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CONSIDERAŝII GENERALE 

 Prezenta lucrare a fost ´ntocmitŁ la solicitarea Camerei Notarilor Publici 

Cluj, Circumscriptia JudecŁtoriilor Baia Mare, Sighetu Marmatiei, Viĸeu de 

Sus, T©rgu LŁpuĸ, ķomcuta Mare ĸi Dragomireĸti ĸi are ca scop reevaluarea 

la valoarea de piaŞŁ a fondului imobiliar din raza acestor JudecŁtorii. 

Conform Standardelor Internationale de evaluare IVS 1: 

Valoarea de piaŞŁ este suma estimatŁ pentru care o proprietate va fi 

schimbatŁ la data evaluŁrii, ´ntre un cumpŁrŁtor decis ĸi un v©nzŁtor hotŁr©t, 

într-o tranzacŞie cu pret determinat obiectiv dupŁ o activitate de marketing 

corespunzŁtoare, ´n care pŁrŞile implicate au acŞionat ´n cunoĸtinŞŁ de cauzŁ, 

prudent ĸi fŁrŁ constrângere. 

Conform definiŞiei de mai sus fiecare proprietate are o valoare de piaŞŁ 

Ăla data evaluŁriiò ĸi nu intr-o anumitŁ perioadŁ de timp determinatŁ subiectiv. 

AceastŁ valoare de piaŞŁ se determinŁ de cŁtre evaluator ´n urma inspecŞiei ´n 

teren a proprietŁŞii evaluate. Din cauza imposibilitŁŞii obiective de a inspecta ĸi 

evalua fiecare proporietate imobiliarŁ ´n parte prezentul raport de evaluare nu 

respectŁ ĸi nici nu are pretenŞia de a respecta Standardele ANEVAR, el 

constituindu-se practic într-o Ăculegereò de preŞuri minime efectuatŁ de cŁtre 

evaluator de pe piaŞa liberŁ. 

 Evaluator:  SC EVAL-PETRESCU SRL 

    Baia Mare, str. Vasile Alecsandri nr. 72/18 

    J24/584/2003 

    RO 15464890 

    Administrator: ing.Petrescu Florin 

 Evaluarea a fost efectuatŁ in lunile noiembrie-decembrie 2010. 

 Prezentul raport de evaluare stabileste preturile minime unitare in 

lei/mp suprafata utilŁ pentru clŁdiri ĸi in lei/mp suprafatŁ teren. 

 Preturile imobilelor au fost stabilite pe urmŁtoarele categorii: 

  -Apartamente ĸi anexele acestora ï garaje ĸi boxe 

  -Case de locuit din: 

     -lemn, paiantŁ chirpici 

     -cŁrŁmidŁ 

    -tip vilŁ  



4 

NOTŀ: 

ü Conform DEX prin vilŁ se ´nŞelege āāo casŁ cu grŁdinŁ ´n jur, construitŁ, 

mai ales, ´n afara oraĸului sau ´ntr-o staŞiune balneoclimaticŁò. În sensul 

prezentei lucrŁri prin vilŁ se ´nŞelege o locuinŞŁ cu pereŞi din zidŁrie de 

cŁrŁmidŁ, cu instalaŞii eletrice ĸi sanitare complete, cu ´ncŁperi spaŞioase ĸi 

´nŁlŞime de nivel de min. 2,70 m, cu o bunŁ funcŞionalitate interioarŁ (camere 

decomandate, min. o baie pe nivel, etc) executatŁ ´n condiŞii de tehnicitate 

ridicatŁ, cu forŞŁ de muncŁ calificatŁ, cu finisaje superioare beneficiind de o 

suprafaŞŁ de min. 400 - 500 mp de teren ĸi amplasatŁ ´ntr-o zonŁ rezidenŞialŁ. 

  -Anexe situate in incinte ï garaje separate, anexe gospodŁresti 

  -Spatii comerciale 

  -Terenuri 

ü Prin terenuri extravilane cu suprafaҏa mai micŁ de 500 mp pentru 

constructii case de vacanŞŁ se ´nҏeleg suprafeҏele de teren extravilan de orice 

categorie care sunt amplasate ´n apropierea unui drum de acces ҍi a reҏelei de 

curent electric situate în zone de interes turistic pentru construirea caselor de 

vacanҏŁ. 

 Preturile minime stabilite in prezentul raport de evaluare nu se referŁ ĸi 

la clŁdirile monumente istorice care nu pot fi tranzactionate dec©t in conditiile 

prevŁzute de lege. 

 Prezenta lucrare are un caracter confidenŞial, nu va putea fi publicatŁ de 

cŁtre nimeni ĸi in nici o condiŞie fŁrŁ acordul scris al evaluatorului. 

