarea pietei cumparatorului (deja manifestatä semnificativ din cauza
contextului economic general $i al celui local in particular).

De asemenea faptul ca in aceasta perioada vAnzarea de imobile (teren) este aproape
inexistenta, dezechilibrul dintre cerere $i ofertA devenind si mai accentuat.
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Preturile la care s-au inregistrat vanzari ale unor proprietAti similare variath in funclie
de caracteristicile proprietAtii, zonare, acces, dotari, dimensiuni, etc.

AnalizAnd situatia actuald, se poate formula concluzia ca in cazul proprietatilor
evaluate, In zona de amplasare a acestora si dat find caracteristicile/tipul acestora,
tendinta pentru perioada imediat urmatoare este de scadere a preturilor.

Aceasta scadere va fi cauzata in principal de mediul economic, care va influenta, in
continuare si activitatea in acest domeniu imobiliar.
Din informatiile detinute de catre evaluator, in JUDETUL SALAJ se poate intalni o
gama foarte variata preturi de vanzare a terenurilor, in functie de destinatia, marimea
acestuia, pozitionarea, dotarile de care dispune,etc

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare — CMBU reprezinta alternative de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de avaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare — este definite ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

permisibila legal,
posibila fizic

- fezabila financiar
- maxim productiva

Practic, tinand corn de dotarile existente, cea mai probabila utilizare pentru
proprietatea analizata este cea de industrie.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
indeplineste conditiile de mai sus
Utilizari de genul industrial sunt pemnse legal.
Utilizarea rezidentiala, este permisibila si posibila fizic, este fezabila si productiva.
De mentionat ca din punct de vedere al permisibilitatii legale si posibilitatii fizice
studiile, proiectele si avizele pentru utilizari rezidentiale sustin aceasta utilizare,
constructia find prevazuta din proiectul initial pentru acesata destinatie.

Astfel, in cele ce urmeaza s-a considerat ca imobilul are aceasta utilizare ca find cea
mai buna. Modifcarea destinatiei presupune schimbarea structurii functionale si
necesita investitii enorme. Proprietarul mentine in viitorul apropiat destinatia actuala.
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ANALIZA DE PIATA SI ANALIZA CELEI MM BUNE UTILIZARI PENTRU
TERENURILE INTRAVILANE SI EXTRAVILANE LIBERE.

Obiectul analizei ii constituie terenurile intravilane libere, amplasate in
JUDETUL SALAJ din judetul Salaj, situate in zona mediana a localitatii.

Pentru analiza de piata au fost utilizate urmatoarele surse de informatii:
documentele proprietatii ( extras CF);
planul parcelar, PUG si RLU Zalau, Jibou, Almasu, Sanmihaiu
Almasului si Buciumi-Bodia;
datele de site-u] Institutului National de Statistica;
inspectia proprietatii si a vecinatatilor;
au fost culese informatii in teren (anunturi de vanzare);
au fost accesate ofertele de vanzare de pe interne si la agentiile
imobiliare;
discutii cu dezvoltatori, agenti imobiliari, notari si cumparatori.

Data evaluarii a fost august.

4 2 Evaluarea terenului
Terenul are valoare pentru ca Meta utilitate potentiala ca amplasament pentru o
structure, facilitate de recreere, exploatare agricola sau drept de trecere pentru cai de

transport.
Valoarea terenului este afectata in mod substantial de interactiunea dintre cerere $i
oferta, dar utilizarea economics a unei parcele de teren determine valoarea acesteia pe
o numitã piata

in cazul de fata majoritatea terenurilor sunt situate in zone cu concentrate de
constructii.
In aceasta situatie abordarea prin comparatii este greu aplicabila; cu gat mai mult, in
aceasta perioada de incertitudine $i diminuare semnificativa a tranzactiilor cu imobile
$i Indeosebi a terenurilor..

in fapt, terenul este o component& in cadrul abordarii prin cost, iar din punct de
vedere al capitalizarii nu exist& terenuri in afara exploatarii (exces) care sa faca
obiectul evaluarii separate.
Zonele find construite se consider& ca altemativa de dezvoltare cea a vecinatatilor.

4.2.1 Tehnica comparatiei vanzarilor
Evaluarea amplasamentelor a fost efectuata prin metoda comparati ilor varmarilor,
limitata de insuficienta de informatii credibile 	 adecvate privind vanzari

comparabile.
Metoda analizeaza, compará $i ajusteaza tranzactiile $i alte date cu importanta
valorica pentru loturi similare.
Ea este o metoda global& care aplica infommtille culese urmarind raportul cerere-
°feria pe piata imobiliare, reflectate in mass-media sau alte surse de informare $i se
bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in

zone.

Procesul de comparare is in considerare asemajnarile $i deosebirile intre terenul „de
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evaluat" di proprietafile similare cu proprietatea in cauza, di care au fost vandute
recent, au fost oferite spre vanzare

Dat Hind faptul ca in uncle zone nu s-au regasit suficiente terenuri libere care sä fie
utilizate ca comparabile, unele dintre comparabile au fost obtinute prin aplicarea
unor extractii (metoda complemental:a) asupra unor proprietati construite cu cotatie
cunoscuta.

Elementele de calcul sunt prezentate in continuare:
Statul Roman. teren intravilan Zalau, str. Avram lance, nr. 29, nr. cad. 56015

Nf
at

Cdtedl &anent@ de 	 ,
00NINNalm:	 .

Teren. dii, . *- :.
'make. ' :.:

0 Tipul comparabilei oferta iulie 2013 oferta iunie 2013 oferta iulie 2013

1
Drepturi de proprietate
transmise:

deplin deplin deplin deplin

2 Restrictii legale $l fizice

3 Condith de finantare normale similare similare similare

4 Conditi de vanzare normale normale normale normale

5 Condipile pieta]: prezent prezent prezent prezent

6

Localizare: Loc. Zalau -
zona A.
lancu/C.
Coposu

loc. Zalau-zona
Catedrala

bc. Zalau - zona C.
Coposu

loc. Zalau-zona
Tipografilor

7 Caracterisfici fizice
Suprafata (rip): 2058 1100 720 1,100

Forma, raport front /
adancime:

dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

Front stradal - aprox (ml): 41/32 m la
strazi

25 m la strda 40/18 la strazi 15 m la strada

Topografie: inclin. 0%, inclin. 10% ramp4 10% rampã 10%

8
Utilitati ( en el / apa / canal I
gaz metan / cablu date)

da/toate da/toate da/toate dadoate

g Zonare: mixt rezidential rezidential rezidential

10 Cea ma buna utilizare: mixt rezidential rezidential rezidential

Pret total (EURO) 35,200 23,760 20,900

Pret Imp (EURO) 32 33 19

Nr. telefin propr. (ag. imob) 734159968 740201602 766540483

lau str. C. Coposu nr 17 nr cad 61504

Nt
at

Criteria' *mate de
canparaae:

Ter*	 ‘.,,
evaluat	 :,

0 Tipul comparabtlet oferta iunie 2013 oferta iulie 2013 oferta iulie 2013

1

Drepturi de proprietate
transmise:

deplin deplin deplin deplin

2 Restricfii legale zi fizice

3 Conditii de finantare normale similare similare similare

4 Condti de vanzare normale normale normale normale

5 Condipile pietei. prezent prezent prezent prezent

6

Localizare: Loc. Zalau -
zona C.Coposu

loc. Zalau - zona
C.Coposu

loc. Zalau - zona
Catedrala

lco. Zalau - zona
Tipografilor

7 Caractehstici fizice
Suprafata (mp): 282 720 580 1,100
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Forma, raport front /
adancime:

dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

Front stradal - aprox (m1): 16,5 m la
strada

40118 m la
strazi

25 m la strada 15 m la strada

Topografie: inclin. 0%, inclin. 10% rampä 10% ramp9 10%

8
Ufilitati ( en el I apa I canal I
gaz metan / cablu date)

da/toate dadoate da/toate darloate

9 Zonare: mixt rezidential rezidenfial rezidenfial

10 Cea ma buna utilizare: mixt rezidenfial rezidential rezidenfial

Pret total (EURO) 23,760 17,400 20,900

Pret/mp (EURO) 33 30 19

Nr. telefin propr. (ag. imob) 740201602 734159968 766540483

n extravilan, Jibou, str. Mori nr. 18, nr. cad. 50703

Nr
at

Gaol eindemente de
comparade:

