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STUDIU DE PIATA

FOND IMOBILIAR
JUDETUL SALAJ

Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI SALAJ

Valabilitate: 2023

Studiul de piata cuprinde valori / preturi minime de pe piata imobiliara a judetului Salaj din anul 2022 si
este destinat utilizarii in anul 2023 de catre Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea
actelor in forma autentica in legatura cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate
asupra proprietatilor imobiliare din localitatile judetului Salaj.
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STUDIU DE PIATA
(sinteza)
1. Beneficiar CAMERA NOTARILOR PUBLICI SALAJ
2. Executant NAPOCA BUSINESS SRL
3. Obiectul
studiului de Fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localitatile judetului Salaj
piata
4. Scopul Studiul de piata cuprinde valori / preturi minime de pe piata imobiliard a judetului
studiului de Sédlaj din anul 2022 si este destinat utilizarii in anul 2023 de citre Notarii
piatd Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in forma autentica in
legatura cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate
asupra proprietatilor imobiliare din localitatile judetului Salaj.
5> eBIZZ‘ZIfrea a ¢ Contractul de prestari servicii incheiat intre Beneficiar si Executant;
.o ¢ Recomandiri ANEVAR de elaborare a studiilor de piata prevazute de art. 111
studiului de . .
.o din Codul Fiscal.
plata
6. Considerente ¢ potrivit art.111 alin. (5) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal ”camerele
privind tipul de notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piata intocmite
valoare vizat de de experti evaluatori autorizati in conditiile legii, care trebuie sa contind
studiul de piata informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in
anul precedent, §i le comunica directiilor generale regionale ale finantelor
publice din cadrul A.N.A.F.”;
¢ sintagma legislativd mai sus mentionatd desemneaza faptul cd studiul de piata
trebuie sa cuprindd (complementar, dupa caz, functie de nivelul de activitate si
de gradul de transparenta a pietei imobiliare specifice) valorile / preturile
minime (de la pragul inferior al pietei imobiliare specifice) consemnate in anul
2022 si selectate din sursele de informatii disponibile;
¢ conform recomandarilor ANEVAR, valoarea minimd (mentionatd mai sus)
reprezintd un “tip al valorii utilizat exclusiv in studiile de piata prevazute la art.
111 alin. (5) din Codul Fiscal”;
¢ piata imobiliara reprezintd un mediu in care se tranzactioneaza bunurile
imobiliare (drepturile asupra proprietatilor imobiliare), intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului; conceptul de piatd presupune ca
bunurile 1n speta se pot comercializa fara restrictii Intre cumpardtori si
vanzatori; fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti
factori de stabilire a pretului, precum si la propria intelegere a utilitétii relative a
bunurilor si la nevoile / dorintele individuale;
¢ studiul de piata a fost intocmit prin (functie de nivelul de activitate si de

gradul de transparenta a pietei imobiliare specifice):

o culegerea, sintetizarea si selectarea preturilor minime de tranzactionare
consemnate in anul 2022 (au fost eliminate/excluse din studiul de piata
valorile determinate / induse de situatii particulare, datele atipice si cele care
nu se incadrau in trendul / nivelul si/sau conceptul de piatd imobiliard
specifica);

o culegerea, sintetizarea si selectarea preturilor minime din oferte
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(neajustate) de piata (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice),
valabile in anul 2022.

7. Perioada de

noiembrie 2022 — februarie 2023
colectare date

8. Perioada de
valabilitate a

studiului de Valabil pentru anul 2023, dupa aprobarea de catre Beneficiar.

piata

9. Declaratia de ¢ studiul de piatd a fost elaborat in conformitate cu Recomandarile ANEVAR de

conformitate elaborare a studiilor de piata prevazute de art. 111 din Codul Fiscal, precum si
cu cerintele Beneficiarului.
¢ cvaluatorul a respectat Codul Etic al profesiei de evaluator.

10. Rezultatele Rezultatele studiului de piatd imobiliard specificd sunt prezentate in tabelele anexe,
studiului de aferente zonelor imobiliare ale judetului Silaj, delimitate pe baza elementelor
piati convenite cu Beneficiarul, conform cerintelor acestuia.

Ing. Alexandru Gliga ,’pﬁﬁaﬁtﬁﬁﬁ?

Expert-evaluator Vi a l.L:.t‘ .

Membru Acreditat EPI ANEVAR 2 ke

Nr. legitimatie 12920 A

Ty
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STUDIU DE PIATA
FOND IMOBILIAR JUDETUL SALAJ

1. TERMENII DE REFERINTA

¢ Termenii de referintd, care au stat la baza elaborarii studiului de piata, au fost agreati cu reprezentantii
Beneficiarului (fiind parte integranta a contractului de prestari servicii incheiat intre Beneficiar si

Executant), respectiv:

Client/Beneficiar CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ (CLUJ, BISTRITA-NASAUD,
MARAMURES, SALAJ)

Executant NAPOCA BUSINESS SRL / evaluator Gliga Alexandru (12920)

Obiectul studiului de Fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localitatile judetului CLUJ,

piati BISTRITA-NASAUD, MARAMURES, SALAJ

Scopul studiului de
piata

Studiul de piatd cuprinde valori / preturi (minime) de pe piata imobiliard a
judetelor CLUJ, BISTRITA-NASAUD, MARAMURES, SALAJ din anul
2022 si este destinat utilizarii In anul 2023 de catre Notarii Publici (pentru
stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in forma autentica in legatura cu
tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra
proprietdtilor imobiliare din localitdtile judetelor CLUJ, BISTRITA-
NASAUD, MARAMURES, SALAL.