Utilizarea valorilor cuprinse ´n ghid ca referinŞŁ ´n rapoartele de evaluare 

sau ca justificare a preŞului unor tranzacŞii imobiliare de cŁtre persoane fizice 

sau juridice, de drept public sau privat nu se recomandŁ, deoarece abaterile 

pot fi semnificative, av©nd ´n vedere cŁ evaluarea unei proprietŁŞi imobiliare, ´n 

conformitate cu Standardul InternaŞional de PracticŁ ´n Evaluare GN 1, 

presupune identificarea proprietŁŞii imobiliare ĸi efectuarea inspecŞiei tehnice a 

acestora. 

 De asemenea prezenta lucare nu va putea fi utilizatŁ in JustiŞie (decât 

pentru stabilirea taxelor de timbru), pentru obŞinerea de credite bancare, 

pentru exproprieri Ἠi ´n nici un alt scop cu excepἪia uzului Notarilor Publici, în 

conformitate cu legea de funcŞionare a Notarilor Publici. 

 Din acest motiv, conform uzanŞelor in domeniu, evaluatorul nu acceptŁ 

responsabilitŁŞi faŞŁ de terŞe persoane sau utilizarea raportului în alte scopuri 

decât pentru ghidarea notarilor. 
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 In conformitate cu cele menŞionate anterior, Şin©nd cont de datele 

cunoscute de catre expertul evaluator referitor la valorile de tranzactionare pe 

piaŞa liberŁ at©t a clŁdirilor de locuit ´mpreunŁ cu anexele acestora, c©t ĸi a 

terenurilor, pentru informarea Camerei Notarilor Publici, au fost intocmite 

tabele sintetice cuprinzind valorile actuale de piaŞŁ pentru toate tipurile de 

imobile, amplasate in oraĸele, comunele ĸi satele de pe raza acestor 

Judecatorii. 

Pentru stabilirea valorilor conform prezentului raport de expertizŁ tehnicŁ 

Notarii publici vor Şine seama de urmŁtoarele aspecte: 

ü Ċn valorile de piaŞŁ pentru case nu este cuprins terenul aferent, 

beciurile, garajele ĸi locuintele amenajate în poduri sau demisol. 

ü Pretul locuinŞelor situate la mansarde ĸi demisol este egal cu 75% 

din preŞurile cuprinse in tabele. 

ü Pretul boxelor la subsol ĸi a celorlalte anexe (coteŞe, f©nare, 

construite din lemn sau pŁm©nt, etc) este egal cu 50% din preŞurile 

anexelor ĸi garajelor cuprinse ´n tabele. 

ü Pentru evaluarea terenurilor cu suprafeŞe mai mari de 500 mp, libere 

sau aferente imobilelor de locuit, suprafeŞele de teren ce depŁĸesc 500 mp 

se vor lua în considerare la o valoare reprezentând 10% din valoarea 

unitarŁ pe metru pŁtrat pentru prima suprafaŞŁ de 500 mp. 

ü PreŞurile imobilelor situate la sate reprezintŁ un procent de 70% din 

preŞul imobilelor amplasate în reĸedinŞele de comunŁ. 

ü PreἪurile imobilelor situate la comune Ἠi sate sunt corespunzŁtoare 

unei singure zone. În cazul ´n care unele comune Ἠi sate au douŁ zone 

(cazul satelor aparἪinŁtoare oraἨului T©rgu LŁpuἨ) preἪurile imobilelor din 

zona a II-a va fi egal cu 90% din preἪurile imobilelor situate ´n zona I a 

localitŁἪii. 

ü Valoarea clŁdirilor cu vechimi mai mari de 50 de ani se va reduce cu 

un procent de 20%. 

ü PreἪurile terenurilor ´n indiviziune se va reduce cu 50%. 

ü PreἪurile terenurilor situate ´n imediata vecinŁtate a viitoarelor 

autostrŁzi sau Drumuri Europene Modernizate se va majora cu 100% faἪŁ 

de preἪul terenurilor situate în aceiaἨi zonŁ. 

ü PreἪurile pentru clŁdiri sunt exprimate ´n lei/mp suprafaἪŁ utilŁ. 

ü Ċn cazul ´n care se cunoaἨte numai suprafaἪa desfŁἨuratŁ acesta va 

fi transformatŁ ´n suprafeἪe utile dupŁ cum urmeazŁ: 



6 

  Pentru spaἪii de locuit sau alte clŁdiri (hoteluri, pensiuni, spitale, 

etc) cu ´ncŁperi numeroase cu suprafeἪe mici 

  Su = 0,85 Sd 

Pentru spaἪii industriale sau depozitare cu ´ncŁperi puἪine cu 

suprafeἪe mari: 

  Su = 0,93 Sd 

 Aceste preturi minime sunt stabilite pentru imobile tranzactionate direct. 

 Incadrarile pentru zonele centrale ĸi mediane ale localitatilor sunt cele 

stabilite de Consiliile locale 

 Preturile indicate în prezentul raport de evaluare au fost satabilite pentru 

un curs valutar mediu de 4,30 lei/EUR. 

ÎNTOCMIT 

   ing. Petrescu Florin 
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