
 

 1

RRAAPPOORRTT  DDEE  EEVVAALLUUAARREE  
  

    
 

    
  

PPRROOPPRRIIEETTĂĂȚȚII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  
  

TTeerreennuurrii  șșii  ccoonnssttrruuccțțiiii    
  

AAddrreessaa  LLOOCC..  DDEEJJ,,  SSTTRR..  CCAARRPPAAȚȚII,,  NNRR..  1199,,  JJUUDD..  CCLLUUJJ  ((CCOONNFFOORRMM  CCFF))  
  

SSoolliicciittaanntt  PPRRIIMMĂĂRRIIAA  DDEEJJ  
  

PPrroopprriieettaarrii  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  SSCC  RROO  AACCTTIIVV  SSRRLL  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  11,,  22,,  33,,  44,,  55,,  66,,  99,,  1111,,  1122  ((CCOONNFFOORRMM  CCFF  5522448800  DDEEJJ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  OOLLAAHH  AANNDDRREEII  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  77,,88  ((CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  SSCC  TTEERRMMIIAA  SSAA  DDEEJJ  CCOOTTAA  11//22,,  
SSCC  SSOOMMAAGGRROO  SSAA  DDEEJJ  CCOOTTAA  11//22  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA  1133  ((CCFF  5533889900  DDEEJJ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  
PPRRIIVVAATT  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA  1188,,  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ,,  CCIIFF  44114499117799,,  DDOOMMEENNIIUULL  
PPRRIIVVAATT  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  1144,,  1155,,  1166,,  1177,,  1199,,  2200    ((CCOONNFFOORRMM  CCFF  5555880022  DDEEJJ));;    
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  OOLLAAHH  AANNDDRREEII  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA::  1100  ((CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ))  
  

DDeessttiinnaattaarr  PPRRIIMMĂĂRRIIAA  DDEEJJ  
  

EEvvaalluuaattoorr  PPOOPP  GG..  AADDRRIIAANN  DDOORRIINN,,  tteell..  00774444..110011668800  
  

  

DDaatteellee,,  iinnffoorrmmaaţţiiiillee  şşii  ccoonnţţiinnuuttuull  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ffiiiinndd  ccoonnffiiddeennţţiiaallee,,  nnuu  vvoorr  ppuutteeaa  ffii  ccooppiiaattee  îînn  ppaarrttee  ssaauu  îînn  ttoottaalliittaattee  şşii  
nnuu  vvoorr  ffii  ttrraannssmmiissee  uunnoorr  tteerrţţii  ffăărrăă  aaccoorrdduull  ssccrriiss  şşii  pprreeaallaabbiill  aall  eevvaalluuaattoorruulluuii  --  PPOOPP  GG..  AADDRRIIAANN  DDOORRIINN,,  aall  cclliieennttuulluuii  şşii  

aall  ddeessttiinnaattaarruulluuii  ––  PPRRIIMMĂĂRRIIAA  DDEEJJ  
  

NNooiieemmbbrriiee  22002222  
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SSCCRRIISSOOAARREE  DDEE  TTRRAANNSSMMIITTEERREE  
  

    
CCăăttrree  
PPRRIIMMĂĂRRIIAA  DDEEJJ  
  
  
  CCoonnffoorrmm  ccoonnttrraaccttuulluuii  îînncchheeiiaatt  ccuu  dduummnneeaavvooaassttrrăă,,  vvăă  îînnaaiinnttăămm  pprriinn  pprreezzeennttaa  RRaappoorrttuull  ddee  

eevvaalluuaarree  ppeennttrruu  iinnffoorrmmaarree,,  îînnttooccmmiitt  ppeennttrruu  pprroopprriieettăățțiillee  iimmoobbiilliiaarree  TTEERREENNUURRII  ȘȘII  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIII  

ssiittuuaattee  îînn  LLOOCC..  DDEEJJ,,  SSTTRR..  CCAARRPPAAȚȚII,,  NNRR..  1199,,  JJUUDD..  CCLLUUJJ  ((CCOONNFFOORRMM  CCFF))..  SSccooppuull  RRaappoorrttuulluuii  ddee  

EEvvaalluuaarree  eessttee  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaațțăă  aa  pprroopprriieettăățțiilloorr  iimmoobbiilliiaarree,,  iiaarr  ddrreeppttuull  eevvaalluuaatt  eessttee  ddrreeppttuull  ddee  

pprroopprriieettaattee  ccoonnffoorrmm  CCFF  5522448800  DDeejj,,  CCFF  5533889900  DDeejj,,  CCFF  5555880022  DDeejj,,  rreessppeeccttiivv  TTaabbeell  PPrroopprriieettaattee  PPrriivvaattăă..  

TTiippuull  vvaalloorriiii::  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaațțăă,,  ddaattaa  eevvaalluuăărriiii::  1188..1111..22002222..  VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaațțăă  aa  ffoosstt  ssttaabbiilliittăă  aavvâânndd  llaa  

bbaazzăă  ssttaannddaarrddeellee  şşii  mmeettooddoollooggiiaa  rreeccoommaannddaattăă  ddee  AANNEEVVAARR,,  rreessppeeccttiivv  SSttaannddaarrddeellee  ddee  EEvvaalluuaarree  aa  

BBuunnuurriilloorr  22002222..  ÎÎnn  ccoommpplleettaarreeaa  mmiissiiuunniiii  ddee  eevvaalluuaarree  aamm  uuttiilliizzaatt  iinnffoorrmmaaţţiiiillee  şşii  ddooccuummeenntteellee  ffuurrnniizzaattee  

ddee  ccăăttrree  ssoolliicciittaanntt,,  ddeessttiinnaattaarr,,  rreessppeeccttiivv  pprroopprriieettaarr  ccââtt  şşii  ddaattee  oobbțțiinnuuttee  ddiinn  ppiiaațțaa  ssppeecciiffiiccăă..  IInnssppeeccţţiiaa  

pprroopprriieettăăţţiiii  aa  ffoosstt  rreeaalliizzaattăă  ddee  ccăăttrree  PPOOPP  GG..  AADDRRIIAANN  DDOORRIINN  ssppeecciiaalliizzaarreeaa  EEPPII,,  EEBBMM..  

 
  
PPOOPP  AADDRRIIAANN  DDOORRIINN  
EExxppeerrtt--eevvaalluuaattoorr  
MMeemmbbrruu  TTiittuullaarr  AANNEEVVAARR  
NNrr..  lleeggiittiimmaaţţiiee  1155330088  
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II..  IINNTTRROODDUUCCEERREE  
 
 

1. SSIINNTTEEZZAA  RRAAPPOORRTTUULLUUII 
  
  

ÎÎNNRREEGGIISSTTRRAARREE  LLAA  EEVVAALLUUAATTOORR    NNRR..  44  //  55  DDIINN  1188..1111..22002222  
 
 

SSoolliicciittaanntt  //  CClliieenntt  PPRRIIMMĂĂRRIIAA  DDEEJJ  

PPrroopprriieettaarr  

MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  SSCC  RROO  AACCTTIIVV  SSRRLL  
PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  11,,  22,,  33,,  44,,  55,,  66,,  99,,  1111,,  1122  ((CCOONNFFOORRMM  CCFF  5522448800  
DDEEJJ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  OOLLAAHH  AANNDDRREEII  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  77,,88  ((CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  SSCC  TTEERRMMIIAA  SSAA  DDEEJJ  
CCOOTTAA  11//22,,  SSCC  SSOOMMAAGGRROO  SSAA  DDEEJJ  CCOOTTAA  11//22  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA  1133  
((CCFF  5533889900  DDEEJJ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--
DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA  1188,,  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ,,  CCIIFF  
44114499117799,,  DDOOMMEENNIIUULL  PPRRIIVVAATT  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  1144,,  1155,,  1166,,  1177,,  
1199,,  2200    ((CCOONNFFOORRMM  CCFF  5555880022  DDEEJJ));;    
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  OOLLAAHH  AANNDDRREEII  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA::  1100  ((CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ))  

DDeessttiinnaattaarr  //  UUttiilliizzaattoorr  PPRRIIMMĂĂRRIIAA  DDEEJJ  

TTiipp  rraappoorrtt  NNAARRAATTIIVV  EEXXPPLLIICCAATTIIVV,,  CCUU  IINNSSPPEECCȚȚIIEE  

TTiipp  pprroopprriieettaattee  ssuuppuussăă  eevvaalluuăărriiii  CCOONNSSTTRRUUCCŢŢIIII  CCUU  DDEESSTTIINNAAŢŢIIEE  MMIIXXTTĂĂ  
((AADDMMIINNIISSTTRRAATTIIVV//IINNDDUUSSTTRRIIAALLEE//AANNEEXXEE))  ȘȘII  TTEERREENN  

AAddrreessăă  pprroopprriieettaattee  LLOOCC..  DDEEJJ,,  SSTTRR..  CCAARRPPAAȚȚII,,  NNRR..  1199,,  JJUUDD..  CCLLUUJJ  ((CCOONNFFOORRMM  CCFF))  

NNrr..  CCaarrttee  FFuunncciiaarrăă  //  nnrr..  ccaaddaassttrraall..//ttooppoo    

  

Denumire CF CAD / TOPO

Teren 

construit

52480 TOP: 1115/2/1/2, 

1118/2/1/3 DEJ

Teren 

construit

53890 Top: 1118/2/1/2

Teren 

construit

55802 CAD: 55802
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Denumire
Edificate 

pe CF
Cod 

construcție
NR. CAD.

Cabina poarta 52480 1 C4

Magazie 52480 2 C2

Magazie 52480 3 C2

Birouri 52480 4 C1

Sopron 52480 5 C3

Sopron 52480 6 C3

Sopron 52480 9 C3

Magazie 

materiale

52480 11 C2

Sopron 52480 12 C3

Gard 52480 7 Extratabulară

Barbeque 52480 8 Extratabulară

Atelier 

întreținere 

utilaje

53890 13 C1

Baracă 

metalică

55802 14 C7

Bazin de var 55802 15 C4

Bazin de var 55802 16 C5

Bazin de var 55802 17 C6

Magazie 

materiale

55802 18 C1

WC 55802 19 C2

Magazie 

materiale

55802 20 C3

Gard 55802 10 Extratabulară
 

  

DDrreepptt  ddee  pprroopprriieettaattee  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIEE::  AABBSSOOLLUUTT  
TTEERREENN::  AABBSSOOLLUUTT    

UUttiilliizzaarree  llaa  ddaattaa  ddee  rreeffeerriinnțțăă  aa  eevvaalluuăărriiii  AADDMMIINNIISSTTRRAATTIIVV//IINNDDUUSSTTRRIIAALLEE//AANNEEXXEE  

AAnn  PPIIFF  //  SSttaarree  tteehhnniiccăă  AAPPRROOXX..  11998800  
SSTTAARREE  TTEEHHNNIICCĂĂ  SSAATTIISSFFĂĂCCĂĂTTOOAARREE    

RReeggiimm  ddee  îînnăăllțțiimmee    PPAARRTTEERR  

NNiivveell  ddee  ffiinniissaarree  FFIINNIISSAAJJEE  TTIIPP  IINNDDUUSSTTRRIIAALL  DDEE  NNIIVVEELL  IINNFFEERRIIOORR  
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SSuupprraaffaațțăă  tteerreenn  ((ccoonnffoorrmm  CCFF))  

 

Denumire
Suprafață 

(mp)
CF CAD / TOPO

Teren 

construit

2.674 52480 TOP: 1115/2/1/2, 

1118/2/1/3 DEJ

Teren 

construit

1.530 53890 Top: 1118/2/1/2

Teren 

construit

2.674 55802 CAD: 55802

 
  

SSuupprraaffaațțăă  cc--țțiiii  ((ccoonnffoorrmm  CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  
PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ))  

 

Denumire
Edificate 

pe CF
Cod 

construcție

Suprafața 
construcției de 

expropriat 
(mp/m)

NR. CAD.