Considerente privind
tipul de valoare vizat de
studiul de piata, natura
si amploarea
activitatilor
evaluatorului si oricare
limitari ale acestora

¢ prezentul studiu de piatd ia in considerare Recomandarile ANEVAR
privind elaborarea studiilor de piata prevazute de art. 111 din Codul
Fiscal;

¢ potrivit art.111 alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal
”camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o datd pe an studiile
de piatd care trebuie sa cuprindd valorile minime consemnate pe piata
imobiliara specificd in anul precedent...”;

¢ sintagma legislativd mai sus mentionatd desemneaza faptul ca studiul
de piata trebuie sd cuprindd (complementar, dupa caz, functie de
nivelul de activitate si de gradul de transparentd a pietei imobiliare
specifice) preturile minime consemnate (in anul 2022) si ofertele
(neajustate, valabile/existente Tn anul 2022) de la pragul inferior al
pietei imobiliare specifice;

¢ piata imobiliard reprezintd un mediu in care se tranzactioneaza
bunurile imobiliare (drepturile asupra proprietatilor imobiliare), ntre
cumparatori i vanzatori, printr-un mecanism al pretului; conceptul de
piata presupune ca bunurile in speta se pot comercializa fard restrictii
intre cumparatori $i vanzatori; fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, precum si
la propria intelegere a utilitatii relative a bunurilor si la nevoile /
dorintele individuale;

¢ studiul de piata este intocmit prin (functie de nivelul de activitate si de
gradul de transparenta a pietei imobiliare specifice):
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o culegerea si sintetizarea preturilor minime de tranzactionare
consemnate in anul 2022 (se vor elimina/exclude din studiul de
piata valorile determinate / induse de situatii particulare, datele
atipice si cele care nu se Incadreaza in trendul si/sau conceptul de
piata imobiliard specifica);

o culegerea si sintetizarea ofertelor (neajustate) de piatd (de la pragul
minim al pietei imobiliare specifice), valabile/existente in anul
2022.

Perioada realizarii

noiembrie 2022 — februarie 2023

Moneda de referinta

rezultatele sunt exprimate in LEI

Data de referinta a
valorilor selectate

Decembrie 2022, cu valabilitate pentru anul 2023, conform precizarilor
din Codul Fiscal, in conditiile in care piata imobiliard nu se modifica
semnificativ, altfel fiind necesara elaborarea unui nou studiu de piata.

Structurarea zonelor
imobiliare si a tipurilor
de proprietate
imobiliara

Studiul de piata se referd la urmatoarele tipuri de proprietati imobiliare (in

stare bund / 1n exploatare si cu utilitatile disponibile, specifice fiecarei

zone imobiliare delimitate), care definesc si sub-pietele imobiliare

specifice:

¢ terenuri extravilan (agricol sau neagricol);

¢ paduri, livezi, vii (in exploatare);

¢ terenuri intravilan (pentru constructii sau pentru alte destinatii decat
construirea de cladiri);

¢ case (cu teren si cu sau fara anexe gospodaresti (inclusiv grajduri,

sure, fanare etc.) aferente);

case de vacanta si cabane (cu teren aferent);

apartamente in blocuri si apartamente in case (cu teren aferent);

spatii comerciale;

spatii pentru birouri si/sau administrative;

spatii cu destinatie industriala si/sau logistica;

anexe la diferite spatii (soproane, copertine, garaje, anexe gospodaresti

(inclusiv grajduri, sure, fanare etc.), bucatdrii de vara, poduri,

platforme, piscine, bazine, rezervoare, acoperisuri, terase, parcari,

posturi trafo, constructii centrale termice, depozite anexe, pivnite,

boxe, uscatorii etc.).

Zonele imobiliare delimitate sunt convenite cu reprezentantii

Destinatarului (acestea nu reprezintd zonarea pentru impozitarea

proprietdtii imobiliare).

Forma si gradul de detaliere al studiului de piatd a fost convenit cu

reprezentantii Beneficiarului, astfel incat acesta sa fie un instrument facil

de utilizat in scopul pentru care a fost comandat si realizat.

* & 6 O o o

Sursa informatiilor pe
care se bazeaza studiul
de piata

¢ date de la reprezentanti ai Beneficiarului, primite in urma solicitarii
Executantului, via email;

¢ date de la autoritati locale (primarii, consilii locale etc.), primite in
urma solicitarii Executantului, via email;

¢ date de la OCPI / BCPI, primite in urma solicitarii Executantului, via
email;

¢ date din baza de date a Executantului;

¢ date de la agentiile imobiliare (si publicatiile acestora), societatile de
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constructii (51 publicatiile acestora), publicatiile de profil locale si
nationale;

date din mass-media locale si nationale;

date din interviuri de piatd locald (cu participantii pe piata imobiliara
specifica — proprietari, vanzatori, cumparatori, dezvoltatori imobiliari,
antreprenori imobiliari etc.);

date identificate in cadrul inspectiei / cercetarii de piata in teren (oferte
afisate in diferite zone, verificarea in teren si/sau telefonic a unor
oferte de pe site-urile de specialitate etc.);

date din publicatii de specialitate, programe specializate de estimare a
costurilor constructiilor, date din bloguri de opinie a unor specialisti /
experti care activeazd pe piata imobiliard specifica, literatura de
specialitate in domeniul evaludrilor imobiliare etc.

Ipoteze semnificative
si/sau ipoteze speciale
semnificative

acest studiu de piatd este destinat exclusiv Beneficiarului si poate fi
folosit numai in scopul mentionat, in conditiile legii (nu se accepta
nicio altd responsabilitate fatd de o tertd parte — persoand fizica sau
juridica, care sa poata face uz de acesta);

valorile prezentate in studiul de piatd nu pot fi utilizate ca referinta
pentru alte scopuri (cum ar fi procese de expropriere, de lichidare,
constituirea de garantii etc. — acestea reprezentand cazuri speciale de
transfer de drept de proprietate si/sau constituire de garantii) decat
cele mentionate 1n studiul de piata;

datele aferente valorilor / preturilor proprietdtilor imobiliare care fac
obiectul prezentului studiu de piatd se refera la conditiile in care
proprietatile imobiliare Tn speta sunt libere de sarcini;

se presupune ca dreptul de proprietate asupra proprietatilor imobiliare
cuprinse 1n studiul de piatd este integral si se poate tranzactiona /
transfera;

informatiile despre nivelul preturilor si evolutiile pietei imobiliare in
zonele / localitdtile mentionate mai sus au fost obtinute de la
reprezentanti ai Beneficiarului, reprezentanti ai autoritatilor locale,
agentiile 1imobiliare active in zonele respective, societdti de
constructii, investitori, proprietari, evaluatori, organizatii si asociatii
de specialisti / experti in domenii conexe proprietatilor imobiliare,
interviuri de piatd etc. — aceste informatii sunt considerate de
incredere, dar nu li se acorda garantii complete / integrale de acuratete
si precizie;

proprietatile imobiliare cuprinse 1n studiul de piata au fost considerate
ca fiind lipsite de conditii ascunse sau neaparente ale solului si/sau
structurilor de rezistentd ale constructiilor, care ar putea sd influenteze
valoarea / preturile acestora;

se presupune ca proprietdtile cuprinse in studiul de piata sunt in stare
tehnica buna, sunt in exploatare (in principiu, conform celei mai bune
utilizari) si se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare §i utilizare;

rezultatele din prezentul studiu de piatd sunt valabile atat timp cat
piata imobiliara — ca intreg sau partial — nu sufera schimbari
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semnificative Tn anul de valabilitate al studiului de piata, altfel fiind
necesara elaborarea unui nou studiu de piata;

¢ pentru proprietdtile pentru care nu au fost identificate date elocvente
privind valorile minime consemnate in anul 2022, nu se va selecta
nicio valoare, conform recomandarilor ANEVAR 1n vigoare;

¢ pentru situatiile in care din declaratia partilor implicate in transferul
dreptului de proprietate rezultd valori semnificativ diferite de cele
mentionate 1n studiul de piatd, se poate intocmi un Raport de evaluare
specific proprietatii imobiliare in speta.