Teraina - I
eval*	 _

TarotoWldetrem@4c#^6	 ,:
.	 rie:-1-'',.-•

0 Tipul comparabilei oferta iulie 2013 oferta iulie 2013 oferta iulie 2013

1
Dreptud de proprietate
transmise:

deplin deplin deplin deplin

2 Restricth legale 9i fizice

3 Conditii de finantare normale similare similare similare

4 Conditli de vanzare normale normale normale normale

5 Concligile pietei: prezent prezent prezent prezent

6

Localizare: Loc. Jibou -
zona str. Modi

loc. Jibou - zona
Casa de pompe

loc. Jibou loc. Jibou

7 Caracteristici fizice
Suprafaca (mp): 18915 2900 15000 14,000

Forma, raport front I
adancime:

dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

Front stradal - aprox (ml): 3,90 m la drum
I	 de camp

30 m la drum
astalt

68 m la drum camp 301480 m la
sosea

Topografie: inclin. 5%, inclin. 5% rampã 10% ramp's 10%

8
Ufilitati ( en el / apa I canal I
gaz metan I cablu date)

dalel dale) dattoate da/toate

9 Zonare: industrial agricol agricol agricol

10 Cea ma buna utilizare: industrial industrial rezidential rezidential

Pret total (EURO) 3,480 67500 35,000

Pret / mp (EURO) 1.2 4.5 2.5

Nr. telefin propr. (ag. imob) 742794262 742036727 744630426

Statu Roman, teren extravilan, Almasu, nr. cad. 50102

Nr
at

Cleat" 4i demente de
nampaane.

Teren de
evaluat

Terenai de canna*
A

0 Tipul comparabilei oferta iulie 2013 oferta martie 2013 oferta aug. 2011

Dreptud de propdetate
transmise:

deplin deplin deplin deplin

2 Restricth legale si fizice

3 Conditli de finantare normale similare similare similare

4 Conditli de vanzare normale normale normale normale

5 Condgthe pietei: prezent prezent prezent trecut
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6

Localizare: Loc. Almasu -
zona extravilan

loc. Almasu -
zona Sfaras

loc. Almasu - zona
Almas

Wc. Almasu -
zona spre
Cuzaplac

7 Caracteristici fizice
Suprafara (mp): 5055 10000 20000 6,200

Forma, raport front /
adancime:

dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

Front stradal - aprox (ml): 106 in la drum
pietruit

150 m la DJ 68 m N drum camp 20 m la sosea

Topografie: Indio 5%, inclin. 5% rampá 10% rampã 0%

8
Utilitati ( en el I apa / canal /
gaz metan I cablu date)

da/electricitate nu nu nu

g Zonare: agricol rezidential rezidential agricol

10 Cea ma buna utilizare: industrial agricol agricol agricol

Pret total (EURO) 10,000 17,000 6,200

Pret/ mp (EURO) 1 1.18

Nr. telefin propr. (ag. imob) 364409826 756689726 ID AP469515

man, teren intravilan, Sanmihaiu Almasului, nr. cad. 50187

Nr

crt
Uterisiekmentede

comparape:

	

Toren de:	 -.:
evaluat 	 - -- t

	

_. 	 .,

D
Tipul comparabilei oferta aprilie

2010
oferta aprilie 2012 oferta oct. 2012

1
Drepturi de proprietate
transmise:

deplin deplin deplin deplin

2 Restricti legale si fizice

3 Conditfi de finantare normale similare similare similare

4 Condith de vanzare normale normale normale normale

5 Condipile pietei: prezent trecut trecut trecut

6

Localizare: Loc. Sanmihaiu
Almasului-

zona
Stadionului

loc. Sanmihaiu
Almasului-zona

E81

loc. Zimbor - zona
agricol

loc Sanmihaiu
Almasului	 zona

E81

7 Caracteristici fizice
Suprafaba (mp): 7399 13000 53000 4,400

Forma, raport front /
adancime:

dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

Front stradal - aprox (ml):  95 m la DJ 48 m la DJ 150 m la drum
camp

20 m la sosea

Topografie: inclin. 15%, inclin. 5% rampà 10% ramp8 10%

8
Utilitati ( en el / apa / canal I
gaz metan I cablu date)

da/el da/toate dalel daltoate

g Zonare: rezidential rezidential agricol rezidential

10 Cea ma buna utilizare: i	 rezidential rezidential agricol rezidential

Pret total (EURO) 10,000 9,500 8,500

Pret Imp (EURO) 0.77 0.18 1.93

Nr. telefin propr. (ag. imob) 0730-588072 0743-913769 0745-011460

Statu Roman, wren intravilan si extravilan, Bodia, comuna Buciumi, nr. cad. 6013

Nr edited sieNmente de. Toren de	 .0
B.at comparape: evaluat 

Tipul comparabilei oferta februarie oferta martie 2013 oferta

0 2013 2013
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1
Drepturi de proprietate
transmise:

deplin deplin deplin deplin

2 Restricth Male $i fizice

3 Condit! de finantare normale similare similare similare

4 Conditfi de vanzare normale normale normale normale

5 Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent

6

Localizare: Loc. Bodia -
zona Agrolact

loc. Bodia loc. Buciumi loc. Bodia-
intravilan	 .

7 Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 3000 3400 5000 2,800

Forma, raport front /
adancime:

dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

Front stradal - aprox (ml): 9m la drum
pietruit

35 m la drum 68 m la drum 20 m la sosea

Topografie: inclin. 5%, inclin. 5% rampg 10% rampe 10%

8
Utilitat ( en el / apa / canal /
gaz metan I cablu date)

electricitate nu nu nu

9 Zonare: industrial rezidental rezidenfial rezidential

10 Cea ma buna utilizare. industrial rezidential rezidential rezidential

Pret total (EURO) 6,800 5,000 8,400

Prat / mp (EURO) 2 1 3

Nr. telefin propr. (ag. imob) 1 757943915 744182884 758060639

Analiza comparativd a proprietdtilor si tranzactiilor se concentreazd pe asemandrile si

diferentele care afecteazd valoarea, care pot include diferente in ceea ce priveste:
Drepturile de proprietate evaluate

o Restrictii de utilizare

Conditiile de finantare
Motivatiile cumpardtorilor $i vánlatorilor

Conditille de piata la data evaludrii

Localizarea (pozitia)
Caracteristici fizice

o Utilitäti

o Zonarea

Cea mai bund utilizare

Elementul de COMPARATIE
Propdetatea

subiect
Comparabila A Comparabila B Comparablla C

Identificare

Loc. Zalau - zona
A. lancu/C.

Coposu

loc. Zalau - zona
Catedrala

loc. Zalau - zona
C. Coposu

loc. Zalau - zona
Tipografilor

data prezent prezent prezent prezent

Suprafaia [mpi 2058 1100 720 1100

PRET VANZARE EUR 35,200 23,760 20,900

Prejul de Vanzare (EURimp) -
criteriul de comparatie € 32.00 € 33.00 €19.00

0 TIP COMPARABILA
1 Tip comparabila oferta iulie 2013 oferta iunie 2013 oferta iulie 2013

iiar 7a tan err A vram lancu_ nr. 29. nr. cad. 56015
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Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru tipul
comparabilei
Pret de vanzare corectat

-5%

-1.60

30.40

-10%

-330

29.70

-5%

-0.95

18.05

1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate
Pre; corectat (EUR/mp)

deplin deplin deplin deplin

0

E 0.00
€ 30.40

0

E 0.00
€ 29.70

0

E 0.00
€ 18.05

2 RESTRICTII LEGALE

Restrictii legale - coeficienti
urbanistici
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici
Pre; corectat (EUR/mp)

0$ 0$ 0$ 0$

-20%

€6.08
E 24.32

-10%

-E2.97
€ 26.73

-5%

40.90
E 17.15

3 CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finan;are
Corecta unitara sau procentuala
Corectie totala pentru finanfare
Pre; corectat (EUR/mp)

normale similare similare similare

E 0.00
€ 24.32

E 0.00
€ 26.73

E 0.00
€ 17.15

4 CONDITII DE VANZARE
Conditli de vanzare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru condfin de
vanzare
Prat corectat (EUR/mp)

normale normale normale normale

E0.00
€ 24.32

E 0.00
€ 26.73

E 0.00
E 17.15

5 CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei	 prezent prezent prezent prezent

Corecta unitara sau procentuala
Corectie totala pentru condfill ale
pie;ei	 I
Pret corectat (EUR/mp)

-20%	 -20%

4 4.86	 4 5.35
€ 19.46	 €21.38

-20%

4 3.43
€ 13.72

6 LOCALIZARE

Localizare
Corectia unitara sau procentuala
Core* totala pentru localizare
Prat corectat (EUR/mp)

Loc. Zalau -
zona A. lancu/C.