Cabina poarta 52480 1 25,00 C4

Magazie 52480 2 76,00 C2

Magazie 52480 3 77,00 C2

Birouri 52480 4 59,00 C1

Sopron 52480 5 102,00 C3

Sopron 52480 6 161,00 C3

Sopron 52480 9 141,00 C3

Magazie 

materiale

52480 11 87,00 C2

Sopron 52480 12 56,00 C3

Gard 52480 7 36,00 Extratabulară

Barbeque 52480 8 4,00 Extratabulară

Atelier 

întreținere 

utilaje

53890 13 441,00 C1

Baracă 

metalică

55802 14 52,00 C7

Bazin de var 55802 15 23,00 C4

Bazin de var 55802 16 44,00 C5

Bazin de var 55802 17 24,00 C6

Magazie 

materiale

55802 18 248,00 C1

WC 55802 19 5,00 C2

Magazie 

materiale

55802 20 188,00 C3

Gard 55802 10 38,00 Extratabulară
 

  

AAcccceess  

 

Denumire
Front 

(m)
CF CAD / TOPO

Teren 

construit

6,90 m la str. Carpați 52480 TOP: 1115/2/1/2, 

1118/2/1/3 DEJ

Teren 

construit

drept de servitute de trecere asupra lotului 

înscris în CF 17005 Dej (actual 52480 Dej)

53890 Top: 1118/2/1/2

Teren 

construit

drept de servitute de trecere asupra lotului 

înscris în CF 17005 Dej (actual 52480 Dej)

55802 CAD: 55802
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DDaattaa  iinnssppeeccțțiieeii  1188..1111..22002222  

DDaattaa  ddee  rreeffeerriinnțțăă  aa  eevvaalluuăărriiii  1188..1111..22002222  

CCuurrss  ddee  sscchhiimmbb  vvaalluuttaarr  uuttiilliizzaatt  11  EEUURROO  ==  44,,99441188  LLEEII  

DDeeccllaarraarreeaa  vvaalloorriiii  VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  EESSTTIIMMAATTĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

 

Nr.

crt
UAT

Numele 

proprietarului

Categoria/Cod 

constructie

Nr.cad./Nr.

Topo.
    Nr.CF

Suprafata 

imobilului din 

CF (mp)

Suprafata 

imobilului de 

expropriat 

(mp)

Suprafata 

constructiei 

de expropriat  

(mp/ml)

Valoare totală 

de piață

Valoarea prejudiciului 

cauzat proprietarului

Valoarea de despăgubire 

conform Legii 255/2010

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Municipiul Dej Cc
1115/2/1/2,

1118/2/1/3
52480 2674 2674 660.700 lei 0 lei 365.898 lei

1

Cabina poarta
25 6.400 lei 0 lei 13.500 lei

2

Magazie
76 21.700 lei 0 lei 12.160 lei

3

Magazie
77 21.700 lei 0 lei 12.320 lei

4

Birouri
59 38.100 lei 0 lei 31.860 lei

5

Sopron
102 4.900 lei 0 lei 15.300 lei

6

Sopron
161 4.000 lei 0 lei 24.150 lei

9

Sopron
141 6.400 lei 0 lei 21.150 lei

11

Magazie materiale
87 27.200 lei 0 lei 46.980 lei

12

Șopron
56 2.500 lei 0 lei 8.400 lei

7

Gard
36 2.000 lei 0 lei 54 lei

8

Barbeque
4 7.900 lei 0 lei 6 lei

Municipiul  Dej Cc 1118/2/1/2 53890 1530 1530 340.500 lei 0 lei 277.810 lei

SC AQUASOM 

SA DEJ        

SC TERMIA SA

13

Atelier intretinere 

utilaje

441 158.100 lei 0 lei 238.140 lei

Cc 55802 55802 2674 2674 594.500 lei 0 lei 365.898 lei

14

Baraca metalica
52 6.900 lei 0 lei 7.800 lei

15

Bazin var
23 6.400 lei 0 lei 3.680 lei

16

Bazin var
44 12.400 lei 0 lei 7.040 lei

17

Bazin var
24 6.400 lei 0 lei 3.840 lei

18

Magazie materiale
248 34.600 lei 0 lei 133.920 lei

19

WC
5 500 lei 0 lei 800 lei

20

Magazie materiale
188 23.200 lei 0 lei 101.520 lei

Olah Andrei
10

Gard
38 2.000 lei 0 lei 57 lei

TOTAL  1.989.000 lei 0 lei 1.692.283 lei

Dej1

“AMENAJARE PARCARE STR.CARPATI, MUNICIPIUL DEJ,  JUD.CLUJ”
TABEL PROPRIETATE PRIVATĂ

3 Dej

Municipiul Dej

2 Dej

Olah Andrei

SC RO ACTIV 

SRL
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NR. 
CRT.

DENUMIRE 
 ACTIVE

EXTRAS CF sau 
COD 

CONSTRUCȚIE

SUPRAFAȚĂ
(mp)

VALOARE 
PRIN PIAȚĂ

VALOARE 
PRIN COST

VALOARE DE 
PIAȚĂ

VALOARE DE 
PIAȚĂ

ABORDAREA 
FOLOSITĂ

1 Teren construit 52480 2.674,00 133.700 € - 133.700 € 660.700 lei Abordarea prin piață

2 Cabina poarta 1 25,00 - 1.300 € 1.300 € 6.400 lei Abordarea prin cost

3 Magazie 2 76,00 - 4.400 € 4.400 € 21.700 lei Abordarea prin cost

4 Magazie 3 77,00 - 4.400 € 4.400 € 21.700 lei Abordarea prin cost

5 Birouri 4 59,00 - 7.700 € 7.700 € 38.100 lei Abordarea prin cost

6 Sopron 5 102,00 - 1.000 € 1.000 € 4.900 lei Abordarea prin cost

7 Sopron 6 161,00 - 800 € 800 € 4.000 lei Abordarea prin cost

8 Sopron 9 141,00 - 1.300 € 1.300 € 6.400 lei Abordarea prin cost

9 Magazie materiale 11 87,00 - 5.500 € 5.500 € 27.200 lei Abordarea prin cost

10 Sopron 12 56,00 - 500 € 500 € 2.500 lei Abordarea prin cost

11 Gard 7 36,00 - 400 € 400 € 2.000 lei Abordarea prin cost

12 Barbeque 8 4,00 - 1.600 € 1.600 € 7.900 lei Abordarea prin cost

13 Teren construit 53890 1.530,00 68.900 € - 68.900 € 340.500 lei Abordarea prin piață

14 Atelier întreținere utilaje 13 441,00 - 32.000 € 32.000 € 158.100 lei Abordarea prin cost

15 Teren construit 55802 2.674,00 120.300 € - 120.300 € 594.500 lei Abordarea prin piață

16 Baracă metalică 14 52,00 - 1.400 € 1.400 € 6.900 lei Abordarea prin cost

17 Bazin de var 15 23,00 - 1.300 € 1.300 € 6.400 lei Abordarea prin cost

18 Bazin de var 16 44,00 - 2.500 € 2.500 € 12.400 lei Abordarea prin cost

19 Bazin de var 17 24,00 - 1.300 € 1.300 € 6.400 lei Abordarea prin cost

20 Magazie materiale 18 248,00 - 7.000 € 7.000 € 34.600 lei Abordarea prin cost

21 WC 19 5,00 - 100 € 100 € 500 lei Abordarea prin cost

22 Magazie materiale 20 188,00 - 4.700 € 4.700 € 23.200 lei Abordarea prin cost

23 Gard 10 38,00 - 400 € 400 € 2.000 lei Abordarea prin cost

402.500 € 1.989.000 leiValoare proprietate imobiliară

 
  

 
2. CCEERRTTIIFFIICCAARREE  

  
Subsemnatul certific în cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă că:  
1. Afirmaţiile declarate de către mine şi cuprinse în prezentul raport sunt adevărate şi corecte. Estimările şi 
concluziile se bazează pe informaţii şi date considerate de către evaluator ca fiind adevărate şi corecte, precum şi pe 
concluziile inspecţiei asupra proprietăţii, pe care am efectuat-o la data de 18.11.2022.  
2. Analizele, opiniile şi concluziile mele sunt limitate doar de Ipotezele semnificative şi Ipotezele speciale 
semnificative menţionate şi sunt analizele, opiniile şi concluziile mele profesionale personale, imparţiale şi 
nepărtinitoare.  
3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare în privinţa proprietăților imobiliare care fac obiectul 
prezentului raport de evaluare şi nu am niciun interes personal privind părţile implicate în prezenta misiune, excepţie 
făcând rolul menţionat aici.  
4. Implicarea mea în această misiune nu este condiţionată de formularea sau prezentarea unui rezultat 
prestabilit legat de mărimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluării şi legat de producerea unui eveniment 
care favorizează cauza clientului în funcţie de opinia mea.  
5. Analizele, opiniile şi concluziile mele au fost formulate, la fel ca şi întocmirea acestui raport, în concordanţă cu 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, ANEVAR. 
6. Posed cunoştinţele şi experienţa necesare îndeplinirii misiunii în mod competent. Cu excepţia persoanelor 
menţionate în raportul de evaluare, nicio altă persoană nu mi-a acordat asistenţă profesională în vederea îndeplinirii 
acestei misiuni de evaluare. 
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33..  DDEECCLLAARRAAŢŢIIEE  DDEE  CCOONNFFOORRMMIITTAATTEE  

 
Ca elaborator declar că raportul de evaluare, pe care îl semnez, a fost realizat în concordanţă cu reglementările 
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, ANEVAR şi cu Ipoteze semnificative şi Ipoteze semnificative speciale 
cuprinse în prezentul raport. Declar că nu am nicio relaţie particulară cu clientul şi niciun interes actual sau viitor faţă de 
proprietățile evaluate. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii unei anumite 
valori, solicitare venită din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul 
bancar garantat, iar remunerarea evaluării nu se face în funcţie de satisfacerea unei asemenea solicitări. În aceste 
condiţii, subsemnatul, în calitate de elaborator, îmi asum responsabilitatea pentru datele şi concluziile prezentate în 
prezentul raport de evaluare 
 
  
  
PPOOPP  AADDRRIIAANN  DDOORRIINN  
EExxppeerrtt--eevvaalluuaattoorr  
MMeemmbbrruu  TTiittuullaarr  AANNEEVVAARR  
NNrr..  lleeggiittiimmaaţţiiee  1155330088  

  
  
  

IIII..  TTEERRMMEENNIIII  DDEE  RREEFFEERRIINNȚȚĂĂ  AAII  EEVVAALLUUĂĂRRIIII 
 
1. IDENTIFICARE EVALUATOR 

Evaluator POP ADRIAN DORIN 

Legitimaţie ANEVAR Nr. 15308 

Competențe EPI, EBM 

 
2. IDENTIFICARE  CLIENT /UTILIZATORI 

Client PRIMĂRIA DEJ 
 

Destinatarul raportului PRIMĂRIA DEJ 

 
3. SCOPUL EVALUĂRII 

Scop ESTIMARE VALOARE DE PIAȚĂ PENTRU INFORMARE CLIENT;  

 
4. IDENTIFICAREA PROPRIETĂȚILOR IMOBILIARE SUBIECT 

 

Obiectul evaluării Teren / Construcții: 
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TTEERREENNUURRII::    
 

Fişe tehnice terenuri

Nr.
crt.