Restrictii de utilizare, ¢ Destinatarul studiului de piatd decide, in conditiile legii, daca studiul
difuzare si publicare a de piatd (parte din acesta sau orice referire la acesta) poate fi publicat
studiului de piata si/sau transmis unor terti;

¢ valorile sunt exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si
prevederile prezentului studiu de piata;

¢ valorile nu tin seama de responsabilitatile de mediu aferente
proprietatilor imobiliare in speta si nici de eventualele costuri rezultate
din conformarea cu cerintele legale din acest punct de vedere;

¢ selectarea valorilor finale s-a facut tindnd cont de credibilitatea /
acuratetea surselor de informare si de conditiile pietei imobiliare la
nivelul anului 2022;

¢ valorile prezentate in studiul de piatd se referda la cazul general,
netratand cazurile particulare, speciale si/sau atipice.

¢ Alte precizari si elemente de corelare / conformare cu Recomandarile ANEVAR de elaborare a
studiilor de piata prevazute de art. 111 din Codul Fiscal:

O

valorile prezentate 1n studiul de piatd nu pot fi utilizate ca referintd pentru alte scopuri decat cel
mentionat in studiul de piatd — cum ar fi procese de expropriere, de lichidare, constituirea de
garantii, insolvente, combinari de intreprinderi etc. (acestea reprezentdnd cazuri particulare /
speciale de transfer de drept de proprietate si/sau constituire de garantii) si/sau relativ la alte
procese de evaluare (asa cum acestea sunt definite in SEV / ANEVAR);

studiul de piatda nu contine valori de piatd individuale ale fiecarui bun imobil dintr-o arie
geografica, deoarece aceasta ar presupune evaluarea fiecarei proprietati, punctual/specific, conform
SEV / ANEVAR;

valorile selectate in cadrul studiului de piata sunt preluate ca atare din sursele la dispozitie, nefiind
rezultatul unor asimildri si/sau ajustari valorice;

studiul de piatd nu reprezintd rapoarte de evaluare astfel cum sunt acestea definite in OG nr.
24/2011 si SEV / ANEVAR;

cu exceptia situatiilor prevazute de lege, studiul de piata (elaborat avand in vedere recomandarile
mai sus mentionate), nu poate fi utilizat ca sursa de informatii/valori de referintd pentru elaborarea
si/sau verificarea rapoartelor de evaluare, in nicio circumstantd (este recomandabil ca in situatiile
prevazute de lege care fac trimitere la valorile din studiul de piatd, modalitatea de utilizare a
acestor valori sa fie adecvata / in concordantd cu scopul utilizdrii acestora si cu speta / situatia
juridica specifica);

tipul valorii prezentat in studiul de piata nu poate fi asimilat cu ,,valoarea de piata” definita ca tip al
valorii in SEV / ANEVAR, in vigoare;
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studiul de piata s-a realizat la nivel general al pietelor / zonelor imobiliare specifice (convenite cu
reprezentantii Destinatarului) si se utilizeaza la nivel individual, respectiv pentru stabilirea de cétre
camerele notarilor publici a unei valori pentru orice proprietate imobiliara din aria studiata;

studiul de piata poate fi utilizat numai in Intregul sau - utilizarea partiald (doar a anexelor si/sau a
unor parti din acestea) poate induce in eroare prin prisma semnificatiei si relevantei valorilor
selectate.
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ZONAREA PIETEI IMOBILIARE / LOCALITATILOR

Piata imobiliara reprezintd un mediu in care se tranzactioneaza bunurile imobiliare (drepturile asupra
proprietatilor imobiliare), Intre cumparatori §i vanzatori, printr-un mecanism al pretului;

In urma studiului pietei imobiliare la nivelul judetului Silaj, s-a convenit / operat cu reprezentantii
Beneficiarului, o zonare a pietei imobiliare la nivel general si la nivel de localitate, acolo unde a fost
considerat necesar si adecvat — zonare in orase si pe grupuri de localitti rurale si tipuri de proprietéti
imobiliare (structurate conform tabelelor valorice anexate prezentului studiu de piatd);

Zonarea pietei imobiliare s-a operat in functie de comportamentul mediu-general, tipurile de
proprietdti imobiliare si nivelul valoric / de preturi al sub-pietelor imobiliare identificate;

Sinteza zone imobiliare (grupate pe zonele aferente circumscriptiilor Judecatoriilor din judetul Salaj):

SIMLEU SILVANIEI JIBOU

¢  Simleul Silvaniei: zone imobiliare / cartiere si tipuri de
proprietati imobiliare;

¢ Localitati rurale: grupuri de localitati si tipuri de proprietati
imobiliare.

Jibou: zone imobiliare / cartiere si tipuri de proprietati

imobiliare;

¢ Localitati rurale: grupuri de localitati si tipuri de
proprietati imobiliare.

ZALAU

Zalau: zone imobiliare / cartiere si tipuri de
proprietati imobiliare;

Localitati din proximitatea municipiului Zalau:
tipuri de proprietati imobiliare;

Localitati rurale: grupuri de localitati si tipuri de
proprietati imobiliare.
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3. PREZENTAREA SI ANALIZA DATELOR

¢ Prezentarea datelor: prezentul studiu de piatd se referd la urmatoarele tipuri de proprietati imobiliare
(in stare buna / in exploatare si cu utilitatile disponibile, specifice fiecarei zone):

@)
@)
@)

©)

apartamente 1n blocuri si apartamente 1n case (cu teren aferent);

terenuri intravilan;

case, case de vacantd si cabane (cu teren si cu anexe gospodaresti (inclusiv grajduri, sure, fanare
etc.) aferente);

spatii comerciale, spatii pentru birouri si/sau administrative;

spatii cu destinatie industriala si/sau logistica;

anexe la diferite spatii (soproane, copertine, garaje, anexe gospodaresti (inclusiv grajduri, sure,
fanare etc.), bucatarii de vara, poduri, platforme, piscine, bazine, rezervoare, acoperisuri, terase,
parcari, posturi trafo, constructii centrale termice, depozite anexe, pivnite, boxe, uscatorii etc.)
terenuri extravilan si paduri.