Coposu
loc. Zalau - zona

Catedrala
loc. Zalau - zona

C. Coposu
loc. Zalau - zona

Tipografilor
-10%

41.37
€ 12.35

-20%
€3.89
€ 15.56

-10%
42.14
€ 19.25

7 CARACTERISTICI FIZICE

a Marime ( dimensiune) 2058 1100 720 1100

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru dimensiuni

-10.0%
€1.56

-20%
438585

-10%
4 1.23

b
Forma (raport dimensiuni) si front
la strada	 dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

41/32 m la 25 m la strda 40/18 la strazi 15 m la strada
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Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru forma si
front

strazi
-5%

€ 0.78

0%

E 0.00

-20%

-E 2.47

c Topografie
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru topogratie (
planeitate, alte aspecte)

inclin. 0%, inclin. 10% rampl 10% ramp. 10%

-5%

-€ 0.78

-5%

4 0.96

-5%

-E 0.62

Prat corectat (EUR/mp) € 12.45 € 14.43 f 8.03

8	 UTILITATI DISPON [BILE

Utilitati ( en el / apa / canalizare /	
dartoate

gaz metan / alte)
daftoate da/toate daitoate

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru utilitati
disponibile
Pret corectat (EUR/mp)

0%

€ 0.00
€ 12.45

0%

€ 0.00
€ 14.43

0%

E0.00
€ 8.03

9	 ZONAREA

Zonarea - destinatia legala
permisa
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru zonare
Pret corectat (EUR/mp)

mixt rezidential rezidential rezidential

-5%
€ 0.62
€ 11.83

-5%
4 0.72
€ 13.71

-5%
4 0.40
€ 7.62

10 CEA MM BUNA UTILIZARE

Cea ma[ buna utilizare
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Cea mai
buna utilizare
Prat corectat

mixt rezidential rezidential rezidential

-10.0%

€1.18
€ 10.65

-10.0%

€1.37
€ 12.34

-10.0%

-E 0.76
€ 6.86

Prat corectat (Eurimp) € 10.65 € 12.34 € 6.86

Corectie totala nets (absolut)
(procentual)

4 19.75
-65%

€17.36
-58%

€11.19
-62%

Corectie totala bruta

(absolut) € 19.75 € 17.36 € 11.19

(procentual) 65.0% 58.4% 62.0%

Suprafata 2058

Opinie Imp 12.34

Valoare estlmata _EURO 25,400

Valoare_RON 112,530

Curs valutar 4.4303

Data evaluarii 2318/2013

inrr •	 nr. 17 nr. cad. 61504

Elementul de COMPARATIE
Propdetatea

subject
Comparabila A Comparabila B Comparablla C

Iclentificare

Loc. Zalau - zona
C.Coposu

lx. Zalau - zona
C.Coposu

loc. Zalau - zona
Catedrala

loc. Zalau - zona
Tipografibr

data prezent prezent prezent prezent

Suprafara fmpl 282 720 580 1100

Rn
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PRET VANZARE EUR 23,760 17,400 20,900

Prelul de Vinzare (EUR/mp) •
criteriul de comparatie € 33.00 € 30.00 € 19.00

0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila
Corectie unitara sau procentuala 	 I
Corectie totala pentru tipul
comparabilei
Pret de vanzare corectat

oferta iunie 2013 oferta tulle 2013 oferta lulle 2013
-5%

-1.65

31.35

-5%

-1.50

28.50

-5%

-0.95

18.05

1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise
Coreclia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate
Pret corectat (EUR/mp)

deplin deplin deplin deplin
0

E 0.00
€ 31.35

0

€ 0.00
€ 28.50

0

€ 0.00
€ 18.05

2 RESTRICT!! LEGALE

Restrictii legate - coeficienti
urbanistici
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici
Pret corectat (EUR/mp)

0$ 0$ 0$ 0$
-10%

43.14
€ 28.22

-20%

45.70
€ 22.80

-5%

40.90
€ 17.15

3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru finan;are
Prat corectat (EURimp)

normale similare similare similare

E 0.00
€ 28 22

€ 0.00
€ 22.80

€ 0.00
€ 17.15

4 CONDITII DE VANZARE
Condit!i de vanzare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru conditii de
vanzare
Pre; corectat (EUR/mp)

normale normale normale normale

E 0.00
€ 28.22

E 0.00
€ 22.80

€ 0.00
€ 17.15

5 CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietai
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru condfiii ale
pietei

I Prat corectat (EUR/mp)

prezent prezent prezent prezent

-20%	 -20%

45.64	 44.56
€ 22.57	 € 18.24

-20%

43.43
€ 13.72

6 LOCALIZARE

Localizare
Corectia unitara sau procentuala
Core* totala pentru localizare
Pre; corectat (EUR/mp)

Loc. Zalau -
zona C.Coposu

loc. Zalau - zona
C.Coposu

loc. Zalau - zona
Catedrala

loc. Zalau - zona
Tipografilor

-15%
42.06
€ 11.66

0%
€ 0.00
€ 22.57

-10%
41.82
€ 16.42

7	 CARACTERISTICI FIZICE
a	 Marime ( dimensiune) 282 720 580 1100
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Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru dimensiuni

-10.0%
4226

-10%
4 1.64

-20%
4 2.33

b
Forma (raport dimensiuni) sl front
la strada

Corectia unitara sau procentuala
Core* totala pentru forma si
front

dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular Dreptunghiular

16,5 m la strada 40118 m la strazi
-10%

4226

25 m la strada
-10%

4 1.64

15 m la strada
-10%

41.17

c Topografie
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru topografie (
planeitate, alte aspecte)

inclin. 0%, inclin. 10% rampA 10% ramp 10%

0%

€ 0.00

-5%

40.82

-5%

40.58

Pre/ corectat (EUR/mp) € 18.06 € 12.31 € 7.58

8	 UTILITATI DISPONIBILE

Utilftati ( en el I spa / canalizare I
gaz metan I alte)

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru utifita.8
disponibile
Pre/ corectat (EUR/mp)

da/toate da/toate daitoate da/toate

0%

€ 0.00
€ 18.06

0%

€ 0.00
€ 12.31

0%

€ 0.00
€ 7.58

9 ZONAREA

Zonarea - destinatia legala
permisa
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru zonare
Prat corectat (EUR/mp)

mixt rezidential rezidential rezidential

-20%
43.61
€ 14.45

-20%
4 2.46
€ 9.85

-20%
41.52
€ 6.06

10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai bun5 utilizare
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Cea mai
bun5 utilizare
Pre; corectat

mixt rezidential rezidential rezidential

-10.0%

-€1.44
€ 13.00

-10.0%

40.98
€ 8.86

-10.0%

40.61
€ 5.46

Pret corectat (Eur/mp) € 13.00 € 8.86 € 5.46

Corectie totara nets (absolut)
(procentual)

€18.35
-59%

419.64
-69%

412.59
-70%

Corectie totalä brut5

(absolut) € 18.35 € 19.64 € 12.59

(procentual) 58.5% 68.9% 69.8%

Suprafata 282

Opinie Imp 13.00

Valoare estimata _EURO 3,670

Valoare_RON 16,260

Curs valutar 4.4303

Data evaluarii	 23/8/2013
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estravilan Jibou, str. Morii nr 18 nr cad 50703

Elementul de COMPARATIE PmPrietatea
subject

Comparablla A Comparabila B Comparablla C

Identificare

Loc. Jibou - zona
str. Moth

loc. Jibou - zona
Casa de pompe

loc. Jibou loc. Jibou

data prezent prezent prezent prezent

Suprafata [mp] 18915 2900 15000 14000

PRET VANZARE EUR 3,480 67,500 35,000

Pretul de Vinzare (EURImp) •
criteriul de comparatie E 1.20 € 4.50 € 2.50

0 TIP COMPARABILA

Tip comparabila
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru tipul
comparabilei
Pret de vanzare corectat

oferta iulie 2013 oferta lulls 2013 oferta Cie 2013

0%

0.00

1.20

0%

000

4.50

0%

0.00

2.50

1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate
Pre corectat (EUR/mp)

deplin deplin deplin deplin

0

f 0.00
€ 1.20

0

€ 0.00
€ 4.50

0

€ 0.00
€ 2.50

2 RESTRICTII LEGALE

Restrictii legate - coeficienti
urbanistici
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Restricth
legate- coeficienti urbanistici
Net corectat (EUR/mp)