Denumire Dispunere Proprietar
Suprafață 

(mp)
Front 

(m)
CF CAD / TOPO Tip teren

Categorie 
folosință

Formă Utilități Acces CMBU Obs

1 Teren 

construit

Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

MUNICIPIUL DEJ - 

DOMENIU PRIVAT

2.674 6,90 m la str. Carpați 52480 TOP: 1115/2/1/2, 

1118/2/1/3 DEJ

- altele neregulată apă, canalizare, 

electricitate, gaz

Asfaltat administrativ/

industrială

în extrasul CF, lotul nu 

figurează ca fiind teren 

intravilan

2 Teren 

construit

Dej, str. C arpați, 

nr. 19, jud. Cluj

MUNICIPIUL DEJ - 

DOMENIU PRIVAT

1.530 drept de servitute de 

trecere asupra lotului 

înscris în CF 17005 Dej 

(actual 52480 Dej)

53890 Top: 1118/2/1/2 intravilan curți-

construcții

neregulată apă, canalizare, 

electricitate, gaz

drum pietruit de 

incintă

administrativ/

industrială

drept de servitute de trecere 

asupra lotului înscris în CF 

17005 Dej (actual 52480 Dej)

3 Teren 

construit

Dej, str. C arpați, 

nr. 19, jud. Cluj

MUNICIPIUL DEJ - 

DOMENIU PRIVAT

2.674 drept de servitute de 

trecere asupra lotului 

înscris în CF 17005 Dej 

(actual 52480 Dej)

55802 CAD: 55802 intravilan curți-

construcții

neregulată apă, canalizare, 

electricitate, gaz

drum pietruit de 

incintă

administrativ/

industrială

drept de servitute de trecere 

asupra lotului înscris în CF 

17005 Dej (actual 52480 Dej)

 
 

CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIII::    
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Fişe tehnice construcții

Nr.
crt.

Dispunere Denumire
Edificate 

pe CF
Cod 

construcție

Suprafața 
construcției de 

expropriat 
(mp/m)

Proprietar Denumire
Edificate 

pe CF
NR. CAD.

Suprafața 
construcției de 

expropriat 
(mp/m)

Proprietar Structură Anvelopă Finisaje Utilități / instalaţii Încălzire An edificare

1 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Cabina poarta 52480 1 25,00 SC RO ACTIV SRL Cabină portar 52480 C4 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip placă beton armat tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn și sticlă

- - 1980

2 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 52480 2 76,00 SC RO ACTIV SRL Magazie de 

materiale

52480 C2 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip placă beton armat tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn

- - 1980

3 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 52480 3 77,00 SC RO ACTIV SRL Magazie de 

materiale

52480 C2 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip placă beton armat tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn

- - 1980

4 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Birouri 52480 4 59,00 SC RO ACTIV SRL Birou 52480 C1 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton armat, 

structură din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip șarpantă din lemn și 

învelitoare din azbociment

tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn și sticlă

electricitate, instalații apă și 

sanitare

- 1980

5 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Sopron 52480 5 102,00 SC RO ACTIV SRL Șopron 52480 C3 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structură metal acoperit cu azbociment - - - 1980

6 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Sopron 52480 6 161,00 SC RO ACTIV SRL Șopron 52480 C3 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structură metal - - - - 1980

7 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Sopron 52480 9 141,00 SC RO ACTIV SRL Șopron 52480 C3 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structură metal acoperit cu azbociment - - - 1980

8 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 

materiale

52480 11 87,00 SC RO ACTIV SRL Magazie de 

materiale

52480 C2 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton  structură 

din zidărie portantă din BCA

acoperis tip șarpantă din metal și 

învelitoare din azbociment

tip idustriale, nivel inferior: parțial tencuieli 

și zugrăveli simple, tâmplărie exterioară 

din metal și sticlă

- - 1980

9 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Sopron 52480 12 56,00 SC RO ACTIV SRL Sopron 52480 C3 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structură metal acoperit cu azbociment - - - 1980

10 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Gard 52480 7 36,00 Olah Andrei Gard 52480 Extratabulară - Extratabulară structură metal + plasă metalică - - - - -

11 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Barbeque 52480 8 4,00 Olah Andrei Barbeque 52480 Extratabulară - Extratabulară structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

- - - - -

12 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Atelier 

întreținere 

utilaje

53890 13 441,00 SC AQUASOM SA 

DEJ,

 SC TERMIA SA

Atelier 

întreținere 

utilaje

53890 C1 - SC TERMIA SA DEJ 

COTA ACTUALĂ 1/2, 

SC SOMAGRO SA 

DEJ COTA ACTUALĂ 

1/2

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton,  structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip șarpantă din lemn și 

învelitoare din țiglă

tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn si sticlă sau metal si sticlă

electricitate, instalații apă și 

sanitare

sobe 1980

13 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Baracă 

metalică

55802 14 52,00 MUNICIPIUL DEJ Baracă 

metalică

55802 C7 223,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: placă beton, structură 

metalică, închideri din tablă cutată

acoperis tip șarpantă metalică și 

învelitoare din tablă

- - - 1980

14 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Bazin de var 55802 15 23,00 MUNICIPIUL DEJ Bazin de var 55802 C4 23,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

cuvă beton - - - - 1980

15 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Bazin de var 55802 16 44,00 MUNICIPIUL DEJ Bazin de var 55802 C5 44,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

cuvă beton - - - - 1980

16 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Bazin de var 55802 17 24,00 MUNICIPIUL DEJ Bazin de var 55802 C6 24,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

cuvă beton - - - - 1980

17 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 

materiale

55802 18 248,00 MUNICIPIUL DEJ Magazie 

materiale

55802 C1 248,00 MUNICIPIUL DEJ - 

DOMENIU PRIVAT

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton,  structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip șarpantă din lemn și 

învelitoare din țiglă

tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn si sticlă sau metal si sticlă

electricitate, instalații apă și 

sanitare

sobe 1980

18 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

WC 55802 19 5,00 MUNICIPIUL DEJ WC 55802 C2 5,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip placă beton armat tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn

- - 1980

19 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 

materiale

55802 20 188,00 MUNICIPIUL DEJ Magazie 

materiale

55802 C3 188,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton  structură 

din zidărie portantă din BCA

acoperis tip șarpantă din metal și 

învelitoare din azbociment

tip idustriale, nivel inferior: parțial tencuieli 

și zugrăveli simple, tâmplărie exterioară 

din metal și sticlă

- - 1980

20 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Gard 55802 10 38,00 Olah Andrei Gard 55802 Extratabulară - Extratabulară structură metal + plasă metalică - - - - -

SITUAȚIA CONFORM TABEL PROPRIETATE PRIVATĂ SITUAȚIA CONFORM CF 52480, 53890, 55802
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 Proprietari MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  SSCC  RROO  AACCTTIIVV  SSRRLL  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  11,,  22,,  33,,  44,,  55,,  66,,  99,,  1111,,  1122  ((CCOONNFFOORRMM  CCFF  5522448800  DDEEJJ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  OOLLAAHH  AANNDDRREEII  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  77,,88  ((CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  SSCC  TTEERRMMIIAA  SSAA  DDEEJJ  CCOOTTAA  
11//22,,  SSCC  SSOOMMAAGGRROO  SSAA  DDEEJJ  CCOOTTAA  11//22  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA  1133  ((CCFF  5533889900  DDEEJJ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  
PPRRIIVVAATT  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA  1188,,  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ,,  CCIIFF  44114499117799,,  DDOOMMEENNIIUULL  
PPRRIIVVAATT  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  1144,,  1155,,  1166,,  1177,,  1199,,  2200    ((CCOONNFFOORRMM  CCFF  5555880022  
DDEEJJ));;    
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  OOLLAAHH  AANNDDRREEII  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA::  1100  ((CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ))  

Adresa proprietăţii LLOOCC..  DDEEJJ,,  SSTTRR..  CCAARRPPAAȚȚII,,  NNRR..  1199,,  JJUUDD..  CCLLUUJJ  ((CCOONNFFOORRMM  CCFF)) 

 Ipoteze speciale 
semnificative 

11..  LLaa  ssoolliicciittaarreeaa  cclliieennttuulluuii//bbeenneeffiicciiaarruulluuii//ddeessttiinnaattaarruulluuii  rraappoorrttuulluuii  ddee  
eevvaalluuaarree  îînn  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaațțăă  ppeennttrruu  ccoonnssttrruuccțțiiii  aauu  ffoosstt  uuttiilliizzaattee  
ssuupprraaffeețțeellee  ccoonnssttrruuccțțiiiilloorr  CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ..  

22..  ÎÎnn  eexxttrraassuull  CCFF  5522448800  DDeejj  nnuu  eessttee  nnoottaattăă  îînnccaaddrraarreeaa  tteerreennuulluuii  îînn  
iinnttrraavviillaann,,  iiaarr  llaa  ssoolliicciittaarreeaa    cclliieennttuulluuii//bbeenneeffiicciiaarruulluuii//ddeessttiinnaattaarruulluuii  rraappoorrttuulluuii  
ddee  eevvaalluuaarree  îînn  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaațțăă  aa  ffoosstt  ccoonnssiiddeerraatt  tteerreennuull  îînnssccrriiss  îînn  
CCFF  5522448800  ccaa  ffiiiinndd  iinnttrraavviillaann..  

33..  LLaa  ddaattaa  iinnssppeeccțțiieeii  nnuu  aauu  ffoosstt  iiddeennttiiffiiccaattee  uunn  șșoopprroonn  îînnssccrriiss  llaa  CC33,,  
rreessppeeccttiivv  11  wwcc  îînnssccrriiss  llaa  CC55  îînn  ccaaddrruull  CCFF  5522448800..  

44..  ÎÎnn  ccaaddrruull  eexxttrraassuulluuii  CCFF  5533889900,,  aappaarree  îînnssccrriiss  ddrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee  
aassuupprraa  ccoonnssttrruuccțțiiiilloorr  îînn  ffaavvooaarreeaa::  

  

  
  
iiaarr  ddrreeppttuull  ddee  ffoolloossiinnțțăă  aassuupprraa  tteerreennuulluuii  îînn  ffaavvooaarreeaa::    
  

  
  

RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  eessttee  vvaallaabbiill  ddooaarr  iinn  iippootteezzeellee  ssppeecciiaallee  sseemmnniiffiiccaattiivvee  
pprreezzeennttaattee  șșii  aa  ddooccuummeenntteelloorr  aanneexxaattee  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  !!  
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5. IDENTIFICAREA DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT 

Date privind dreptul de 
proprietate 

Descrierea proprietăţii, conform CF: 
 

CCFF  5522448800  DDeejj 

 
 CCFF  5533889900  DDeejj 

 
CCFF  5555880022  DDeejj 
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  Proprietar   
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  SSCC  RROO  AACCTTIIVV  SSRRLL  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  11,,  22,,  33,,  44,,  55,,  66,,  99,,  1111,,  1122  ((CCOONNFFOORRMM  CCFF  5522448800  DDEEJJ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  OOLLAAHH  AANNDDRREEII  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  77,,88  ((CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  SSCC  TTEERRMMIIAA  SSAA  DDEEJJ  CCOOTTAA  
11//22,,  SSCC  SSOOMMAAGGRROO  SSAA  DDEEJJ  CCOOTTAA  11//22  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA  1133  ((CCFF  5533889900  DDEEJJ));;  
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  
PPRRIIVVAATT  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA  1188,,  MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ,,  CCIIFF  44114499117799,,  DDOOMMEENNIIUULL  
PPRRIIVVAATT  PPTT  CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIIILLEE::  1144,,  1155,,  1166,,  1177,,  1199,,  2200    ((CCOONNFFOORRMM  CCFF  5555880022  
DDEEJJ));;    
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  DDEEJJ--DDOOMMEENNIIUU  PPRRIIVVAATT  PPTT  TTEERREENN,,  OOLLAAHH  AANNDDRREEII  PPTT  
CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIAA::  1100  ((CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ))  
  
Dobândire: 
CCOONNFFOORRMM  CCFF..  