nota: proprietdtile imobiliare complexe si specifice unor anumite activitati, care nu pot fi cuprinse /
incadrate in tipurile de proprietati imobiliare descrise mai sus, necesitd evaludri punctuale la data
eventualei tranzactii / transfer al dreptului de proprietate (exemple de asemenea proprietati
imobiliare: spatii industrial-agricole complexe, care se tranzactioneaza ,la pachet” si, uneori,
prezentand deprecieri semnificative; hoteluri si pensiuni agroturistice; benzinarii etc. — estimarea
valorii unor asemenea proprietati imobiliare se face printr-un proces de evaluare a proprietatii
imobiliare si/sau printr-un proces de evaluare a afacerii; terenuri de forma, pantd si/sau conditii de
fundare atipice si/sau speciale; terenuri mlastinoase, luciu de apa, ferme piscicole etc.).

¢ Surse de informare:

@)
@)
@)

@)

date de la autoritati locale (primarii, consilii locale etc.);

date de la birouri notariale;

date de la agentiile imobiliare (si publicatiile acestora), societdtile de constructii (si publicatiile
acestora), publicatiile de profil locale si nationale;

date de pe site-urile de imobiliare si din mass-media locale si nationale;

date din baza de date a Executantului;

date din interviuri de piatd locald (cu participantii pe piata imobiliard specifica — proprietari,
vanzatori, cumparatori, dezvoltatori imobiliari, antreprenori imobiliari, executori judecatoresti,
lichidatori etc.);

date identificate in cadrul cercetarii de piata;

date din reviste de specialitate (reviste si alte publicatii ale agentiilor imobiliare, reviste si alte
publicatii ale asociatiilor de experti care au legatura cu piata imobiliard etc.), programe specializate
de estimare a costurilor constructiilor si date de la experti care activeazd pe piata imobiliara
specifica.

¢ Analiza si selectarea valorilor:

(@)

O

in urma colectarii, sintetizarii si analizarii datelor obtinute (care nu sunt considerate exhaustive)
din sursele de informare mentionate mai sus, s-au selectat valorile / preturile minime consemnate /
identificate pe piata imobiliara specifica (pe zonele imobiliare si tipurile de proprietdti imobiliare
delimitate in cadrul studiului de piatd) din anul 2022 (structurate conform tabelelor valorice
anexate prezentului studiu de piata);

in procesul de selectare a valorilor minime s-a tinut cont si de urmatoarele:

= toate datele obtinute au fost tratate cu prudentd, fiind eliminate cele care nu erau in concordantd

cu premisele studiului de piatd;

10
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= datele obtinute (inclusiv cele din ofertele de pe piata imobiliard), focalizat pe nivelul valoric
minim, au fost preluate ca atare, fara a fi ajustate;

= unele date obtinute au fost utilizate coroborat, ca bazd pentru selectarea valorilor
(minime/minimale) elementelor componente ale proprietétilor imobiliare (teren si diferite tipuri
de constructii);

= zonele imobiliare delimitate, convenite cu reprezentantii Destinatarului, au fost diferentiate in
functie de unele tipuri de proprietati imobiliare.

o existd posibilitatea ca pe piata imobiliard specifica din anul 2022 (din motive care tin de ne-
transparenta pietei imobiliare si a entitdtilor care detin legal date aferente tranzactiilor imobiliare)
sa existe consemnate si alte date decat cele colectate, sintetizate si analizate In cadrul prezentului
studiu, care pot oferi o indicatie diferitd a unor valori minime fata de cele selectate Tn cadrul
prezentului studiu — in asemenea situatii / cazuri / spete se pot efectua evaludri punctuale, specifice
(la data efectuarii tranzactiei / transferului dreptului de proprietate).
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4. REZULTATELE STUDIULUI DE PIATA SI CONCLUZII

Rezultatele studiului de piatad se doresc a fi un instrument util si usor de utilizat pentru Beneficiar, acestea

fiind prezentate in tabelele anexe, pe localitati si/sau zone imobiliare si/sau tipuri de proprietati imobiliare,

sub forma unor valori (exprimate in LEI — conform solicitdrii Beneficiarului) situate la pragul minim /

minimal consemnat al intervalului de tranzactionare/ofertare si care cuprind/acoperd/inglobeaza

majoritatea datelor de piatd colectate (au fost eliminate/excluse din studiul de piata valorile determinate /

induse de situatii particulare, datele atipice si cele care nu se incadrau in conceptul de piatd imobiliara

specifica si termenii de referintd ai studiului de piata).

Referitor la rezultatele obtinute se precizeaza urmatoarele:

¢ valorile sunt valabile exclusiv in conditiile i prevederile prezentului studiu de piatd;

¢ valorile nu tin seama de responsabilititile de mediu aferente proprietatilor imobiliare in speta si nici de
eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerintele legale din acest punct de vedere;

¢ selectarea valorilor finale s-a facut tindnd cont de credibilitatea surselor de informare si de conditiile /
nivelul valoric (minim) al pietei imobiliare din anul 2022;

¢ valorile selectate se referd / trateaza regula, comportamentul normal si legal al participantilor de pe
piata imobiliard specifica in spetd si nu poate cuprinde/trata exceptiile care apar in evolutia pietei
imobiliare (cazurile particulare, speciale si/sau atipice)

¢ cu exceptia situatiilor prevazute de lege, studiul de piata (elaborat avand in vedere recomandarile mai
sus mentionate), nu poate fi utilizat ca sursa de informatii/valori de referintd pentru elaborarea si/sau
verificarea rapoartelor de evaluare, in nicio circumstanta (este recomandabil ca in situatiile prevazute
de lege care fac trimitere la valorile din studiul de piata, modalitatea de utilizare a acestor valori sa fie
adecvata / in concordanta cu scopul utilizdrii acestora si cu speta / situatia juridica specificd) si nici ca
referinta pentru alte scopuri decat cel mentionat in studiul de piatd — cum ar fi procese de expropriere,
de lichidare, constituirea de garantii, insolvente, combindri de intreprinderi etc. (acestea reprezentand
cazuri particulare / speciale de transfer de drept de proprietate si/sau constituire de garantii);

¢ rezultatele si concluziile din prezentul studiu de piatd — in fapt o culegere de date de piata cu selectarea
valorilor minime/minimale — nu sunt considerate exhaustive, acestea putand fi rectificate si actualizate
in cazul in care se constatd o schimbare semnificativd a conditiilor sau evolutiei pietei imobiliare in
spetd (in plan local sau general);

Pentru cazurile in care se solicita intocmirea de acte in forma autentica pentru tranzactii imobiliare a unor

proprietati ce nu sunt cuprinse in studiu de piatd se pot adopta valori aferente proprietatilor imobiliare

similare din zonele adiacente (imediat Tnvecinate) pentru care exista valori inscrise in studiul de piata

(exemplu: zone imobiliare noi, strdzi nou infiintate etc.) sau se poate intocmi un Raport de evaluare

specific proprietatii imobiliare 1n speta.