0$ 0$ 0$ 0$

-10%

-E0.12
€ 1.08

-20%

40.90
€ 3.60

-20%

4050 
€ 2.00

3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare
Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru finanyare

Pre; corectat (EUR/mn)

normale similare similare similare

€ 0.00
€ 1.08

€ 0.00
€ 3.60

E 0.00
€ 2.00

4 CONDIT)! DE VANZARE
Condi;ii de vanzare
Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru conditil de

vanzare
Pre; corectat (EURImp)

normale normale normale normale

€ 0.00
€ 1.08

E0.00
€ 3.60

€ 0.00
€ 2.00

5 CONDITII DE PIATA

Conditii ale pew prezent prezent prezent prezent

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru condith ale

pietei
Prat corectat (EUR/mp)

-5%	 -5%

	

€0.05	 40.18

	

€ 1.03	 € 3.42

-5%

40.10
€ 1.90

F	 i OCALIZARE
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Localizare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totals pentru localizare
Pret corectat (EUR/mp)

Loc. Jibou -
zona str. Morii

loc. Jibou - zona
Casa de pompe loc. Jibou loc. Jibou

20%
€ 0.21
€ 1.23

20%
E 0.68
€ 4.10

20%
€ 0.38
€ 2 28

7 CARACTERISTICI FIZICE

a Marime ( dimensiune)
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru dimensiuni

18915 2900 15000 14000

10.0%
E 0.12

0%
E 0.00

0%
€ 0.00

b
Forma (raport dimensiuni) si front
la strada

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru forma si
front

dreptunqhiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

3,90 m la drum
de camp

30 m la drum
asfalt
-5%

€0.06

68 m la drum
camp

0%

E0.00

301480 m la
sows

-5%

40.11

c Topografie
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru topografie (
planeitate, alte aspecte)

inclin. 5%, inclin. 5% ramps 10% ramps 10%

0%

€ 0.00

-5%

40.21

-5%

40.11

Prat corectat (EUR/mp) € 1.29 € 3.90 € 2.05

B UTILITÀTI DISPONIBILE

Utilitati ( en el / spa I canalizare /
gaz metan / age)

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru utilitäti
disponibile
Pret corectat (EUR/mp)

da/el da/el da/toate dattoate

0%

€0.00
€ 1.29

5%

€ 0.19
€ 4.09

5%

€ 0.10
€ 2.15

9 ZONAREA

Zonarea - destinatia legala
permisa
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru zonare
Prat corectat (EUR/mp)

industrial agricol agricol agricol

I -10%
40.13
€ 1.16

-10%
40.41
€ 3.68

-10%
4022 
€ 1.94

10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai bona utilizare 	 industrial industrial rezidential rezidential

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Cea mai
bun5 utilizare
Pret corectat

10.0%

€ 0.12
€1.28

-10.0%

40.37
€ 3.32

-10.0%

40.19
€ 1.75

Prat corectat (Eur/mp) € 1.28 € 3.32 € 1.75

Corectie totala nets (absolut)
(procentual)

€ 0.08
7%

41.18
-26%

-€ 0.75
-30%

(absolut) € 0.81 € 2.94 € 1.72

Camille totala brute (procentual) 67.5% 65.4% 68.8%

Suprafata 18915

Opinie / mp 3.32

33



Valoare estimata EURO 62,720

Valoare_RON 277,870

Curs valutar 4.4303

Data evaluarii 24/8/2013

I Roman, teren extravilan, Almasu, nr, cad. 50102

Elemental de COMPARATIE
Proprietatea

sublect
Comparabila A Comparablla B Comparabila C

Identificare

Loc. Almasu -
zona extravilan

loc. Almasu -
zona Sfaras

loc. Almasu -
zona Almas

loc. Almasu -
zona sure
Cuzaplac

data prezent prezent prezent trecut

Suprafata [mu] 5055 10000 20000 6200

PRE" VANZARE EUR 10,000 17,000 6,200

Pretul de Vinzare (EURImp) -
criteriul de comparatie € 1.00 € 1.18 € 1.00

0 TIP COMPARABILA

Tip comparabila

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru tipul
comparabilei
Pret de vanzare corectat

oferta it& 2013
oferta martie

2013
oferta aug. 2011

0%

0.00

1.00

-10%

0.90

-5%

-us

1.12

-0.10

1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate
Prat corectat (EUR/mp)

deplin deplin deplin deplin

0

f 0.00
€1.00 € 0.90

0

€ 0.00
€ 1.12

0

f 0.00

2 RESTRICT!! LEGALE

Restrictii legate - coeficienti
urbanistici
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Restrictii
legale - coeficienti urbanistici
Prat corectat (EUR/mp)

0$ 0$ 0$ 0$
-5%

4 0.05
€ 0.95

-5%

4 0.06
€ 1.06

-5%

4 0.05
€ 0.86

3 CONDITII DE FINANTARE
Condipi de finamare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentm finamare
Pret corectat (EURimp)

normale similare similare similare

€ 0.00
€ 0.95

€ 0.00
€ 1.06

€ 0.00
€ 0.86

4	 CONDITII DE VANZARE
Condipi de vanzare i	 normale normale normale normale

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru condpii de
vanzare
Pret corectat (EUR/mp)

€ 0.00
€ 0.95 € 0.86

f 0.00
€ 1.06

E 0.00

5	 CONDITII DE RATA
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Conditii ale pietei
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru °midi/II ale
Metal
Pret corectat (EUR/mp)

prezent prezent	 I	 prezent trecut
-10%	 -10%

€ 0.10	 €0.11
€ 0.86	 € 0.96

-10%

€0.09
€ 0.77

6 LOCALIZARE

Localizare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru localizare
Pret corectat (EUR/mp)

Loc. Almasu -
zona extravilan

loc. Almasu -
zona Sfaras

loc. Almasu -
zona Almas

loc. Almasu -
zona spre
Cuzaplac

-10%
4 0.09
€ 0.77

-5%
4 0.05
€ 0.91

-10%
-€ 0.08
€ 0.69

7 CARACTERISTICI FIZICE

a Marime ( dimenslune)
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru dimensiuni

5055 10000 20000 6200
0.0%

€ 0.00
0%

€ 0.00
0%

€ 0.00

b
Forma (raport dimensuni) si front
la strada

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru forma si
front

dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

106 m la drum
pietruit 150 m la DJ

0%

E 0.00

68 m la drum
camp

0%

€ 0.00

20 m la sosea
0%

€ 0.00

c Topografie
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru topografie (
planeitate, alte aspecte)

inclin. 5%, inclin. 5% ramp 10% ramp 0%
0%

€ 0.00

-5%

-€ 0.05

0%

E 0.00

Pret corectat (EUR/mp) € 0.77 € 0.86 € 0.69

8 UTILITATI DISPONIBILE

Utilitati ( en el / apa / canalizare I
gaz metan / alte)

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru uthitäti
disponibile
Pret corectat (EURimp)

da/electricitate nu nu Nu

5%

€ 0.04
€ 0.81

5%

€ 0.04
€ 0.91

5%

€ 0.03
€ 0.73

9 ZONAREA

Zonarea - destinatia legate
perrnisa
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru zonare
Prot corectat (EUR/rnp)

aqricol rezidential rezidential aqricol
-10%

-€ 0.08
€ 0.73

-10%
4 0.09
€ 0 82

0%
€ 0.00
€ 0.73

10 CEA MAI BUNA UTIL:ZARE
Cea mai buns utilizare
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Cea mai
bunä utilizare
Pret corectat

industrial agricol agricol agricol
0.0%

€ 0.00
€ 0.73

0.0%

E 0.00
€ 0.82

0.0%

E 0.00
€ 0.73

Prat corectat (Eur/mp) € 0.73 € 0.82 € 0.73

Corectie 'Mara nett	 (absolut) -€ 0.27 -€ 0.30 -€ 0.17
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(procentual) -27% -27% -19%