 
    Evaluatorul a inspectat la fata locului imobilele indicate de proprietar şi adevereşte 

că acestea sunt cele menţionat în planul de amplasament și delimitare anexat 
raportului de evaluare. 
 
În anexa de documente este prezentată copia Extrasului de Carte Funciară, copiile 
documentelor puse la dispoziție 
 

   Sarcini, conform CF:   
 

CCFF  5522448800  DDeejj::  
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CCFF  5533889900  DDeejj::  
  

 
CCFF  5555880022  DDeejj:: 
 

 
 
 
  

 
  Raportul de evaluare a fost realizat în ipoteza că proprietățile imobiliare sunt 

libere de sarcini cu excepția sarcinilor care asigură accesul la proprietate. 
 Dreptul de proprietate: Deplin; 
 Menţiuni speciale în Cartea Funciară:  nu sunt. 
 

 MENŢIUNI 1:  

Situaţia privind Cartea 
Funciară 

 Extras de Carte Funciară: Evaluatorul a avut la dispoziţie extrasele de 
carte funciară anexate prezentului raport.  
 Valoarea proprietăţii este determinată în ipoteza că proprietatea este liberă 
de sarcini. 
 

 
6. TIPUL VALORII 

valoarea de piaţă suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la 
data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o 
tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au 
acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 
 

 
7. DATA EVALUĂRII, DATA INSPECȚIEI SI DATA RAPORTULUI  

Data evaluării  18.11.2022 

Data inspecţiei 18.11.2022 
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Data raportului 18.11.2022 

Curs de schimb BNR la 
data întocmirii raportului 

1 EURO = 4,9418 LEI 

 
8. DOCUMENTAREA NECESARĂ PENTRU EVALUĂRE - NATURA ȘI SURSA INFORMAȚIILOR UTILIZATE 

Etape o documentarea pe baza documentelor și informațiilor furnizate de către client / 
proprietar / destinatar; 

o inspecția obiectului evaluării; 
o discuții cu personalul care utilizează / exploatează și întreține obiectul evaluării; 
o stabilirea ipotezelor semnificative și ipotezelor speciale semnificative care stau 

la baza evaluării; 
o culegerea datelor și informațiilor de pe piața imobiliară specifică; 
o analiza, sinteza și interpretarea informațiilor culese; 
o selectarea și aplicarea abordărilor adecvate pentru estimarea valorii de piață a 

obiectului evaluării; 
o elaborarea raportului de evaluare; 

 
Sursele o documentele puse la dispoziţia evaluatorului de către client / proprietar / 

destinatar, în legătură cu proprietățile imobiliare evaluată (act de dobândire, 
extras de CF etc.); 

o publicaţiile şi comunicatele Institutului Naţional de Statistică; 
o date de la agenţiile imobiliare locale şi publicaţiile acestora; 
o publicaţiile de profil, locale şi naţionale, privind pieţele specifice ce influenţează 

valoarea proprietăților imobiliare în speţă, în principal piaţa construcţiilor şi 
piaţa imobiliară; 

o literatura de specialitate în domeniul evaluării şi baza de date a evaluatorului 
 

 

9. IPOTEZE SEMNIFICATIVE ȘI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE 

Ipoteze semnificative o evaluatorului nu-i revine nicio responsabilitate privind situaţia juridică a 
proprietăților imobiliare evaluate, proprietarul având întreaga răspundere pentru 
datele şi informaţiile puse la dispoziţia evaluatorului (inclusiv prin intermediul 
clientului și/sau al destinatarului), fapt pentru care se presupune că actele de 
proprietate sunt valabile, iar proprietățile imobiliare în speţă poate fi vândută, 
dacă nu se specifică altfel; 

o tratarea aspectelor juridice în legătură cu proprietățile imobiliare evaluate se 
bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către proprietar 
(inclusiv prin intermediul clientului și/sau al destinatarului) şi au fost luate în 
considerare fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare; 

o proprietățile imobiliare au fost evaluate ca fiind libere de orice sarcini (ipoteci, 
gajuri, etc.); 

o se presupune că deţinerea şi administrarea proprietăților imobiliare se face cu 
responsabilitate, în scopul celei mai bune utilizări; 

o informaţiile furnizate de terţi sunt luate în considerare, însă fără ca evaluatorul 
să poată avea o garanţie asupra acurateţei acestora; 

o se presupune că nu există vicii ascunse ale structurilor şi elementelor de 
construcţie aferente proprietăților imobiliare în speţă, ce ar putea influenţa 
valoarea acestora şi, prin urmare, evaluatorul nu-şi asumă nicio 
responsabilitate pentru o asemenea situaţie; 

o situaţia proprietăților imobiliare de la data evaluării şi scopul evaluării au 
determinat selectarea metodelor de evaluare utilizate şi a modalităţilor de 
aplicare a acestora; 

o se presupune că proprietățile imobiliare şi exploatarea acestora nu contravin în 
niciun fel reglementărilor legale, inclusiv cele privind mediul înconjurător, în 
afara cazurilor când astfel de situaţii sunt expuse, descrise şi luate în 
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 considerare în prezentul raport de evaluare; 
o evaluatorul consideră că premisele şi estimările avute în vedere la aplicarea 

metodelor de evaluare au fost rezonabile în lumina datelor şi informaţiilor ce 
erau disponibile la data evaluării; 

o alegerea metodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului de evaluare 
s-a făcut ţinând seama de posibilităţile şi limitele fiecăreia dintre acestea; 

o valorile estimate pot fi utilizate numai în scopul prezentului raport de evaluare, 
acestea trebuind a fi analizate şi înţelese avându-se în vedere şi metodele 
folosite pentru obţinerea lor; 

o deţinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii a lui, nu conferă 
posesorului dreptul de a-l face public, decât în condiţii prestabilite; 

o evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să acorde consultanţă 
ulterioară sau să depună mărturie în instanţă, referitor la proprietățile imobiliare 
evaluată, în afara cazului când acest lucru a fost convenit, în scris şi în 
prealabil; 

o estimările din raportul de evaluare sunt bazate pe condiţiile (caracteristicile) 
pieţei specifice de la data evaluării şi pe stabilitatea economiei într-un viitor 
previzibil şi, prin urmare, acestea se pot schimba în funcţie de condiţiile 
viitoare; 
 

Ipoteze speciale 
semnificative 

11..  LLaa  ssoolliicciittaarreeaa  cclliieennttuulluuii//bbeenneeffiicciiaarruulluuii//ddeessttiinnaattaarruulluuii  rraappoorrttuulluuii  ddee  
eevvaalluuaarree  îînn  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaațțăă  ppeennttrruu  ccoonnssttrruuccțțiiii  aauu  ffoosstt  uuttiilliizzaattee  
ssuupprraaffeețțeellee  ccoonnssttrruuccțțiiiilloorr  CCOONNFFOORRMM  TTAABBEELL  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  PPRRIIVVAATTĂĂ..  

22..  ÎÎnn  eexxttrraassuull  CCFF  5522448800  DDeejj  nnuu  eessttee  nnoottaattăă  îînnccaaddrraarreeaa  tteerreennuulluuii  îînn  
iinnttrraavviillaann,,  iiaarr  llaa  ssoolliicciittaarreeaa    cclliieennttuulluuii//bbeenneeffiicciiaarruulluuii//ddeessttiinnaattaarruulluuii  rraappoorrttuulluuii  
ddee  eevvaalluuaarree  îînn  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaațțăă  aa  ffoosstt  ccoonnssiiddeerraatt  tteerreennuull  îînnssccrriiss  îînn  CCFF  
5522448800  ccaa  ffiiiinndd  iinnttrraavviillaann..  

33..  LLaa  ddaattaa  iinnssppeeccțțiieeii  nnuu  aauu  ffoosstt  iiddeennttiiffiiccaattee  uunn  șșoopprroonn  îînnssccrriiss  llaa  CC33,,  
rreessppeeccttiivv  11  wwcc  îînnssccrriiss  llaa  CC55  îînn  ccaaddrruull  CCFF  5522448800..  

44..  ÎÎnn  ccaaddrruull  eexxttrraassuulluuii  CCFF  5533889900,,  aappaarree  îînnssccrriiss  ddrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee  
aassuupprraa  ccoonnssttrruuccțțiiiilloorr  îînn  ffaavvooaarreeaa::  

  

  
  
iiaarr  ddrreeppttuull  ddee  ffoolloossiinnțțăă  aassuupprraa  tteerreennuulluuii  îînn  ffaavvooaarreeaa::    
  

  
  

RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  eessttee  vvaallaabbiill  ddooaarr  iinn  iippootteezzeellee  ssppeecciiaallee  sseemmnniiffiiccaattiivvee  
pprreezzeennttaattee  șșii  aa  ddooccuummeenntteelloorr  aanneexxaattee  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  !!  
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10. RESTRICȚII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE 

Restricții o Acest raport de evaluare a fost întocmit pe baza informaţiilor puse la dispoziţia 
evaluatorului de către proprietar (inclusiv prin intermediul clientului și/sau al 
destinatarului), corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind în 
responsabilitatea acestuia (acestora). 

o Evaluatorul nu îşi asumă niciun fel de răspundere pentru informaţiile puse la 
dispoziţia sa de către proprietar (inclusiv prin intermediul clientului și/sau al 
destinatarului) şi nici pentru rezultatele obţinute, în cazul în care acestea sunt 
viciate de date incomplete sau greşite. 

o Raportul de evaluare este confidenţial şi se adresează solicitantului şi 
destinatarului (conform scopului evaluării), evaluatorul neasumându-şi nicio 
responsabilitate faţă de terţi (persoane fizice sau juridice), în nicio altă 
circumstanţă decât cele permise de contractul de prestări servicii de evaluare şi 
de precizările din prezentul. 

o În conformitate cu uzanţele din România, valorile estimate sunt valabile la data 
de referinţă a raportului de evaluare şi încă un interval de timp limitat după 
această dată, în care condiţiile pieţei specifice nu suferă modificări 
semnificative care să afecteze opiniile şi estimările făcute, altfel acestea 
trebuind să fie actualizate de către evaluator. 

o Opiniile evaluatorului referitoare la proprietățile imobiliare evaluate, estimările, 
ipotezele semnificative şi ipotezele speciale semnificative avute în vedere la 
alegerea abordărilor în evaluare trebuie interpretate în contextul economic 
general (de la data de referință a evaluării), stadiul de dezvoltare al pieţei 
imobiliare specifice şi scopul prezentului raport de evaluare. 

o Raportul de evaluare, parte din acesta sau orice referire la acesta nu poate fi 
publicat, nici inclus într-un document destinat publicităţii fără acordul scris şi 
prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei şi a condiţiilor în care urmează 
să apară. 