De asemenea, ca exceptie, pentru situatiile in care din declaratia partilor implicate in transferul dreptului

de proprietate rezultd valori semnificativ diferite fatd de cele mentionate in studiul de piata (situatie indusa

de elemente particulare care nu se incadreaza in conceptul de piatd imobiliard specificd si termenii de

referinta ai studiului de piatd), se poate intocmi un Raport de evaluare specific proprietitii imobiliare in

speta.

Studiului de piata (multiplicat in numarul de exemplare solicitat de Beneficiar si 1 exemplar pentru arhiva

Executantului) cuprinde:

¢ Anexa nr.1: Centralizator fond imobiliar din judetul Salaj;

¢ Anexa nr.2: Recomandirile ANEVAR de elaborare a studiilor de piata prevazute de art. 111 din
Codul Fiscal.
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5. ELEMENTE DE NOUTATE STUDIU DE PIATA 2023 / PERSPECTIVE

¢

contextul de reglementare privind elaborarea studiului de piatd s-a modificat in sensul ca
evaluatorii care intocmesc studiul de piatd trebuie sa ia in considerare / sa respecte Recomandarile
ANEVAR de elaborare a studiilor de piatd prevazute de art. 111 din Codul Fiscal (prin acestea se
recomanda ca datele de piata sa fie selectate si prezentate in studiu ca atare, fara ajustari si/sau fara
aplicarea abordarilor si metodelor de evaluare, studiul de piatd fiind considerat un element care nu
se inscrie in cadrul stabilit de Standardele de Evaluare a Bunurilor / ANEVAR);

zonele imobiliare delimitate au fost convenite cu reprezentantii Destinatarului (acestea nu
reprezintd zonarea pentru impozitarea proprietdtii imobiliare); forma si gradul de detaliere al
studiului de piatd a fost convenit cu reprezentantii Beneficiarului, astfel incat acesta sa fie un
instrument facil de utilizat in scopul pentru care a fost comandat si realizat;

din considerentele prezentate de mai sus, din Studiul de piatd pentru anul 2023 au fost eliminate
toate elementele aferente unor proceduri de reducere valoricd (cum ar fi cele specifice vechimii
constructiilor; cele specifice situarii la subsol, demisol, mansardd etc. a unor unitdti imobiliare;
cele specifice stadiilor “receptie partiala”, ”la gri” sau ”la rosu” etc.) — valorile selectate au vizat
oricum nivelul minim Tnregistrat pe piata imobiliara specifica in anul 2022;

pentru situatiile in care din declaratia partilor implicate in transferul dreptului de proprietate rezulta
valori semnificativ diferite de cele mentionate in studiul de piatd sau in studiul de piatd nu sunt
mentionate valori pentru tipul de proprietate imobiliara care face obiectul transferului dreptului de
proprietate, se poate intocmi un Raport de evaluare specific proprietatii imobiliare in speta.

cu toatd opacitatea si netransparenta (din trecut si actuald) a pietei imobiliare, actorii” implicati pe
piata imobiliard (Ministerul de Finante, Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spalarii
Banilor, Unitatile Administrativ Teritoriale, Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania,
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania si alte institutii si asociatii profesionale
si patronale) au Inceput sa constientizeze necesitatea unor reglementdri suplimentare, care sa
serveascd si sa protejeze interesul public general si sd sustind mediul economic specific al pietei
imobiliare;

existd actualmente preocupari si initiative de reglementare privind transparentizarea activitatii
pietei imobiliare, precum si privind impozitarea / taxarea la nivel adecvat, ’fair & ad valorem”, a
proprietatii imobiliare si a transferul dreptului de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
(rezultatul ar putea fi eliminarea sistemului de impozitare / taxare a transferul dreptului de
proprietate bazat pe studii de piata si inlocuirea acestuia cu un alt sistem, mai adecvat, elaborat prin
coroborarea initiativelor specifice ale “actorilor” implicati pe piata imobiliara.
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GHID - RECOMANDARI
PRIVIND UTILIZAREA TABELELOR VALORICE

1. Generalitati
¢ 1in tabele sunt indicate valori in LEI, aferente suprafetei unitare (metru patrat — mp) exprimate
specific pe tipuri de proprietate imobiliara;
¢ suprafete (in sensul prezentului studiu de piata):

O
o
@)

@)
(@)

suprafata terenului (St);

suprafata construitd (Sc): amprenta pe sol a constructiei (la cota ,,0” a constructiei);

suprafata construitd desfasuratd (Scd): suma pe niveluri a suprafetelor exterioare peretilor
constructiilor/cladirilor;

suprafata utila (Su): suma pe niveluri a suprafetelor interioare peretilor constructiilor/cladirilor;
coeficient de transformare: Scd = Su x 1,4; Su = Scd / 1,4 (se utilizeaza in cazul in care in
documente aferente dreptului de proprietate nu sunt indicate ambele suprafete — Scd si Su);

¢ unitatea de suprafata se refera, dupa caz, la:

O
@)
O

metru patrat — in cazul terenurilor;

metru patrat de suprafata utila (Su) — in cazul apartamentelor;

metru patrat de suprafatd construitd desfasuratd (Scd) — in cazul constructiilor, altele decat
apartamente;

¢ locatia (in sensul prezentului studiu de piatd): indica localizarea proprietatii imobiliare, in functie
de zone specifice (identificate/constatate de Executant, pe baza datelor furnizate de catre
Beneficiar) de piatd imobiliara, cartiere, strdzi etc. (zonele de dezvoltare imobiliard nu sunt
similare zonelor de impozitare, stabilite de autoritatile locale).