Corectie totafiä brut5

(absolut) € 0.35 € 0.39 € 0.24

(procentual) 35.0% 34.8% 26.9%

Suprafata 5055

Opinie I mp 0.73

Valoare estimata _EURO 3,680

Valoare_RON 16,300

Curs valutar 4.4303

Data evaluarii 231812013

Sanmihaiu Almasului nr cad 50187

Elementul de COMPARATIE PmPrietatea
subject

Comparabila A Comparabila B Comparabila C

ICentificare

Loc. Sanmihaiu
Almasului - zona

Stadionului

loc. Sanmihaiu
Almasului - zona

E81

loc Zimbor -.
zona apricot

loc Sanmihaiu
Almasului - zona

E81

data present trecut trecut Trecut

Suprafata imp] 7399 13000 53000 4400

PRET VANZARE EUR 10,000 9,500 8,500

Pretul de Vfinzare (EUR/mp) •
criteriul de comparatie € 0.77 C 0.18 €1.93

0 TIP COMPARABILA

Tip comparabila

Corectie unitara sau procentuala
Comte totala pentru tipul
comparabilei
Pret de vanzare corectat

oferta aprifie
2010

oferta aprihe
2012

oferta oct. 2012

-10%

-0.08

0.69

-5%

-0.01

0.17

-5%

-0.10

1.83

1	 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Drepturi de
propdetate
Pre; corectat (EURirnp)

deplin deplin deplin deplin

0

€ 0.00
€ 0.69

0

€ 0.00
€ 0.17

0

€ 0.00
€ 1.83

2	 RESTRICTII LEGALE

Restrictii legate - cceScienti
urbanistici
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Restrictit
legale - coeficienti urbanistici
Pret corectat (EURimc)

0$ 0$ 0$ 0$
0%

€ 0.00
€ 0.69

-5%

€0.01
€ 0.16

0%

€0.00
€ 1.83

3 CONDITII DE FINANTARE
Conditu de finargare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru finantare
Pre; corectat (Ell Ri ms)

normale similare similare similare

€ 0.00
€ 0.69

€ 0.00
€ 0.16

€ 0.00
€ 1.83

4	 CONDITII DE VANZARE
Condigi de vanzare normale normale normale normale
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Corectia unitara sau procentuala
Corecge totala pentru conditii de
vánzare
Pre; corectat (EUR/mp)

€ 0.00
€ 0.69

€ 0.00
€ 0.16

E 0.00
€ 1.83

5 CONDITII DE PIATA

Condi;ii ale piewi prezent trecut trecut trecut

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru conditii ale
pietei
Prat corectat (EUR/mp)

-10%	 -10%

-€0.07	 -€0.02
€ 0.62	 € 0.15

-10%

-€0.18
€ 1.65

6 LOCALIZARE

Localizare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru localizare
Pre; corectat (EUR/mp)

Loc. Sanmihaiu
Almasului - zona

Stadionului

loc. Sanmihaiu
Almasului - zona

E81
loc. Zimbor -
zona agricol

loc Sanmihaiu
Almasului - zona

E81

0%
E 0.00
€ 0.62

-5%
40.01
€ 0.14

-10%
-€ 0.16
€ 1.48

7 CARACTERISTICI PZICE

a Marime ( dimensiune)
Corectia unitara sau procentuala
Corec;ie totala pentru dimensiuni

7399 13000 53000 4400

0.0%
€ 0.00

0%
E 0.00

0%
f 0.00

b
Forma (raport dimensiuni) si front
la strada

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru forma si
front

dreptunqhiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular

95 mlaDJ 48m1aDJ
0%

€ 0.00

150 m la drum
camp
-10%

40.01

20 m la sosea
20%

€0.30

c Topografie
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pent!, topografie (
planeitate, alte aspecte)

inclin. 15%, inclin. 5% ramp 10% rampti 10%

0%

E0.00

-5%

40.01

-5%

40.07

Prat corectat (EUR/rno) € 0.62 € 0.12 € 1.70

8 UTILITATI DISPON IB ILE

Utilitati ( en el / ape , oarafizare /
gaz metan / alte)

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru utilitati
disponibile
Pre; corectat (EURimpi

da/el da/toate da/el da/toate

0%

€ 0.00
€ 0.62

0%

€ 0.00
€ 0.12

0%

€ 0.00
€ 1.70

9 ZONAREA

Zonarea - destinatia !egala
permisa
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru zonare
Pre; corectat (EUR/rrp)

rezidential rezidential agricol rezidential

0%
€ 0.00
€ 0.62

0%
€ 0.00
€ 0.12

0%
€ 0.00
€ 1.70

10 CEA MAI BUNA PTILIZARE
Cea mai buna utikzare	 rezidential

Corecbe unitara sau procentuala 

rezidential agricol rezidential

0.0% 0.0% 0.0%
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 Buciumi, nr. cad. 6013_
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Elementul de COMPARATIE 	
Propnetatea	

Comparabila A	 Comparabila B Comparabila C
subject

Loc. Bodia - zona loc. Bodia -
loc. Bodia	 loc. Buciumi

	

Agrolact	 intravilan

Identificare
data	 prezent	 prezent	 prezent	 prezent

Suprafata [nip] 	 3000	 3400	 5000	 2800

PRET VANZARE EUR	 6,800	 5,000	 8,400

Pretul de Vinzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie	 € 2.00	 € 1.00	 E 3.00

0 TIP COMPARABILA

	

oferta februarie	 oferta martie	 oferta apdlie
Tip comparabila	 2013	 2013	 2013

Corectie unitara sau procentuala 	 -10%	 -10%	 -10%

Corectie totala pent: , OW	 -0.20	 -0.10	 -0.30
comparabilei
Pret de vanzare corectat	 1.80	 0.90	 2.70

1 DREPTUL DE PROPRIETATE

Corectie totala pentru Drepturi de

2 RESTRICT!! LEGALE

Restrictii legale - coeboienti

Corectie totala pentru Restrictii

3 CONDITII DE FINANTARE

Corectia unitara sau procentuala 	 0	 0	 0

proprietate	 € 0.00	 E 0.00	 € 0.00

Pret corectat (ELIRimp)	 € 1.80	 € 0.90	 € 2.70

urbanistici	 0$	 0$	 0$	 0$

Corectia unitare sau procentuala 	 0%	 -5%	 0%

legale - coeficienti urbanistici 	 € 0.00	 E0.05	 € 0.00

Prat corectat (EURrs.o)	 € 1.80	 € 0.86	 € 270

Conditii de finantere	 I	 normale	 similare	 similare	 similare

38



Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru flnantare
Prat corectat (EURimp)

€ 0.00
€ 1.80

E 0.00
€ 0.86

€ 0.00
€ 2.70

4 CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru conditil de
vanzare
Prat corectat (EUR/mp)

normale normale normale normale

€ 0.00
€ 1.80

E 0.00
€ 0.86

€ 0.00
€ 270

5 CONDIT!! DE PLATA
Condo ale meter 	 I	 prezent prezent prezent prezent

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru condipi ale
pieta'
Prat corectat (EURimp)

-10%

€0.18
€ 1.62

-10%

-E0.09
€ 0.77

-10%

-E0.27
€ 2.43

6 LOCALIZARE

Localizare
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru localizare
Pre; corectat (EUR/mp)

Loc. Bodia -
zona Agrolact bc. Bodia loc. Buciumi

loc. Bodia -
intravilan

-5%
-E 0.08
€ 1.54

5%
€ 0.04
€ 0.81

-5%
-€ 0.12
E 2.31

7 CARACTERISTICI FIZICE

a Marime ( dimensiune)
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru dimensiuni

3000 3400 5000 2800

0.0%
€ 0.00

5%
f 0.04

0%
E 0.00

b
Forma (raport dimeasoni) si front
la strada

Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala peatr ../ forma si

front

dreptunqhiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunqhiular

9 m la drum
pietruit 35 m la drum

-5%

-E 0.08

68 m la drum
-10%

-€ 0.08

20 m la sosea
-5%

-E 0.12

c Topografie
Corectia unitara sau procentuala
Corecrie totala peotru topografie (
planeitate, alte aspeoze)

inclin. 5%, inclin. 5% ramp 10% rampi 10%

0%

€0.00

-5%

€0.04

-5%

E0.12

Pre/ corectat (EUR/mp) € 1.46 € 0.73 € 2.08

8 UTILITATI DISPONI3ILE

Utilitati ( en el / apa	 ana:izare /
gaz metan I alte)

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala penta. utilitgi
disponibile
Pre; corectat (EUR/mp)

electricitate nu nu Nu

-5%

E0.07
€ 1.39

-5%

E0.04
€ 0.69

-5%

E0.10
€ 1.97

9 ZONAREA

Zonarea - destinatia legala
perrnisa industrial rezidential rezidential rezidential

Corectie unitara sau procentuala -5% -5% -5%
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Como:tie totala pentru zonare	 I
Prat corectat (EUR/mp) 	 J

-€ 0.07
€ 1.32

40.03
€ 0.66

-E 0.10
1.88

10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai Puna' utilizare
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Cea mai
bun5 utilizare
Prat corectat

industrial rezidential rezidential rezidential
-10.0%

4 0.13
€ 1.19

-10.0%

-€ 0.07
€ 0.59

-10.0%

4 0.19
€ 1.69

Prat corectat (Ear/mp) €1.19 € 0.59 € 1.69

Corectie totala HD (absolut)
(procentual)