 
12. DECLARAREA CONFORMITĂȚII EVALUĂRII CU SEV 

Baza de evaluare în 
prezentul raport de evaluare 
sunt Standardele de 
Evaluare a Bunurilor SEV 
2022 / ANEVAR, în vigoare 
la data evaluării: 

o SEV 100 - Cadrul general; 
o SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării; 
o SEV 102 - Documentare și conformare; 
o SEV 103 - Raportare; 
o SEV 104 - Tipuri ale valorii; 
o SEV 105 – Abordări și metode de evaluare; 
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare; 
o SEV 400 - Verificarea evaluării; 
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

 
Evaluarea s-a realizat în baza standardelor mai sus menționate și nu a 

fost necesară devierea de la niciunul dintre acestea. 
 

  
13. DESCRIEREA RAPORTULUI 

Tip Narativ / explicativ 
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IIIIII..  PPRREEZZEENNTTAARREEAA  DDAATTEELLOORR 
 

14. DATE DESPRE ARIA DE PIAȚĂ, ORAȘ, VECINĂTĂȚI ȘI LOCALIZARE 

Date generale Municipiul Dej se afla la o distanta de 57 km nord-est de municipiul Cluj Napoca, 
la confluenta celor doua Someșuri, constituind un important nod de comunicații  
atât rutier, cat si feroviar. Are o populație de aprox. 33.500 de locuitori, se afla la 
intersecția E576 cu E58 si are in componența sa si localitățile Ocna Dejului, 
Peștera, Pintic si Șomcutu Mic. Din punct de vedere economic, in ultimii ani, 
orașul a cunoscut un declin datorat desființării sau restrângerii activității unor 
unități de producție importante: combinatul de celuloza si hârtie (Somes SA), 
întreprinderea de fibre artificiale (Cesom SA), fabrica de mobilă (Samus Mex SA), 
etc. Ca urmare, in prezent economia este reprezentata in primul rând de unități 
mici si mijlocii ce activează in domeniul industriei materialelor de construcții, 
prelucrări metalurgice, construcții civile si industriale,prelucrarea lemnului, 
confecții de hârtie, comerț. O activitate importanta si de tradiție, care a determinat 
si dezvoltarea urbana in aceasta zona o constituie exploatarea sării la Salina 
Ocna Dej. Fiind situat într-o zona de deal, activitatea agricola din zona 
municipiului Dej a fost reprezentata de creșterea animalelor si cultivarea pomilor 
fructiferi, dar desființarea unitarilor agricole de stat si reconstituirea drepturilor de 
proprietate asupra terenurilor in favoarea populației, a determinat transformarea 
agriculturii intensive in agricultura la nivel de exploatații de tip casnic si 
gospodăresc. Municipiul Dej dispune de 4 scoli gimnaziale, 2 licee, un grup 
școlar si un colegiu național, cea mai mare parte a populației este concentrata in 
cartierul Dealul Florilor, transportul in comun urban este asigurat de Somtrans 
SA, iar Aeroportul International Cluj Napoca se afla la o distanta de aprox. 50 km. 
 
Proprietățile evaluate se afla in zona centrală a municipiului Dej, pe str. Carpați, 
nr. 19, jud. Cluj. Zona este mixtă.  
 

Zona de amplasare  Centrală; 
 Proprietățile imobiliare evaluată  este amplasată în LOC. DEJ, STR. CARPAȚI, 

NR. 19, JUD. CLUJ (CONFORM CF). 
 Accesul pietonal si rutier la proprietate se realizează de pe strada Carpați; 
 Imobilul este situat într-o zonă centrală,  zonă mixtă a municipiului;  
 Zona este în dezvoltare, imobilul având ca vecinătăti constructii cu destinatie 

mixtă; 
 Utilităţile aferente terenului sunt următoarele: apă, energie electrică, gaz, 

canalizare; 
 Suprafaţa totală a terenului este de 6.878 mp (format din 3 loturi de teren 

construite: CF 52480 Dej, CF 55802 Dej, CF 53890 Dej), cu front de 6,9 m la str. 
Carpați pt lotul înscris în CF 52480 Dej, stradă asfaltată, utilități: apă, electricitate, 
gaz, canalizare. 

 Terenurile au  formă  neregulată; 
 Terenurile  sunt  plane și fără denivelări sau impedimente de relief care să le 

afecteze utilizarea; 
 Proprietățile sunt învecinate cu proprietăţi asemănătoare, pe care sunt edificate 

constructii cu destinatie mixtă. 
 

Artere importante de 
circulaţie în apropiere 

 Auto: din Str. Carpați 
 Calitatea reţelelor de transport: -  strada asfaltată, cu 2 sensuri de circulație. 

 
 Caracterul edilitar al zonei  Zona de amplasare / vecinătăţi: zona mixtă, centrală a municipiul DEJ, jud. Cluj 

(conform hărţii anexate); imobile cu regim de înălţime parter, învecinate cu 
imobile cu regim de înălţime similar sau superior și utilizare mixtă; 

 Caracterul edilitar al zonei: 
o Reţea de transport în comun: staţie autobuz pe o rază de aprox. 200 m; 
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o Zonă centrală a orașului; 
o Instituţii de învăţământ (şcoală, liceu, universitate): pe o rază de aprox. 200 

m; 
o Alte instituţii: bănci, biserică, instituţii guvernamentale şi locale, sedii de 

firme pe o rază de 200 m; 
 

Utilităţi edilitare  Reţea municipală de energie electrică: existentă 
 Reţea municipală de apă: existentă 
 Reţea municipală de termoficare: inexistentă 
 Reţea municipală de gaze: existentă 
 Reţea municipală de telefonie, cablu tv şi internet: existentă 
 

Gradul de poluare orientativ 

(rezultat din observaţii sau 
informaţii ale evaluatorului, fără 
expertizare sau determinări de 

laborator ale noxelor). 

 Poluare: zonă mixtă, cu un nivel mediu de poluare. 
 

Ambient  Liniștit, zona centrală a localitătii. 

Concluzie   
privind zona de amplasare 

 Zonă de amplasare atractivă pentru cumpărători/investitori; reţele edilitare în 
stare tehnică bună; poluare medie; acces ușor la principalele căi de circulație 
rutieră; 
 

 
15. DESCRIEREA TERENULUI 

Date generale  Utilităţile aferente terenului sunt următoarele: apă, energie electrică, gaz, 
canalizare; 

 Suprafaţa totală a terenului este de 6.878 mp (format din 3 loturi de teren 
construite: CF 52480 Dej, CF 55802 Dej, CF 53890 Dej), cu front de 6,9 m la str. 
Carpați pt lotul înscris în CF 52480 Dej, stradă asfaltată, utilități: apă, electricitate, 
gaz, canalizare. 

 Terenurile au  formă  neregulată; 
 Terenurile  sunt  plane și fără denivelări sau impedimente de relief care să le 

afecteze utilizarea; 
 

Descriere  Categoria de folosință: curți construcții;  front: la str. Carpați, stradă asfaltată; 
 Tip teren: intravilan, utilități: apă, energie electrică, gaz, canalizare. 
 

 
16. DESCRIEREA CONSTRUCŢIEI DE BAZĂ  

Amplasament  Suprafaţa totală a terenului este de 6.878 mp (format din 3 loturi de teren 
construite: CF 52480 Dej, CF 55802 Dej, CF 53890 Dej). 

 Terenurile au  formă  neregulată; 
 Terenurile  sunt  plane și fără denivelări sau impedimente de relief care să le 

afecteze utilizarea; 
 Proprietatea este învecinată cu proprietăţi asemănătoare, pe care sunt edificate 
constructii cu destinatie mixtă. 

 
Anul pif   Aprox. 1980. 

 
Orientare  Cardinal: n/a; 

 
Caracteristici construcţii Starea generală satisfăcătoare (la data evaluării), construcțiile se află în stare 

avansată de degradare. 
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Fişe tehnice construcții

Nr.
crt.

Dispunere Denumire
Edificate 

pe CF
Cod 

construcție

Suprafața 
construcției de 

expropriat 
(mp/m)

Proprietar Denumire
Edificate 

pe CF
NR. CAD.

Suprafața 
construcției de 

expropriat 
(mp/m)

Proprietar Structură Anvelopă Finisaje Utilități / instalaţii Încălzire An edificare

1 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Cabina poarta 52480 1 25,00 SC RO ACTIV SRL Cabină portar 52480 C4 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip placă beton armat tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn și sticlă

- - 1980

2 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 52480 2 76,00 SC RO ACTIV SRL Magazie de 

materiale

52480 C2 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip placă beton armat tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn

- - 1980

3 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 52480 3 77,00 SC RO ACTIV SRL Magazie de 

materiale

52480 C2 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip placă beton armat tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn

- - 1980

4 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Birouri 52480 4 59,00 SC RO ACTIV SRL Birou 52480 C1 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton armat, 

structură din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip șarpantă din lemn și 

învelitoare din azbociment

tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn și sticlă

electricitate, instalații apă și 

sanitare

- 1980

5 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Sopron 52480 5 102,00 SC RO ACTIV SRL Șopron 52480 C3 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structură metal acoperit cu azbociment - - - 1980

6 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Sopron 52480 6 161,00 SC RO ACTIV SRL Șopron 52480 C3 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structură metal - - - - 1980

7 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Sopron 52480 9 141,00 SC RO ACTIV SRL Șopron 52480 C3 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structură metal acoperit cu azbociment - - - 1980

8 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 

materiale

52480 11 87,00 SC RO ACTIV SRL Magazie de 

materiale

52480 C2 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton  structură 

din zidărie portantă din BCA

acoperis tip șarpantă din metal și 

învelitoare din azbociment

tip idustriale, nivel inferior: parțial tencuieli 

și zugrăveli simple, tâmplărie exterioară 

din metal și sticlă

- - 1980

9 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Sopron 52480 12 56,00 SC RO ACTIV SRL Sopron 52480 C3 - SC '' RO ACTIV '' SRL 

CU SEDIUL IN CLUJ-

NAPOCA

structură metal acoperit cu azbociment - - - 1980

10 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Gard 52480 7 36,00 Olah Andrei Gard 52480 Extratabulară - Extratabulară structură metal + plasă metalică - - - - -

11 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Barbeque 52480 8 4,00 Olah Andrei Barbeque 52480 Extratabulară - Extratabulară structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

- - - - -

12 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Atelier 

întreținere 

utilaje

53890 13 441,00 SC AQUASOM SA 

DEJ,

 SC TERMIA SA

Atelier 

întreținere 

utilaje

53890 C1 - SC TERMIA SA DEJ 

COTA ACTUALĂ 1/2, 

SC SOMAGRO SA 

DEJ COTA ACTUALĂ 

1/2

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton,  structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip șarpantă din lemn și 