2. Tipuri generale de proprietate imobiliara
¢ Apartamente:

@)
(@)

valorile unitare (LEI/mp) sunt prezentate functie de suprafata utila (Su);
valorile se refera la apartamente ,,locuibile”: finalizate si cu utilitati functionale;

¢ Teren intravilan (in sensul prezentului studiu de piatd):

O

sunt prezentate valori unitare (LEI/mp) pentru terenuri pe care existd si/sau pe care pot fi
edificate, sau nu, constructii (cladiri);

tipul terenului — intravilan (inclusiv “curti-contractii extravilan”, cum sunt mentionate in unele
documente) — este atestat/indicat, dupa caz, de inscrierile din actul de dobandire, extrasul de
carte funciara, certificatul de urbanism si alte documente emise de organele in drept (fiscale,
judecatoresti, administrative etc.);

¢ Constructii

O

sunt prezentate valori unitare (LEI/mpScd) in functie de tipul constructiei si solutia
constructiva, astfel:
= case (inclusiv semiduplexuri, anexe utilizate rezidential, cabane si case de vacantd);
= spatii comerciale, spatii de birouri/administrative/servicii (inclusiv cabinete medicale,
cabinete servicii profesii liberale etc.);
= spatii industriale/agro-industriale/logistice;
= garaje individuale sau comune, situate la subsol, demisol sau supraterane;
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O

(@)

= anexe: soproane, copertine, anexe gospoddresti (inclusiv grajduri, sure, fanare etc.),
bucatarii de vara, poduri / acoperisuri / terase de cladire, piscine, bazine, rezervoare,
posturi trafo, constructii centrale termice, depozite anexe, pivnite, boxe, uscatorii etc..
tipul constructiei si Scd (sau Su) sunt atestate/indicate, dupa caz, de inscrierile din actul de
dobandire, extrasul de carte funciara, certificatul de urbanism si alte documente emise de
organele in drept (fiscale, judecdtoresti, administrative etc.);
valorile se refera la constructii ,,locuibile” / ,,exploatabile”: finalizate, cu utilitati functionale si
utilizabile pentru scopul pentru care au fost edificate;

¢ Teren extravilan (in sensul prezentului studiu de piatd):

o sunt prezentate valori unitare (LEI/mp) pentru terenuri extravilane, astfel:

= teren extravilan “arabil, pasune, faneata, livada, vie”;
= teren extravilan ,,padure”.

o tipul/categoria terenului extravilan este atestat/indicat, dupd caz, de inscrierile din actul de
dobandire, extrasul de carte funciard si alte documente emise de organele in drept (fiscale,
judecatoresti, administrative etc.).

¢ Note:

o valorile selectate (pentru apartamente si alte tipuri de constructii) includ si valoarea cotelor
parti indivize comune, dar nu includ valoarea cotei parti de teren in proprietate;

o 1n cazul in care suprafata constructiei nu este mentionatd / identificatd in documente oficiale, se

recomandad intocmirea documentatiei cadastrale specifice, pentru evidentierea suprafetelor
aferente proprietatii imobiliare.

3. Modul de utilizare a tabelelor valorice
¢ pentru identificarea in tabele a valorii aferente unei proprietdti imobiliare se parcurg urmatorii pasi:

O

(@)

se stabileste tipul de proprietate imobiliard (apartament, teren+constructie, teren intravilan,
teren extravilan etc.);

se identificd zona de dispunere: localitatea, zona si locatia (inclusiv dupd PAD — Plan de
Amplasament si Delimitare, indexul orientativ de strazi si numarul administrativ — unde este
cazul);

se identifica, dupa caz, alte componente necesare cautdrii in tabele: suprafete, elemente
componente (teren si constructie), anexe etc.;

se alege din tabel valoarea unitara corespunzatoare si apoi se calculeaza valoarea aferenta
proprietatii in speta.

¢ calculul valorii aferente proprietatii imobiliare in speta se face dupd algoritmul:

valoarea proprietatii (V) = valoarea terenului (Vt) + valoarea constructiei (Vc)

Obs.:

o

se 1a in considerare valoarea terenului pentru Intreaga suprafata aferenta proprietatii imobiliare
in spetd (din suprafata de teren NU se scad suprafetele ocupate de constructii!);

calculul valoric se opereaza separat pentru fiecare corp de proprietate (conform extras de CF si
fisa corpului de proprietate).
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NAPOCA
BUSINESS

DINAMICA VALORII

CONTACT
Cluj-Napoca, str. Piata Timotei Cipariu, nr. 15, bl. III A, mezanin / 63
tel. mobil: +40.720.043.141; +40.799.800.041; +40.799.800.042
napoca.b@gmail.com
Www.napocabusiness.ro

Pentru orice intrebari suplimentare si nelamuriri privind studiul de piata va stam la dispozitie.

Va multumim!
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ANEXA NR.1

FONDUL IMOBILIAR JUD. SALAJ

Valabil 2023

NR.
CRT.

CIRCUMSCRIPTIE
JUDECATORIE

LOCATIA
(ZONA IMOBILIARA)

VALORI

Ap.
Su (mp)
<40

Ap.
Su (mp)
40 -70

Ap.
Su (mp)
>70

Teren intravilan

Constructii

Suprafata
péana la 1.000
mp

Suprafata
cuprinsa intre
1.001-2.500
mp

Suprafata
peste 2.500
mp

Casa
(lemn,
chirpici,
vaioaga)

Casa
(piatra,
caramida,
bca, beton)

Spatii
comerciale
(orice tip de

spatiu
comercial)

Spatii
industriale
(indiferent de
structura)

Garaj / loc
parcare
(indiferent de
structura)

Anexe
(indiferent de
structura)