-€ 0.61
-34%

-€ 0.31
-34%

-€ 1.01
-37%

Corectie totala brute
(absolut) € 0.61 0.47 € 1.01

(procentual)
3000

34.0% 51.9% 37.5%

Suprafata
Opinie Imp 1.19
Valoare estimate _EURO 3,560
Valoare RON 15,770
Curs valutar 4.4303
Data evaluarii 2318/2013

4.3. REZULTA !ILE EVALUARII

4.3.1 Reconciliere. Opinie
Astfel, Ca $i rezultat aferent fiecarui imobil (dreptului de proprietate ata$a0 „valoarea
de piata" (cu particular:tetile $i devierile definite in cadrul lucrarii) este:

Nr.
crt

Denumire imobil Valoare
estimata RON

1 Teren situat in Zalau, str. Avram Linen, nr. 29, in
suprafata de 2.058 mp, nr. cad. 56015

112.530

2 Teren	 situat in	 Zalau, str.	 C.	 Coposu, nr.	 17,	 in

suprafata de 282 mp, nr. cad. 61504

16.260

3 Teren situat in Jibou, str. Morii, nr.18, in suprafata de
18.915 mp, nr. cad. 50703

277.870

4 Teren situat in Almasu, in suprafata de 5.055 mp, nr.
cad. 50102

16.300

5 Teren situat in banmihaiu Almasului, in suprafata de
7.399 mp, nr. cad. 50187

20.340

6 Teren situat in Sodia, comuna Buciumi, in suprafata de
3.000 mp, nr. cad. 66/3

15.770

Mentiuni suplimentare:
Cursul valutar ut -zat la conversie a fost de 4,4303 RON pentru 1 EURO, curs

mediu BNR valabil D data evaluaii.
Raportul a !ha elaborat pe baza standardelor intemationale de evaluare - IVSC,

a recomandarilor $1 metodologiei de lucru recomandate de care ANEVAR (Asociatia
Nationale a Evaluator: for din Romania).

Valoarea a fost expramata tiaand seama exclusiv de ipotezele, conditiile

]imitative $1 aprecieri le exprimate in prezentul raport $i este valabila in conditiile
generate specifice aferente perioadei lunilor iulie-august 2013;
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Valorile atribuite componentelor imobiliare sunt ata$ate exclusiv dreptului de

proprietate evaluat $i definit la capitolul corespunntor;
Orice neconcordantä intre ipotezele de evaluare $i situafia reald (despre care

evaluatorul nu a fost informat), atrage necesitatea de refacere a raportului prezent.

Valoarea este o predictie.
Valoarea este sub;ectivd.
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
Opinia de mai sus cu reprezinta valoarea de asigurare
Valorile sunt co/miderate in conditiile de plata cash, integral la valoarea

tranzactiei

5.ANEXE
5.1 Fotografii ale proprietatilor
5.2 Oferte imobiliare comparabile

Documente ale proprietatilor - (CF)
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Fotografii ale proprietatilor

Teren din Zalau, str. Avram Iancu, nr. 29

11111111
Teren din Zalau, str. Cornelia Coposu, nr. 17

Teren din Jibou, str. Morii, nr. 18
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Teren din Almasu

Teren din Sanmihaiu Almasului

Teren din Bodia, Comuna Buciumi
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OFERTE IMOBILIARE — TERENURI COMPARABILE

Teren intravilan cu toate utilitatile 1100 mp
Publicat 27 lul 13:00 de Compania Daniela, 0734159968

Pret: 3.200 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zalau
Suprafata: 1100 mp
Tip teren: Intravilan
Zona: Ultracentral
Vand teren intravilan , s: 1100 mp , parcelabil, pozitie foarte frumoasa
cu panorama, situat intre case la drum, cu toate utilitatile, zona centrala,
aproape de Catedrala, piata centrala, merita vazut. PRET USOR NEG.

Teren pe str tipografiilor(intravilan), 1100mp
Publicat 26 lul 13:26 de persoana fizica erika, 0766540483

Pret: 1.900 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zalau
Suprafata: 1100 mp
Tip teren: Intravilan
Zona: Central
11 ari de teren intravilan cu Coate actele in regula(certificat de urbanism,
15m front la strada), usor negociabil

Teren intravilan cu utilitati 580mp langa Catedrala
Publicat 17 Au• 14:38 de Compania Camelia,0740201602
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Pret: 30 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zalau
Suprafata: 580 mp
Tip teren: Intravilan
Zona: Central
Vand teren intravilan cu utilitati situat intre case zona centrala aproape
de Catedrala, panorama frumoasa. Pret 3000 euro/ ar. Poza are
caracter informativ!

Teren zona corneliu coposu 720mp
Publicat 17 lun 17:27 de Compania Amelia, 0740201602

a

Pret: 33 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zalau
Suprafata: 720 mp
Tip teren: Intravilan
Vand teren zona centrala , front la 2 drumuri , dispune de Coate
utilitatile, pret usor neg. , merita vazut.

Teren Extravilan- 29 ad- Vereslab Jibou
Publicat 9 lul 17:32 de persoana fizica Gabryiell,
0742794262

Pret: 5.200 RON
Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Jibou
Suprafata: 2900 mp
Tip teren: ExtraviE2r
Zona: Vereslab-Casa de pompe
Vand Teren Extravilan - 29 an- teren bun, fertil, situat la iesire din Jibou
spre Somes- Odorhei, langa Casa de Pompe pt apa- Langa Suci Aronel
}. Are iesire la drurnul principal, asfaltat sau in capatul randurilor la un
drum secundar.

Teren intravilan . 15000 mp Sud est
Publicat 4 lul 19:45 de persoana fizica BUNEA EDITH,
0742036727
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Pret: 4,50 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Jibou
Suprafata: 15000 mp
Tip teren: Intravilan
Zona: SUD-EST
In apropiere de Jibou, drumul spre Cluj, aproape de drum. Toate
facilitatile sunt in zona (gaz, curent, apa, canalizare). Bun pentru o
investitie profitabila !!

Teren 140 ah in Jibou
Publicat 29 lul 15:48 de persoana fizica sorin, 0744630426

Pret: 250 EUR
Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Jibou
Suprafata: 14000.:-.p
Tip teren: Intravilan
Zona: Strada Odorheiului
Vand/ schimb teren in orasul Jibou
Pozitionat la iesirea din oras spre Baia Mare, pe partea stanga a
sensului de mers
Front la strada 3Orr, lungime 480m
Suprafata 140 an
Se poate utiliza atat pentru constructia de case cat si pentru baza
sportiva cu teren &Mete.
Mai multe informath la telefon sau pe email.
Pret 250 euro/ ar (sau variante de schimb cu casa sau auto in Jibou
plus diferenta)

Terenul de tip exinvilan (arabil), este situat la iesirea din satul
Almas spre satul Cuzaplac, cu acces direct de la sosea. Acesta
are o suprafata de 62 arii si un front la strada de 20m. Pret:
100euro/ar
RSS sursa: http://www.tranzactiiimobiliareonline.ro
Data: 2011-08-19 00:00:00
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Casa in Sanmihaiu Almasului

Detalii anunt

Pret - 20.000 C (N.ac,ociabil)
Vizualizari - 700
Data adaugarii - 28 aprilie 2010

Descriere / comentarii

Cu dependinte, front is strada 48m, 30 an gradina, lha teren arabil.
La soseaua E81 Cluj-Zalau.