învelitoare din țiglă

tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn si sticlă sau metal si sticlă

electricitate, instalații apă și 

sanitare

sobe 1980

13 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Baracă 

metalică

55802 14 52,00 MUNICIPIUL DEJ Baracă 

metalică

55802 C7 223,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: placă beton, structură 

metalică, închideri din tablă cutată

acoperis tip șarpantă metalică și 

învelitoare din tablă

- - - 1980

14 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Bazin de var 55802 15 23,00 MUNICIPIUL DEJ Bazin de var 55802 C4 23,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

cuvă beton - - - - 1980

15 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Bazin de var 55802 16 44,00 MUNICIPIUL DEJ Bazin de var 55802 C5 44,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

cuvă beton - - - - 1980

16 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Bazin de var 55802 17 24,00 MUNICIPIUL DEJ Bazin de var 55802 C6 24,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

cuvă beton - - - - 1980

17 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 

materiale

55802 18 248,00 MUNICIPIUL DEJ Magazie 

materiale

55802 C1 248,00 MUNICIPIUL DEJ - 

DOMENIU PRIVAT

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton,  structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip șarpantă din lemn și 

învelitoare din țiglă

tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn si sticlă sau metal si sticlă

electricitate, instalații apă și 

sanitare

sobe 1980

18 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

WC 55802 19 5,00 MUNICIPIUL DEJ WC 55802 C2 5,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton, structură 

din zidărie portantă din cărămidă

acoperis tip placă beton armat tip idustriale, nivel inferior: tencuieli și 

zugrăveli simple, tâmplărie exterioară din 

lemn

- - 1980

19 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Magazie 

materiale

55802 20 188,00 MUNICIPIUL DEJ Magazie 

materiale

55802 C3 188,00 MUNICIPIUL DEJ, 

CIF 4149179, 

domeniul privat

structura de rezistentă a constructiei 

alcătuită din: fundatii din beton  structură 

din zidărie portantă din BCA

acoperis tip șarpantă din metal și 

învelitoare din azbociment

tip idustriale, nivel inferior: parțial tencuieli 

și zugrăveli simple, tâmplărie exterioară 

din metal și sticlă

- - 1980

20 Dej, str. Carpați, 

nr. 19, jud. Cluj

Gard 55802 10 38,00 Olah Andrei Gard 55802 Extratabulară - Extratabulară structură metal + plasă metalică - - - - -

SITUAȚIA CONFORM TABEL PROPRIETATE PRIVATĂ SITUAȚIA CONFORM CF 52480, 53890, 55802
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Concluzie   
privind construcţia de bază 

 Starea tehnică a construcţilor este satisfăcătoare la data inspecției, 
construcțiile se află în stare avansată de degradare. 
 

 
17. IDENTIFICAREA ORICĂROR BUNURI MOBILE SAU ELEMENTE CARE NU SUNT PROPRIETĂȚI IMOBILIARE 

Date generale  În cazul de față nu există componente non-imobiliare care fac obiectul 
prezentei evaluări.  
 

 
18. ISTORICUL PROPRIETĂȚII SUBIECT 

Date generale  Imobilele sunt utilizate parțial la data de referință a evaluării. 

 
19. DATE PRIVIND IMPOZITELE ȘI VALORILE IMPOZABILE 

Date generale  Conform informațiilor preluate de pe site-ul UAT, pentru construcții similare 
aflate în proprietatea persoanelor juridice, impozitul pe clădiri se calculează prin 
aplicarea unei cote asupra valorii impozabile a clădirii. 
 Valoarea impozabilă a clădirii, exprimată în LEI, se determină prin 
înmulțirea suprafeței desfășurate a acesteia, exprimată în metri pătrați, cu valoarea 
impozabilă corespunzătoare, exprimată în LEI/mp.  
 

 

IIVV..  AANNAALLIIZZAA  PPIIEEȚȚEEII 
 

20. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE 
Analiza pieţei  O piaţă este mediul în care se tranzacţionează bunurile şi serviciile, între 

cumpărători şi vânzători, printr-un mecanism al preţului.  
  Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane şi/sau companii care 
intră în interacţiune în scopul de a efectua tranzacţii imobiliare, schimbând drepturi 
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Piaţa imobiliară nu este o piaţă 
care se autoreglează, fiind sensibilă (influenţată) la reglementările guvernamentale 
şi locale specifice. Din cauza diferitelor imperfecţiuni, pieţele funcţionează rareori 
perfect, fără un echilibru constant între ofertă şi cerere şi fără un nivel constant de 
activitate. Imperfecţiunile obişnuite ale pieţei se referă la fluctuaţii ale ofertei, la 
creşteri sau diminuări bruşte ale cererii sau la asimetria informaţiilor deţinute de 
participanţii de pe piaţă.  
  Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct de 
echilibru, dar acest punct este rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între 
cerere şi ofertă. 
 Analiza pieţei imobiliare cuprinde: identificarea segmentului de piaţă 
adecvat şi a zonei în care se găseşte proprietatea, evidenţierea principalelor fapte 
semnificative, prezente şi istorice, identificarea calitativă şi cantitativă a posibililor 
cumpărători, a stocului de proprietăţi competitive şi modul în care aceste aspecte se 
satisfac reciproc. 
 

 Definirea produsului 
imobiliar și delimitarea 
pieței 

 Pentru proprietățile imobiliare în speţă, piaţa specifică este cea a 
proprietăţilor cu destinație similară situate în zona de dispunere a proprietății de 
evaluat sau în zonele asimilabile ale mun. Dej. 
 În analiza pieţei imobiliare specifice au fost luate în considerare aspecte 
legate de situaţia economică a zonei de dispunere a proprietăţii, precum şi a celor 
din jurul acesteia, populaţia, tendinţele ultimilor ani, cererea solvabilă şi oferta 
competitivă pentru tipul de proprietate delimitat. 
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Analiza cererii solvabile  Cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate imobiliară 
pentru care se manifestă dorinţa pentru cumpărare şi / sau închiriere, la diferite 
preţuri, pe o anumită piaţă imobiliară specifică, într-un anumit interval de timp. 
  Cererea, privită calitativ şi cantitativ, este influenţată şi de oferta specifică, 
influenţând semnificativ preţurile de tranzacţionare. 
  Cererea reflectă nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare şi preferinţele 
consumatorilor. 
  Cererea solvabilă este reprezentată în acest caz de persoanele care fie au 
posibilitatea financiară de a achiziţiona acest tip de proprietate cu plata integrală, fie 
prin intermediul accesării unor credite imobiliare. 
 Pe piaţa imobiliară, în ultima perioadă, înainte de contextul generat de 
efectele pandemiei și restricțiile impuse de autorități s-a observat o creştere a 
cererii pentru proprietăţi imobiliare similare, la această sursă de finanţare apelând 
persoanele sau firmele cu forţă financiară suficientă pentru a acoperi rambursarea 
unui împrumut destinat achiziţiei de proprietăţi imobiliare de acest gen. Având în 
vedere contextul actual generat de efectele pandemiei, Războiul din Ucraina, 
precum și alți factori economici, trendul actual este unul de palier, cu posibilitate de 
recul în perioada următoare. 
 

Analiza ofertei competitive  Oferta reprezintă cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliară care este 
disponibilă pentru vânzare şi/sau închiriere la diferite preţuri, pe o piaţă imobiliară 
specifică, într-o anumită perioadă de timp. Existenţa ofertei pentru un anumit tip de 
proprietate imobiliară, la un anumit moment, anumit preţ şi un anumit loc indică 
gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 
  Analizând oferta disponibilă din piaţa specifică acestui tip de proprietăţi 
imobiliare se observă că există un număr relativ redus de oferte de vânzare pentru 
proprietăți similare (amplasament mare / zonă centrală). 
 Pe piaţa specifică activului supus evaluării, oferta de spatii similare este 
redusă, iar preţurile variază direct proporţional cu zona în care este situat imobilul, 
cu suprafaţa de teren a proprietatii, cu suprafaţa spatiului, cu vechimea constructiei 
şi bineînţeles cu finisajele si amenajarile acesteia. 
 Oferta pentru terenuri dispuse în zone asimilabile ale municipiului DEJ este 
medie, iar preţurile sunt legate de localizare şi mărimea terenului, precum si de 
utilitatile aferente, coeficienți urbanistici, etc. 
 Oferte efective ale proprietăţilor imobiliare comparabile cu activul evaluat 
sunt prezentate în Anexa date de piaţă. 
 

Analiza echilibrului pieței  Pe piaţa imobiliară, numarul proprietăţilor similare dispuse în municipiul 
DEJ, oferite spre vânzare este relativ redus (amplasament mare / zonă centrală), iar 
preţurile cerute variază proporţional cu tipul construcţiei, localizarea, cu suprafaţa 
terenului si a constructiilor, finisajele şi dotările pe care le are fiecare dintre acestea. 
 Având în vedere cele prezentate anterior la nivelul zonei delimitate și la 
nivelul pieței specifice, există un relativ echilibru între cerere şi ofertă, cu tendința 
cererii de a depăși ușor numeric oferta existentă. Astfel, preţurile proprietăţilor 
imobiliare similare au cunoscut în ultima perioadă de timp, înainte de contextul 
generat de efectele pandemiei și restricțiile impuse de autorități un trend ușor de 
creștere, însă în ultima perioadă prețurile au stagnat. Există posibilitatea ca efectele 
pandemiei, Războiul din Ucraina, precum și alți factori economici să mențină 
tendința de stagnare sau să conducă spre descreștere.  
 Concluzie: pe termen mediu este de aşteptat ca prețurile de tranzacționare 
/ ofertare să stagneze, fiind pe un trend de palier, cu posibilitate de recul în 
perioada următoare. 
 

PREŢURI ÎN ZONĂ 
PENTRU PROPRIETĂŢI 
SIMILARE 

Terenuri: 
 Minim: 25 euro/mp,  
 Maxim: 100 euro/mp, 
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CHIRII ÎN ZONĂ PENTRU 
PROPRIETĂŢI SIMILARE 

 Nu au fost identificate pe piață oferte de închiriere pentru proprietăți 
similare. 
 

 
Extrase privind preţurile pe 
segmentul de piaţă al proprietăţii 

 
 

Pentru terenuri: 

DESCRIERE Localizare Suprafata (mp)
Front, forma, 

raport dimensiuni
Topografia 
(planeitate)

Acces şosea Utilităţi disponibile Tipul terenului Cea mai bună utilizare
Regim înălțime, 
documentație 

existentă

Preț ofertare
(eur/mp)

Comparabila 1 
teren

Dej, str. Mircea cel 
Bătrân, 

dispunere similară

                853,00 aproximativ 19,53 
m, raport 1:2,2

plan stradă asfaltată apă, electricitate, gaz, 
canalizare

Intravilan Administrativ/Industrială similar 59 €

Comparabila 2 
teren

Dej, periferie zona OMV, 
dispunere mai 

dezavantajoasă

             6.412,00 aproximativ 57 m, 
raport 1:2,0

plan stradă asfaltată apă, electricitate, gaz, 
canalizare

Intravilan Administrativ/Industrială similar 60 €

Comparabila 3 
teren

Dej, periferie zona Baia 
Mare/Urișor, 
dispunere mai 

dezavantajoasă

              2.075,00 aproximativ 40 m, 
raport 1:1,3

plan stradă asfaltată apă, electricitate, gaz, 
canalizare

Intravilan Administrativ/Industrială similar 50 €

 
 

 
21. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE 

DEFINIREA CELEI MAI 
BUNE UTILIZĂRI 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a 
proprietăților imobiliare în speţă din diferite variante posibile. 
CMBU constituie baza de pornire şi influenţează Ipoteze semnificative de lucru 
necesare aplicării metodelor de evaluare.  
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor SEV 2022 – Premisele Valorii, Cea 
mai bună utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piață, 
are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. 
Cea mai bună utilizare trebuie să fie posibilă fizic (dacă este cazul), fezabilă din 
punct de vedere financiar, permisă din punct de vedere legal și să genereze cea 
mai mare valoare a activului. Dacă cea mai bună utilizare este diferită de utilizarea 
curentă, valoarea este influențată de costul conversiei activului la cea mai bună 
utilizare a sa.  
Cea mai bună utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentă/ existentă atunci 
când activul este utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bună utilizare poate să 
difere de utilizarea curentă, putând fi chiar și o vânzare ordonată. 
Cea mai bună utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine stătător, poate să difere 
de cea mai bună utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situație în care trebuie 
luată în considerare contribuția acelui activ la valoarea totală a grupului de active. 
 