Teren extravilan

Arabil,
pasune,
faneata,

livada, vie

Padure

lei/mp

lei/mp

lei/mp

lei/mp

lei/mp

lei/mp

lei/mpScd

lei/mpScd

lei/mpScd

lei/mpScd

lei/mpScd

lei/mpScd

lei/mp lei/mp

ORASE / LOCALITATI

ZALAU

ZALAU - ZONA 1 - Centrala

3.700

3.500

3.400

340

160

100

ZALAU - ZONA 2 - Mediana

3.300

3.400

3.500

180

90

ZALAU - ZONA 3 - Periferica, industriala si Stana

3.300

3.600

3.400

130

80

40

SIMLEU SILVANIEI

SIMLEU SILVANIEI

loc. apartinand orasului Simleu Silvaniei: BIC, CEHEI, PUSTA

2.100

2.600

2.700

110

70

40

JIBOU

JIBOU

CEHU SILVANIEI

satele apartinand orasului Jibou: CUCEU, HUSIA, RONA, VAR

satele apartinand orasului Cehu Silvaniei: HOROATU CEHULUI,
MOTIS, NADIS, ULCIUG

2.100

2.000

1.800

80

30

600

3.300

2.400

2.400

3.000

880

1.100

1.100

1.000

510

1.200

1.500

1.500

900

900

600

970

350

2,3

1,9

SATE

/| COMUNE

ZALAU

comune: CRISENI, HERECLEAN

satele apartinand comunelor: CRISENI, HERECLEAN

ZALAU

comune: BOCSA, MESESENII DE JOS, ROMANASI

satele apartindnd comunelor: BOCSA, MESESENII DE JOS,
ROMANASI

JIBOU

comune: SANMIHAIU ALMASULUI, ZIMBOR

satele apartinand comunelor: SANMIHAIU ALMASULUI, ZIMBOR

SIMLEU SILVANIEI

comune: NUSFALAU

satele apartinand comunei: NUSFALAU

ZALAU

comune: AGRIJ, BUCIUMI, COSEIU, DOBRIN, MIRSID, SAMSUD,
TREZNEA

satele apartindnd comunelor: AGRIJ, BUCIUMI, COSEIU,
DOBRIN, MIRSID, SAMSUD, TREZNEA

JIBOU

comune: GALGAU, HIDA, ILEANDA, LETCA, LOZNA, RUS,
SURDUC

satele apartinand comunelor: GALGAU, HIDA, ILEANDA, LETCA,
LOZNA, RUS, SURDUC

SIMLEU SILVANIEI

comune: BOBOTA, IP, PERICEI, SARMASAG, VARSOLT

satele apartindnd comunelor: BOBOTA, IP, PERICEI,
SARMASAG, VARSOLT

1.300

50

30

20

30

15

JIBOU

comune: ALMASU, BABENI, BALAN, BENESAT, CREACA,
CRISTOLT, CUZAPLAC, DRAGU, FILDU DE JOS, GARBOU,
NAPRADEA, POIANA BLENCHII, SALATIG, SIMISNA, SOMES-
ODORHEI, ZALHA

satele apartinand comunelor: ALMASU, BABENI, BALAN,
BENESAT, CREACA, CRISTOLT, CUZAPLAC, DRAGU, FILDU DE
JOS, GARBOU, NAPRADEA, POIANA BLENCHII, SALATlG,
SIMISNA, SOMES-ODORHEI, ZALHA

SIMLEU SILVANIEI

comune: BANISOR, BOGHIS, CAMAR, CARASTELEC, CHIESD,
CIZER, CRASNA, HALMASD, HOROATU CRASNEI, MARCA,
MAERISTE, PLOPIS, SAG, VALCAU DE JOS

satele apartinand comunelor: BANISOR, BOGHIS, CAMAR,
CARASTELEC, CHIESD, CIZER, CRASNA, HALMA$D, HOROATU
CRASNEI, MARCA, MAER|$TE, PLOPIS, SAG, VALCAU DE JOS

1.000

12

280

750

810

1.500

880

630

660

730

360

350

1,5

1,9

1,1

1,3

1,2

1,9

Nota: valorile marcate reprezinta tranzactii, iar cele nemarcate reprezinta oferte neajustate.
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INDEX STRAZI ZALAU

Note:

1. Localizarea unei proprietati imobiliare in zonele valorice imobiliare (care nu sunt echivalente cu zonele de impozitare fiscala)
din centralizator se va face orientativ si functie de pozitionarea acesteia din cadrul indexului de strazi.

2. Pentru proprietatile imobiliare amplasate pe strazile nou infiintate, cele care se vor infiinta sau pentru cele care nu sunt
cuprinse in index, incadrarea in zone valorice se va face aferent zonei cele mai apropiate.