Caracteristici imobil

Localitate - Sanmihaiu Almasului
Adresa - Sanmihaiu Almasului, nr.368
Suprafata - 80 m2
An constructie - 2010

Date contact vanzator

Telefon - 0264-231550
Telefon mobil - 0730-588072

Imobiliare Salaj - Tip anunt: Agentie Imobiliara
Vanzare Teren in zimbor
1800 euro/ha teren agricol cu carte funciara
OFERTA SPECIALA Beelinda agentie imobiliara vinde 53000 mp teren
agricol in judetui Salaj zona Zimbor distanta 45 km spre Zalau exista
Carte Funciara our=ntin apropiere merita vazut.Pret 9500 euro toata
parcela.
Telefon: 074391379
Data: 2012-04-21
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Vanzare Casa 3 camere Sanmihaiu Almasului , 18500 €

23 Octombrie 2012
Pret Vanzare: 18500 €
Suprafata Totala 4400 m2

Telefon: 0745011460
Sanmihaiu almasului - casa, patter. suprafete . 	totala: 4400 mp. an
constructie: 2004. - vand casa la tara in sanmihaiu almasului 205, jud. salaj,
la 55 km de cluj si 30 km de zalau, pe soseaua cluj-zalau, compusa din 3
camere+1 bucatarie, bale, hol, baton, in total aprox. 100mp. casa este in
stare nefinisata doar parterul este tencuit si locuibil, constructia este din 2004
si este amplasata intr-o zona frumoasa. are baia finisata, apa in casa este
dusa cu ajutorul unui hidrofor dintr-un put sapat in 2009.casa are in jurul ei
teren 4400 mp din care 60% este arabil iar restul pentru livada sau vita-de-

vie.	 pret	 negociabil:	 18.500	 euro	 o.	 tel.	 0745011460	 ;

adrian_stef04@yahootelefon: 0745011460 18.500 euro . pretul la vanzare
18500 euro

Vanzare Teren Buciumi , 1 €

04 Martie 2013
Pret Vanzare: 1 €
Suprafata Totala 5000 m2

Telefon: 0744182884
Vand urgent, teren intravilan in localitatea buciumi, zona rezidentiala cu
suprafata de 5000 de mp!:!
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Vanzare Teren Buciumi , 2 €

15 Februarie 2013
Pret Vanzare: 2 €
Suprafata Totala 3400 m2
Telefon: 0757943915

Buciumi - teren. suprafete: totala: 3400 mp. - vand teren intravilan si
extravilan in corn buLiJrni 10C bodia. pret pentru vanzare 2 euro

Vanzare Teren Bodia , 3 €

29 Aprilie 2013
Pret Vanzare: 3 €
Suprafata Totala 2800 m2

Telefon: 0758060839

Intravilan, lot compact, utilitati: curent, apa suprafata: 2800mp situat in zona
buciumi- bodia
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DOCUMENTE ALE PROPRIETATILOR
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No cerere 20528
Ziva 10
Luna 09
Anul 2010

knoTilmwAsionzsa

Oficiul de Cadastru Publicitate Imobiliar6 SALAD
Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobibar5 Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

A. Partea I. (Foale de avere)

TEREN intravilan
Adresa: Zalau, Strada AVRAM IANCU, nr. 29

CARTE FUNCIARA MR. 56015
Comuna/Oras/Municipiu: Zalau

Nt cadastral / Nr. topografic vechi
Top: -

Al
	

56015
	

Din acte:2628;
Masurata:2058

B. Partea II. (Foals de proprietate)

CARTE FUNCIARA RR. 56015
Comuna Urns/Moab	 Z I

20528 / 10,09.2010
Act act normativ, H.G. 966, 05.09.2002, H.G. 347.2010 anese 1 poritia 36 malice 9,
documentatle cadastrale
Intabulare, drept de PROPRIETATE, In baza H.G. 966/2002, dobandit prin Lege, cots
actuala 1/1

Al

1 I JUDETUL SALA)	 , domeniu public

C. Partea II/. (Foale de sarcini)

CARTE FUNCIARA MR. 56015
Comuna/Dras/Municlpim Zalau

NU SU
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anti
constructii TftEN INTRAVILAN

PARTIAL /MPREJMUIT

Nr. Crt,	 Categorla Intravilan Suprafata Nr. titlu	 Nr. tarla	 Nr.	 Nr.
to	 (11P)

folosinta
Observatii /

Referinteparcela Topogratto

IOANA
1 asiment

Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NR. 56015

PARCELE
	 Comuna/Oras/MunItIpiu: Zalau

Certific ca prezentul extras corespunde Intrutotul cu pozitille in vigoare din cartea funclara originala,
pastrata de acest birou.
Prezentul extras de carte funciara nu este valabll la Inchelerea actelor autentificate de notarul public.
S-a achitat Cantu! de 0 RON, pantr y servIclul de publIcitate Imobiliara 211,

Asistent - registrator,
IOANA ZAHARIE
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Categoric de	 suprafata	 Valoare de impozitaze
parcela folosinta

Cc	 2058	 288120 

Mentiuni

Tenn ustnivii as, partarimprelmuu

Executant SC TOP
12 353796.8700 632321.1700
13 3537934100 6323211800 Data 06 09.2010
14 3537942500 632325.0600
15 353794.6912 6323254411

Se confirma suprafata din
imobilului in baza de date

Suprafata totals magmata -2058 mp.
Suspends din act - 2620 rap_

1NVENTdaDECOORDONATE-
Sawa' de promare-Stireitc 1970

.	 353800.7747
)53836.6866
1,3830.6805

632335.6902
632314.9802
632304.5297

4	 1!,3325.1382 632294.2241
153814.1327 632269.1888

6	 ”:$06.6185 6322610140
7	 3537925943 632270.9696
8	 353784.1341 632283.7362
9	 353791.6875 6322901755

10	 3537812440 632295.2050
3137Z7,3100 6322952500

ROM SRL

masuratori si introducerea

Plan de amplasament si delimitare a imobilului Anexa I

Scara 1:1000
Nr cadastral 1iSupmfata rnasurata Adresa imobilului

2058 mp. Loc. Zalau, stsAvram loam or.29 - totravilao

Cartea Pimciara nr. LIAT 1 Zaino

A.Date referitoare la tame

Total	 2058	 288120

B.Date referitoare la constructii
Cod	 Supráfata construita la sol 	 Valoarea de unpozdare
ctinst.	 (rap)	 	 Bel) Mentiuni     

Total    
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Nr. cerere 23561
Zlua 18
Luna 10
Anul 2010

Oficiul de Cadastru gi Publicitate ImobiliarS SALAD
Biroul de Cadastru gi Publicitate Imoblliara Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avert)

CARTE FUNCIARA NR. 50703
Comuna/Dras/Municipiu: )Ibo

Nr. Cadastral / Nr. topograflc vechl Imobll:
Top:

TEREN extravilan
Adresa: -

Al
	

50703
	

Din acte:18915;
Masurata:18915

B. Partea II. (Foale de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 50703
Comuna Ora MunIci lu: libc:

23 61 / 18.10.2010
Act act normativ, H.G.966, 05.09.2002, ends de GUVERNUL ROMANIEI, publicat in
M.0 nr.315 his din data de 13.05.2010 si a documentatiei cadastrale

2 Al	 1imobilul inregIstrat In planul cadastral fan locallzare certa datodta Nasal planuiui
Parcelar -

3 Intabulare, drept de PROPR1ETATE, conform H.G.nr.966/2002, dobandit pdn Lege,
cota actuala 1/1

Al

I DUDETUL SALA) - DOMENIU PUBLIC

C. Partea III. (Foale de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 50703
Comuna/Oras/MunIciplu: libou

NU SUNT
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Categoria Intraviian Suprafata
de	 (mp)

folosinta

Nr. titlu la Observatil /
parcela TopoRTENc	 Referinte

arabil Din acte:-;
.surata:189

TEREN EXTRAVILAN
PARTIAL IMPREDIUIT

Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNOARA NR. 50703
CornUna/Oras/Municipiu: 'thou

PARCELE

CertIfIc ca prezedt0) extras corespunde intrutotul cu pozItille in vigoare din cartea funciara originala,
pastrata de ace§t bhou.
Prezentul extras deicarte funclara nu este valabli la Inchelerea actelor autentificate de notarul public.
S-a achltat tatiful de 0 	 N, pentru serviclul de publIdtate Imobillara 211,

Asistent - regiStrat
ADRIANA POODLA
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Nr. cerere 23567
Zlua 18
Luna 10
Anul 2010

Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara SALA3
Biroul de Cadastru §i Publicikate Imobiliara Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

A. Partea I. (Foale de avere)

IFEREN extravllan
Adresa: -

CARTE FUNCIARA NR. 50187
Cornune/Oras/Municiplu: Aimasu

Nr. cadastral / Nr. topegranc vechl (mobil:
Top: -

Al
	

0107
	

Din acte:5055;
Masunta:5055

B. Partea II. (Foale de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 50187
comuna/uras/mun au mma u

23567 / 18 10.2010
Act as normativ, N.G. 347, 12.05.2010, emls de Guvernul Reminiel, privind
ma:Vacates PI con:plat:yea HG na966.2002, anexa 1 palPa 36 Mice II , ee face
Pert. integnint8 din HG nr.347.2010, documentatle cadastrag

1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit pdn Lege, as actuate 1/1 Al	 I