CMBU a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească următoarele patru 
criterii: 
 permisibilă legal; 
 posibila fizic; 
 fezabilă financiar si maxim productivă. 
 

“ Utilizarea curentă/utilizarea existentă reprezintă felul în care este utilizat(ă) în 
prezent un activ, o datorie sau un grup de active și/sau de datorii. Utilizarea curentă 
poate să fie totodată cea mai bună utilizare, deși nu este obligatoriu.” (paragraful 
150.1 / Premisele valorii / Standardele de Evaluare a Bunurilor SEV 2022 / 
ANEVAR). 
 
Analiza CMBU realizată este prezentată în tabelul de mai jos: 
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 Detalii Utilizări potențiale 

Criterii CMBU Explicații Rezidențială Administrativ / 
Comercială 

Administrativ / 
Industrială 

Permisibilă legal   NU NU DA 
Posibilă fizic   NU NU DA 

Fezabilă financiar 
Maxim productivă 

Venit - Chelt > 0 
  

NU 
NU 

NU 
NU 

DA 
DA 

 

  Având în vedere considerentele de mai sus, precum și tipul terenului, suprafața 
acestuia, caracteristicile geometrice, coroborate cu amplasamentul acestuia, și 
luând în considerare în primul rând vecinătățile imediate CMBU pentru proprietățile 
imobiliare în speţă este ADMINISTRATIV / INDUSTRIALĂ. 
 

  
VVII..  EEVVAALLUUAARREEAA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂȚȚIIII 

 
22. EVALUAREA DREPTURILOR DE PROPRIETATE 

Date generale Pentru evaluarea proprietăților imobiliare subiect, conform Standardelor de 
Evaluare a Bunurilor SEV 2022 / ANEVAR pot fi utilizate următoarele abordări: 
 
 Abordarea prin piață; 
 Abordarea prin cost; 
 Abordarea prin venit. 

 
 

23. ABORDAREA PRIN  PIAŢĂ 

23.1 Date generale Abordarea prin piață – cunoscută și sub denumirea de comparația directă sau 
comparația vânzărilor – este procesul de obținere a unei indicații asupra valorii 
proprietăților imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietăți similare 
care au fost vândute recent sau care sunt oferite pentru vânzare.  
Analiza comparativă se concentrează pe similitudinile și diferențele constatate între 
proprietățile comparabile și proprietatea subiect.  
Metoda comparaţiei directe utilizează procesul de lucru în care estimarea valorii de 
piaţă se face prin analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi imobiliare similare, 
comparându-le apoi cu cea în speţă. 
Premiza majoră a metodei comparaţiei directe este aceea că valoarea de piaţă a 
unei proprietăţi imobiliare este într-o relaţie directă cu preţurile unor proprietăţi 
imobiliare competitive şi comparabile. 
Analiza comparativa se axează pe asemănările şi diferenţele dintre proprietăţi, care 
afectează, într-un fel sau altul, valoarea acestora. 
Diferenţele şi asemănările ar putea apărea în ceea ce priveşte dreptul de 
proprietate transmis, condiţiile de finanţare, condițiile de vânzare, situaţia pieţei 
imobiliare, localizarea, precum şi caracteristicile fizice şi economice ale 
proprietăţilor. 
In elaborarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informaţii 
privind ofertele curente de vânzare şi tranzacţiile recente de proprietăţi imobiliare 
similare din zona studiată, preluate din publicaţiile de specialitate, din paginile de 
web ale diferitelor companii imobiliare precum şi din baza de date proprie a 
evaluatorului. 
Pentru toate comparabilele s-a considerat, dacă nu se specifică altfel, că dreptul de 
proprietate transmis este absolut, iar condiţiile de vânzare s-a considerat că sunt 
obiective. 
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23.2 Abordarea prin piață – 
teren 

o În estimările efectuate prin comparația directă, s-au utilizat 3 comparabile 
identificate pe piaţa imobiliară specifică și selectate ca fiind cele mai 
adecvate. 

o Din estimările efectuate în cadrul abordării prin piață (Anexa nr. 1) rezultă 
că valoarea terenului aferent proprietăților imobiliare în speţă este: 
 

 PPTT  CCFF  5522448800  DDEEJJ::  
Suprafață (mp) CF

Valoare unitară
(euro/mp)

Valoare piață
(euro)

Valoare piață
(lei)

2.674 52480 50 133.700 660.700  
 
PPTT  CCFF  5533889900  DDEEJJ::  

Suprafață (mp) CF
Valoare unitară

(euro/mp)

Valoare piață

(euro)

Valoare piață

(lei)

1.530 53890 45 68.900 340.500
 

 
PPTT  CCFF  5555880022  DDEEJJ::  

Suprafață (mp) CF
Valoare unitară

(euro/mp)
Valoare piață

(euro)
Valoare piață

(lei)

2.674 55802 45 120.300 594.500  
 

23.3 Abordarea prin piață – 
teren și construcție 

Datorita lipsei informatiilor de piața pentru proprietăți similare ofertate, în 
cadrul raportului de evaluare nu s-a aplicat acest tip de abordare. 

 
23.4 ABORDAREA PRIN 

COST 
 Abordarea prin cost oferă o indicație asupra valorii prin utilizarea 
principiului economic conform căruia un cumpărător nu va plăti mai mult pentru un 
activ decât costul necesar obținerii unui activ cu aceeași utilitate, fie prin cumpărare, 
fie prin construire. 
 Conform SEV 310, abordarea prin cost este rareori utilizată în evaluările 
având scop de garantarea împrumutului, fiind numai un mijloc de verificare a 
veridicităţii valorii determinate prin utilizarea altor abordări în evaluare. 
 Prin acesta abordare se obține o indicație asupra valorii proprietăților 
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al construcției/construcțiilor 
(costul de înlocuire brut sau costul de reconstrucție) a deprecierii cumulate 
(deprecierea fizică, deprecierea funcțională și deprecierea economică) și adăugarea 
la acest rezultat a valorii de piață estimate a terenului (considerat liber) și a profitului 
promotorului imobiliar. 
 Conform Standardelor de evaluare a Bunurilor SEV 2022, deprecierile sunt 
definite după cum urmează: 

- Deprecierea fizică reprezintă orice pierdere a utilității din cauza 
deteriorării fizice a activului sau a componentelor sale, ca urmare a 
vechimii sau a utilizării sale. 

- Deprecierea funcțională reprezintă Orice pierdere a utilității rezultată 
din lipsa de eficiență a activului subiect în comparație cu înlocuitorul 
său, cum ar fi proiectul, specificațiile sau tehnologia învechite. 

- Deprecierea economică(externă) reprezintă Orice pierdere a utilității 
cauzată de factori economici sau de localizare, independenți de activ. 
Acest tip de depreciere poate fi temporară sau permanentă; este 
considerată ca fiind nerecuperabil 

 Estimare cost de nou (cost de înlocuire brut - CIB) pentru construcţii 
identice sau similare cu aceeaşi utilitate (Creat cu aplicația Kost Plus (indici 2022-
2023) - www.kosturi.ro - program înregistrat in Registrul National al programelor 
pentru Calculator); 
 Deprecierea fizică estimată are la bază starea actuală a construcţiilor şi 
deteriorările apărute la structura de rezistenţă, închideri perimetrale, finisaje şi 
instalaţii funcţionale obținute pe baza observaţiilor făcute de evaluator în procesul 
de inspecţie şi a discuţiilor cu proprietarul precum și normele ”Institutului național de 
cercetare dezvoltare în construcții și economia construcțiilor” subgrupa 1.6. 
„Construcții de locuințe și social culturale” norme preluate și de către Standardele 
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de evaluare a bunurilor, ediția 2022. 
 

 

 
   Valoarea estimată prin abordarea prin cost: 

 

VALOARE DE 
PIAȚĂ

VALOARE DE 
PIAȚĂ

402.500 € 1.989.000 lei

 
 

 

23.5 ABORDAREA PRIN  
VENIT 

 Abordarea prin venit oferă o indicație asupra valorii prin convertirea 
fluxurilor de numerar viitoare într-o singură valoare curentă a capitalului. 
 În cadrul acestei abordări prin venit s-a apelat la metoda capitalizării 
venitului, care are la bază faptul că un imobil (o proprietate imobiliară), în funcţie de 
caracteristicile sale constructive, tehnice şi de poziţie în teritoriu, constituie un 
potenţial de venit pe un termen îndelungat (cel puţin egal cu perioada sa de viaţă) 
prin închiriere, rentă etc. – altfel spus, imobilul (proprietățile imobiliare) are o valoare 
de randament. 
 Elementele necesare estimării valorii în cadrul abordării prin venit sunt: 

- Venitul brut potenţial (VBP): venitul anual posibil de obţinut (obtenabil) 
din închirierea proprietăţii imobiliare; 

- Venitul brut efectiv (VBE): venitul brut potenţial afectat cu gradul de 
ocupare; 

- Cheltuielile de exploatare: cheltuielile care sunt în sarcina 
proprietarului / investitorului (taxe, utilităţi, management, reparaţii, 
etc.); 

- Venitul net din exploatare (VNE): venitul rezultat din deducerea 
cheltuielilor de exploatare din venitul brut efectiv; 

- Rata de capitalizare (c): reprezintă relaţia dintre câştig şi valoare, 
relaţie acceptată pe piaţă şi rezultată dintr-o analiză comparativă a 
vânzărilor de proprietăţi comparabile 

 Având în vedere cele de mai sus, valoarea de piaţă (Vp) a unei proprietăţii 
imobiliare se estimează pe baza formulei:  Vp = VNE / c. 
 
Datorită stării tehnice a construcțiilor și a lipsei informațiilor de piață 
suficiente, această abordare nu a fost aplicată în estimarea valorii de piață a 
proprietății. 
 
 

 

VVIIII..  AANNAALLIIZZAA  RREEZZUULLTTAATTEELLOORR,,  CCOONNCCLLUUZZIIAA  SSUUPPRRAA  VVAALLOORRIIII  ȘȘII  RRIISSCCUULL  DDEE  
VVAANNDDAABBIILLIITTAATTEE 

 
24. ANALIZA REZULTATELOR 

Date generale  În urma aplicării procedurilor aferente abordărilor în evaluare utilizate şi ţinând 
cont exclusiv de prevederile prezentului raport de evaluare, în opinia 
evaluatorului valoarea de piaţă a proprietăților imobiliare în speţă este (s-a ales 
valoarea estimată în abordarea prin cost, aceasta fiind cea mai adecvată 
scopului evaluării): 
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NR. 
CRT.

DENUMIRE 
 ACTIVE

EXTRAS CF sau 
COD 

CONSTRUCȚIE

SUPRAFAȚĂ
(mp)

VALOARE 
PRIN PIAȚĂ

VALOARE 
PRIN COST

VALOARE DE 
PIAȚĂ

VALOARE DE 
PIAȚĂ

ABORDAREA 
FOLOSITĂ

1 Teren construit 52480 2.674,00 133.700 € - 133.700 € 660.700 lei Abordarea prin piață

2 Cabina poarta 1 25,00 - 1.300 € 1.300 € 6.400 lei Abordarea prin cost

3 Magazie 2 76,00 - 4.400 € 4.400 € 21.700 lei Abordarea prin cost

4 Magazie 3 77,00 - 4.400 € 4.400 € 21.700 lei Abordarea prin cost

5 Birouri 4 59,00 - 7.700 € 7.700 € 38.100 lei Abordarea prin cost

6 Sopron 5 102,00 - 1.000 € 1.000 € 4.900 lei Abordarea prin cost

7 Sopron 6 161,00 - 800 € 800 € 4.000 lei Abordarea prin cost

8 Sopron 9 141,00 - 1.300 € 1.300 € 6.400 lei Abordarea prin cost

9 Magazie materiale 11 87,00 - 5.500 € 5.500 € 27.200 lei Abordarea prin cost

10 Sopron 12 56,00 - 500 € 500 € 2.500 lei Abordarea prin cost

11 Gard 7 36,00 - 400 € 400 € 2.000 lei Abordarea prin cost

12 Barbeque 8 4,00 - 1.600 € 1.600 € 7.900 lei Abordarea prin cost

13 Teren construit 53890 1.530,00 68.900 € - 68.900 € 340.500 lei Abordarea prin piață

14 Atelier întreținere utilaje 13 441,00 - 32.000 € 32.000 € 158.100 lei Abordarea prin cost

15 Teren construit 55802 2.674,00 120.300 € - 120.300 € 594.500 lei Abordarea prin piață

16 Baracă metalică 14 52,00 - 1.400 € 1.400 € 6.900 lei Abordarea prin cost

17 Bazin de var 15 23,00 - 1.300 € 1.300 € 6.400 lei Abordarea prin cost

18 Bazin de var 16 44,00 - 2.500 € 2.500 € 12.400 lei Abordarea prin cost

19 Bazin de var 17 24,00 - 1.300 € 1.300 € 6.400 lei Abordarea prin cost

20 Magazie materiale 18 248,00 - 7.000 € 7.000 € 34.600 lei Abordarea prin cost

21 WC 19 5,00 - 100 € 100 € 500 lei Abordarea prin cost

22 Magazie materiale 20 188,00 - 4.700 € 4.700 € 23.200 lei Abordarea prin cost

23 Gard 10 38,00 - 400 € 400 € 2.000 lei Abordarea prin cost

402.500 € 1.989.000 leiValoare proprietate imobiliară

 
 

Argumente  opinia de mai sus nu reprezintă valoarea pentru asigurare; 
 valoarea estimată include valoarea amenajărilor terenului și a împrejmuirilor; 
 valoarea estimată este valabilă atât timp cât condiţiile în care s-a realizat 

evaluarea (starea pieţei, nivelul cererii şi ofertei, inflaţia, evoluţia cursului de 
schimb etc.) nu se modifica semnificativ, altfel fiind necesară o reevaluare; 

 valoarea estimată nu tine seama de responsabilităţile de mediu şi de costurile 
aferente pentru conformarea la cerinţele legale din acest punct de vedere; 

 evaluarea este o opinie asupra unei valori, de natură predictivă și subiectivă 
 

Riscul de vandabilitate Proprietățile imobiliare supusă evaluării are următoarele caracteristici: o este de 
natura unei proprietăţi imobiliare Terenuri și construcții;  
 este situată într-o zonă căutată de cumpărători / investitori, având avantajul 

unui optim între locaţie, calitatea construcţiilor şi preţ; 
 pe termen mediu este de aşteptat ca prețurile de tranzacționare / ofertare să 

stagneze, fiind pe un trend de palier, cu posibilitate de recul în perioada 
următoare. 

Evoluţia generală a pieţei imobiliare din ultima perioadă de timp, induce unele 
riscuri suplimentare aferente proprietăților imobiliare în speţă:  
 reducerea numerică a potenţialilor cumpărători şi prelungirea duratei de 

expunere pe piaţă, în caz de vânzare;  
 preţ optenabil redus cu 15-20% faţă de valoarea de piaţă estimată, în caz de 

vânzare forţată (caracterizată, în principal, prin timp insuficient de expunere pe 
piaţă şi prin elemente de coerciţie asupra proprietarului spre a vinde). 
 

POP ADRIAN DORIN 
Expert-evaluator 
Membru Titular ANEVAR 
Nr. legitimaţie 15308 
 



Nr.

crt
UAT

Numele 

proprietarului

Categoria/Cod 

constructie

Nr.cad./Nr.

Topo.
    Nr.CF

Suprafata 

imobilului din 

CF (mp)

Suprafata 

imobilului de 

expropriat 

(mp)

Suprafata 

constructiei 

de expropriat  

(mp/ml)

Valoare totală 

de piață

Valoarea prejudiciului 

cauzat proprietarului

Valoarea de despăgubire 

conform Legii 255/2010

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Municipiul Dej Cc
1115/2/1/2,

1118/2/1/3
52480 2674 2674 660.700 lei 0 lei 365.898 lei

1

Cabina poarta
25 6.400 lei 0 lei 13.500 lei

2

Magazie
76 21.700 lei 0 lei 12.160 lei

3

Magazie
77 21.700 lei 0 lei 12.320 lei

4

Birouri
59 38.100 lei 0 lei 31.860 lei

5

Sopron
102 4.900 lei 0 lei 15.300 lei

6

Sopron
161 4.000 lei 0 lei 24.150 lei

9

Sopron
141 6.400 lei 0 lei 21.150 lei

11

Magazie materiale
87 27.200 lei 0 lei 46.980 lei

12

Șopron
56 2.500 lei 0 lei 8.400 lei

7

Gard
36 2.000 lei 0 lei 54 lei

8

Barbeque
4 7.900 lei 0 lei 6 lei

Dej1

“AMENAJARE PARCARE STR.CARPATI, MUNICIPIUL DEJ,  JUD.CLUJ”
TABEL PROPRIETATE PRIVATĂ

Olah Andrei

SC RO ACTIV 

SRL



Nr.

crt
UAT

Numele 

proprietarului

Categoria/Cod 

constructie

Nr.cad./Nr.

Topo.
    Nr.CF

Suprafata 

imobilului din 

CF (mp)

Suprafata 

imobilului de 

expropriat 

(mp)

Suprafata 

constructiei 

de expropriat  

(mp/ml)

Valoare totală 

de piață

Valoarea prejudiciului 

cauzat proprietarului

Valoarea de despăgubire 

conform Legii 255/2010

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Municipiul  Dej Cc 1118/2/1/2 53890 1530 1530 340.500 lei 0 lei 277.810 lei

SC AQUASOM 

SA DEJ        

SC TERMIA SA

13

Atelier intretinere 

utilaje

441 158.100 lei 0 lei 238.140 lei

Cc 55802 55802 2674 2674 594.500 lei 0 lei 365.898 lei

14

Baraca metalica
52 6.900 lei 0 lei 7.800 lei

15

Bazin var
23 6.400 lei 0 lei 3.680 lei

16

Bazin var
44 12.400 lei 0 lei 7.040 lei

17

Bazin var
24 6.400 lei 0 lei 3.840 lei

18

Magazie materiale
248 34.600 lei 0 lei 133.920 lei

19

WC
5 500 lei 0 lei 800 lei

20

Magazie materiale
188 23.200 lei 0 lei 101.520 lei

Olah Andrei
10

Gard
38 2.000 lei 0 lei 57 lei

TOTAL  1.989.000 lei 0 lei 1.692.283 lei

3 Dej

Municipiul Dej

2 Dej
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Anexa nr. 1.1.2

Centralizatorul valorilor activelor supuse evaluării, conform grilei notarilor publici

NR. CRT.
DENUMIRE 

 ACTIVE

EXTRAS CF sau 
COD 

CONSTRUCȚIE

SUPRAFAȚĂ
(mp)

VALOARE DE 
PIAȚĂ 

UNITARĂ

VALOARE DE 
PIAȚĂ

SURSA

1 Teren construit 52480 2.674,00 253 lei/149 lei/77 lei 365.898 lei grila notarilor publici, zona centru, teren

2 Cabina poarta 1 25,00 540,0 lei 13.500 lei grila notarilor publici, zona centru, spații industriale cărămidă

3 Magazie 2 76,00 160,0 lei 12.160 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe cărămidă

4 Magazie 3 77,00 160,0 lei 12.320 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe cărămidă

5 Birouri 4 59,00 540,0 lei 31.860 lei grila notarilor publici, zona centru, spații industriale cărămidă

6 Sopron 5 102,00 150,0 lei 15.300 lei grila notarilor publici, zona centru, anexă lemn tablă

7 Sopron 6 161,00 150,0 lei 24.150 lei grila notarilor publici, zona centru, anexă lemn tablă

8 Sopron 9 141,00 150,0 lei 21.150 lei grila notarilor publici, zona centru, anexă lemn tablă

9 Magazie materiale 11 87,00 540,0 lei 46.980 lei grila notarilor publici, zona centru, spații industriale cărămidă

10 Sopron 12 56,00 150,0 lei 8.400 lei grila notarilor publici, zona centru, anexă lemn tablă

11 Gard 7 36,00 1,5 lei 54 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe amenajări

12 Barbeque 8 4,00 1,5 lei 6 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe amenajări

13 Teren construit 53890 1.530,00 253 lei/149 lei/77 lei 277.810 lei grila notarilor publici, zona centru, teren

14 Atelier întreținere utilaje 13 441,00 540,0 lei 238.140 lei grila notarilor publici, zona centru, spații industriale cărămidă

15 Teren construit 55802 2.674,00 253 lei/149 lei/77 lei 365.898 lei grila notarilor publici, zona centru, teren

16 Baracă metalică 14 52,00 150,0 lei 7.800 lei grila notarilor publici, zona centru, anexă lemn tablă

17 Bazin de var 15 23,00 160,0 lei 3.680 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe cărămidă

18 Bazin de var 16 44,00 160,0 lei 7.040 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe cărămidă

19 Bazin de var 17 24,00 160,0 lei 3.840 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe cărămidă

20 Magazie materiale 18 248,00 540,0 lei 133.920 lei grila notarilor publici, zona centru, spații industriale cărămidă

21 WC 19 5,00 160,0 lei 800 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe cărămidă

22 Magazie materiale 20 188,00 540,0 lei 101.520 lei grila notarilor publici, zona centru, spații industriale cărămidă

23 Gard 10 38,00 1,5 lei 57 lei grila notarilor publici, zona centru, anexe amenajări

1.692.283 lei

NOTĂ:

Valoare proprietate imobiliară

Legea nr. 255/2010 - art. 11 alin 8 : Raportul de evaluare se întocmește avându-se în vedere expertizele întocmite și actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77^1 
alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificările și completările ulterioare.
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