1 I JUDETUL SAW	 ,domeniu public
2 Impalel ate inregistrat in pladul ada ge:al Ma locale:are card datodl3 lipsel

planuluI parceiar
Al	 I

C. Partea III. (Foale de sarclnl)

CARTE FUNCIARA NR. 50187
Comuna/OrastMunIciplu: Aimasu

I NU SUM
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PARCELE 
Categoria Intravilan Suprafata Nr. [Wu Hr. tarla

de	 (ma)
folosinta

arabil

Nr.
parcels Topografic	 Referinte

IEREN EXTRAVILAN
NEINPREJMNITDin acte:-;

asurathiS0

Observatil /

00
***

Anexa Nr. I la Partea I

CARTE FL/NCIARA NR 501E17
Comuna/Oras/Municiplui Almasu

Certific ca prezentul extras corespunde Intrutotul cu pozitille in vlgoare dln cartea funclara orlginala,
pastrata de acest blrou.Prezen ul extras de carte funclara nu este valabil incheierea actelor autentlficate de notarul public.
S-a achltat taritul de 0 RON, pentru servIciul de publicItate Imoblliara 211,

Asist nt - registrator,
MAR NA COZMA
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Anexa 11Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scars 1:1500

Lac. Ala= - 8757roikt
Adreaa imobSuluiNr.eadastral

[0 41

Supralata maw
5055 tnp.

do,
.i, 	c?,(	 J-

4,9.	 1/2

e
o9	 e,

PA

iCOr

7	 aP

UAT	 Alta

&undo. touts =masts 5055 rf.
946.1180 Eta ac1 A 5055 top. 6-C

&Date referitoare la teren

parcels
Categoric de
Tolosinta Suprafata Ware de imporitare Manlius,'

A 5055 4044 Torn extriniiml, semaprejmuit

Total 5055 4044
B.Date teferitoare la conelnaclii

Cod
Constr.

Suprafata constrain' la eel
(asp)

Valoarea de impoxitare
06) Menlitmi

Total

INVENT' Alt DE WORDONATE

-7C'
357299.4681 607198.4039
357305.21 13 607	 .5210
357329.7420 607831.120
357331.8187 6078330557
357332.8681 60711340207
357360.1301 607809.1245
357395.1998 6077762063
357405.9812 6077655532
357380.2994 6077252912

1	 357378.0318 607727.0165
1	 357333.1279 6077682519

Se confirms
Undid&

Data 17.092010

CER rtpu;" 

(X a UTOlft)F
&extant SC ToP$. OMSEL,14.,	 E0

S C TO
/..17/

♦ 4
C	 4)//

501 mssur;05154.63 gaticties
de data



Nr. cerere 23565
2lua 18
Luna 111
Anul 2010

Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliar5 SALAJ
Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliar5 Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

A. Partea I. (Foals de avere)

TEREN intravilan
Adresa: Sanmlhalu Almasului

CARTE FUNCIARA NR. 50102
Comuna/Oras/MunIcIplu: Sinrnlhalu Almasulul

Nr. cadastral / en topografc vethl
Top: -

A	 50102	 Din ante:7399;
Masvrata:7359

S. Partea II. (Peale de proprletate)

CARTE FUNCIARA NR. 50102l	 U	 UM pu: Sanminalu Almasulu l

23565 / 18.10.2010
Act act nommer, H.G. 966, 16.09.2002, emls de GUVERNUL ROMAN/E/, publIcat
In M.O. nr. 315.13.05.2010, Were Intoank de referent .arhlvar la data de
04.10.2010, documentatle saclestrala

2 Intabulare, Meet de PROPMETATE, in baza H.G. Tv. 966/2002, doeandlt M in Labe Al	 1rota actuala 1/1
1 1JUDETUL SAW, DOMENIU PUBLIC

C. Partea II/. Croak de sarcinl)

CARTE FUNCIARA NR. 50102
Comuna/Oras/MunIcedm Sinmihalu AlTaStalli

NO su
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Suprafata =wale Adtesa	 i
7399 mp.	 I	 r.oe. Sanmthaivalmasului 	 '

Plan de amplasament si delimitare a imobilului Anent

Scara 1:1000
—

N r. e d as t ta 1 	

i° (o2, I 	
Cartes Ftmciant

VAT I Sanmdmiu-Almasului Intravilan

617110

'40
a

' L
I Cod Suptaftta constrmta sol	 Valoarea de Impeatarecoastrri	

asp

	—4

&Date refezitoare la eoustructii

4- 	
; Total

Mentitmi

_ _ INOMMRDECOORIFOYA711	 --
[ E01,_

7700431:— 180746627
00723669 617990.9617

3700571175 6179613091
770063.7013 617953.0136
3699734335 6178123552
36994231110 617915.7576
36996141531 6179132317
361

_ t_9_3B759.11.09_617566A1/435_

Sec Mama— '—'suprafataTlin
imobiluDi in bane de date

03,695rat601	 UCCT6—
6,6)41;

11TWAR

ExecutantsHofthii 

Data 06.10.2010

mum 7399 mp.

din act 7399 rp,

latoare tern
,Nr. Categorie de	 -- _
Tamale tioIesinta	 Suprafata	 Valuate de impositare	 Mentilmi

7399	
. Taro unnvilikpatfisi itSant_ _

T 7399	 273763



Ni-. rincadasBal / Supratata*
crt. Nr.topom WIC	 (nip)

Observatii / Referinte

I
50350 Din acte:

6013;
Masurata:

3000

teren intravilan extravilan

Nr. cerere 28410
flue 21
Luna 11
Anul 2011

TEREN
/Wren: Bodia

Oficiul de Cadastru §1 Publicitate ImobiliarS SALA)
Biroul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliar5 Zalau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)
CARTE FUNGI/1RA NR. 50350

Comuna/Oras/Municipiu:Suciumi

B. Partea II. (Peale de proprletate)
CARTE FUNCIARA NR. 50350

comuna/Oras/Municiplu • Duciurni

28410 / 21.11.2011
Act act normativ, HG.966, 1E09.2002, modificatE 5i completat8 Cu HG nn
347.201E, privind atestarea domenlulul public al Judetului 511aj, anexa ncl 5i
documentatie cadaStralg

2 intabuiare, drept de PROPRIETATE, in baza HG 966/2002. dobandit pan Lege cota
actual& 1 / 1 

Al	 I
-

1 I 3UDETUL SAUk)	 -Domeniu public

C. Partea III. (Foaie de sarcinl)
CARTE FUNCIARA MR. 50350

Comuna/Oras/Municlplu: Buclun6

NU SUET

Document care routine date cu caracter personal, protef ate de prevedenle Legh Nr. 677/2001. Paging 1 din 3



Intro
vilan

DA

Suprafata
(mp)

Nr.
aria

Nr.
par cela

Nr.
Manama, lc

Observatii	 Referintn

2922 teren 1NTRAVILAN NE/MRREP11111-

NU 578 TEREN EXTRAVILAN NEIMPREJMUIT

Crt. de talosinta
Nr.	 Categoria

Cult
constructi
 curb

coristeuctil

Anexa Nr. 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NR. 50350
TEREN
	 Cornuna/Oras/Municipiu: BUCIUMI

Adresa: BOdia

cadastral masurata
	 - Observatil / Referinte

50350
	

3000
Suprafata este detenninata in planul de prolectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

-
Lungime Segmente

1) Valonle lungimpor segmenteler
sent obtInute din proleptic in plan.

Punct	 Punct 	 Lungime
inceput	 stoma segment  (M)

Document care conjure date co caratter personal, protejate de prevederile Cep! No. 677/2001. 	 Padilla 2 din 3



Punt Puna	 Lungimo
inceput sfarsit segment'? (m)

9

90
67,0

Lungime Segmente

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

** Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la metre.
Dlstanta dintre puncte este fermata din segmente cumulate ce mint mat mid decat valoarea / metro.

Certlfic DS prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funoara originalS,
pastrat5 de acest blrou.
Prezentul extras de carte funclarS NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar informatlile prezentate sunt susceptibile de once modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate irnobiliar5 cu codul nr. 211,

Data solupanbre,	 Aslstent- glstrefor,
23/11/2011	 ELVI GIG

oars	 1

*Suprefata este determlnata pe baza masurStorilort6pografice Drip proiectie in planul de referinta stereo 70 si nu este opozabili
tertilon in conformitate cu art. 32 lit. a) din Legea cadastrului si a publicitEtil ImobIllare nr. 7/1996, reputillcatk cu modificSrile
91 compleldle ulterioare.	 -Document care tontine date cu caracter personal protejate de prevederile Legll nn 677/2001.

Data glIberiirli
a,// toll

Referent,
le e' Ric' I
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