NR.CRT. TIP DENUMIRE ZONA IMOBILIARA
1 Piata 1 Decembrie 1918 1
2 Piata luliu Maniu 1
3 Strada |1 Mai 1
4 Strada |9 Mai 1
5 Strada |22 Decembrie 198 1
6 Strada |Ady Endre 1
7 Strada  |Alexandru Aciu 2
8 Strada  |Aiudului 2
9 Aleea Alimpiu Barbulovici 2
10 Strada  |Alexandru Averescu 3
11 Strada  |Alexandru cel Bun 2
12 Strada  |Alexandru loan Cuza 3
13 Strada |Alexandru Lapusneanu 3
14 Strada |Alexandru Vlahuta 3
15 Strada  |Alunului 2
16 Strada |Alexandru Philippide 3
17 Strada |Anton Pann 3
18 Strada [Ana Ipatescu 2
19 Strada  |Anatol Baconski 3
20 Strada _ |Arinei 3
21 Strada  |Aradului 2
22 Strada  |Argesului 2
23 Strada |Andrei Muresanu 1
24 Strada |Andrei Saguna 1
25 Strada  |Armand Calinescu 3
26 Strada  |Armatei 2
27 Strada  |Armoniei 1
28 Strada |Artarului 3
29 Strada | Artur Vaitoianu 3
30 Strada  |Avram lancu 2
31 Aleea Astrei 1
32 Aleea Bradului 2
33 Strada  |Bacaului 2
34 Strada | Baii 1
35 Strada |Begoniilor 2
36 Strada |Bogdan Petriceicu Hasdeu 2
37 Strada  |Bradetului 2
38 Strada |Branduselor 2
39 Strada |Brasovului 2
40 Strada  |Bucurestiului 2
41 Strada |Buday Nagy Antal 2
42 Strada  |Buijorilor 3
43 Strada |Buijorilor 2
44 Strada |Camil Baltazar 2
45 Strada [Campului 3
46 Strada | Catinei 3
47 Strada |Caprioarei 2
48 Strada | Castanilor 3
49 Strada  |Constantil Alexandru Rosetti 3
50 Strada | Careiului 2
51 Strada |Carpenului 3
52 Strada  |Cascadei 3
53 Strada [Capitan Maxim D. Constantin 1
54 Strada |Cetatii 3
55 Strada | Cetinei 3
56 Strada  |Cerbului 2
57 Strada | Cimitirului 3
58 Strada | Ciocarliei 2
59 Strada [Ciresului 3
60 Strada [Closca 1
61 Strada | Codrului 3
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NR.CRT. TIP DENUMIRE ZONA IMOBILIARA
62 Strada | Colinei 3
63 Strada | Coniferelor 3
64 Strada |Constantei 2
65 Strada |Constantin Angelescu 3
66 Strada [Constantin Argetoianu 3
67 Strada  |Constantin Brancoveanu 3
68 Strada  |Cocorului 3
69 Strada [Corneliu Coposu 2
70 Strada | Craiovei 2
71 Strada |Crangului 1
72 Strada | Crinului 1
73 Strada |Crisan 1
74 Strada |C. D. Gherea 2
75 Strada | Daliilor 3
76 Strada  |Dacia 2
77 Strada  |Decebal 3
78 Strada  |Deleni 3
79 Strada |Depozitelor 3
80 Aleea Dealului 3
81 Aleea Despina Doamna 3
82 Strada [Digului 3
83 Strada | Dimitrie Strudza 3
84 Strada | Dimitrie Cantemir 2
85 Strada  |Drumul Sarii 3
86 Strada |Dr. loan Puscas 1
87 Aleea Domnita Balasa 3
88 Aleea Domnita Elenca 3
89 Strada  |Dudului 3
90 Strada |Dumitru Margineanu 3
91 Strada |Dumbravita 2
92 Strada  |Dunarrii 2
93 Strada |Dumbrava 2
94 Strada |Episcopiei 3
95 Strada [Eugen lonescu 3
96 Strada |Elena Pop 3
97 Strada  |Emil Cioran 3
98 Strada  |Emil Botta 3
99 Strada  |Fabricii 3
100 Strada |Fagetului 2
101 Strada |Fagului 3
102 Strada  |Frasinului 3
103 Strada  |Freziilor 2
104 Strada  |Fundatura 3
105 Strada |Galatiului 2
106 Strada |Garofitei 3
107 Strada | Garii 3
108 Strada |Gara Veche 2
109 Strada |George Calinescu 2
110 Strada |General Dragalina 2
111 Strada |George Bacovia 2
112 Strada |George Cosbuc 3
113 Strada |Gheorghe Bujor 2
114 Strada |Gheorghe Pop de Oarta 3
115 Strada |Gheorghe Lazar 1
116 Strada |Gheorghe Pop de Basesti 3
117 Strada |Gheorghe Sincai 3
118 Strada | Ghioceilor 2
119 Strada  |Giurgiului 2
120 Strada  |Goronului 3
121 Strada |Gheorghe Doja (Clujului) 2
122 Strada [Hategului 2
123 Strada  |Horea 1
124 Strada  |Hunedoarei 2
125 Strada [lalomitei 3
126 Strada lancu de Hunedoara (zona str. Stefan cel Mare) 2
127 Strada |lasului 2
128 Strada  |lasomiei 3
129 Strada  |Industriei 3
130 Strada  |loan Ardelean 3
131 Strada [loan Mango 3
132 Strada |lon Agarbiceanu 3
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133 Strada |lon Caraion 3
134 Strada |loan Slavici 1
135 Strada |lon Barbu 2
136 Strada |loan Nichita 2
137 Strada [lon Creanga 2
138 Strada |lon Ghica 3
139 Strada |lon Neculce 3
140 Strada  |luliu Coroianu 2
141 Strada [lulian Domsa 3
142 Strada  |luliu Suciu 3
143 Strada |lrisilor 3
144 Strada _|lzvorului 3
145 Strada  |Jderului 3
146 Strada  |Kincs Gyula 3
147 Strada  |Kossuth Lajos 1
148 Aleea Kiss Karoly 2
149 Aleea  [Lacului 2
150 Strada |Lascar Catargiu 3
151 Strada  |Lalelor 2
152 Strada  |Lazuri 3
153 Strada  |Leontin Ghergariu 2
154 Piata Libertatii 2
155 Strada |Livezilor 3
156 Strada  |Liviu Rebreanu 1
157 Aleea [Liliacului 2
158 Strada |Lt. Col. T. Moldoveanu 2
159 Strada |Lt. Col. Pretorian 3
160 Strada  |Lucian Blaga 2
161 Strada  |Luncii 3
162 Strada  |Luminisului 3
163 Strada |Lupului 3
164 Strada  |Malinului 2
165 Strada  |Mé&ciesilor 2
166 Strada |Magnoliei 3
167 Strada  |Macilor 3
168 Strada [Magurice 3
169 Strada  |Marin Sorescu 3
170 Strada |Matei Basarab 2
171 Strada |Matei Corvin 2
172 Strada  |Maxim Gorki 2
173 Strada  |Merilor 3
174 Aleea Margaretelor 2
175 Aleea Maria Doamna 3
176 Aleea Marin Preda 2
177 Strada |Meses 2
178 Strada |Meteorologiei 3
179 Aleea Mesteacanului 2
180 Strada  |Mircea Eliade 2
181 Strada |Mihail Sadoveanu 2
182 Strada  |Mihail Kogalniceanu 3
183 Strada  |Mircea cel Batran 2
184 Strada  |Miron Radu Paraschivescu 3
185 Strada  |Mioritei 3
186 Strada |Moigradului 3
187 Strada  |Molidului 3
188 Strada  |Morii 2
189 Strada  |Movilestilor 3
190 Strada  |Mikos Wesselenyi 3
191 Strada  |Mihai Eminescu 2
192 B-dul Mihai Viteazul 1
193 Aleea  [Narciselor 2
194 Aleea  [Nazuintei 1
195 Strada  |Nichita Stanescu 3
196 Strada  |Nicolae Balcescu 2
197 Strada  |Nicolae lorga 3
198 Strada  |Nicolae Labis 3
199 Strada  |Nicolae Titulescu 1
200 Strada  |Nuferilor 2
201 Aleea  [Nucilor 1
202 Strada  |Noua 1
203 Strada  |Oborului 2
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204 Strada  |Octavian Goga 1
205 Strada  |Olarilor 2
206 Strada  |Oradei 3
207 Strada |Ogorului 3
208 Strada  |Onului 3
209 Strada  |Pacii 1
210 Strada  |Pastorilor 3
211 Strada  |Padureni 3
212 Strada  |Padurii 3
213 Strada  |Paraului 3
214 Strada  |Parcului 1
215 Strada  |Parului 3
216 Aleea Pinului 3
217 Strada  |Pescarilor 2
218 Strada  |Petre Dulfu 3
219 Strada |Petre Ispirescu 2
220 Strada  |Petri Mor 3
221 Strada |Petru Rares 2
222 Strada |Pictor loan Sima 2
223 Strada  |Pietris 2
224 Strada  |Plevnei 3
225 Strada |Plopului 3
226 Strada  |Pomilor 2
227 Strada  |Poienitei 3
228 Strada  |Ponoarelor 3
229 Strada  |Primaverii 3
230 Strada  |Prunilor 2
231 Strada  |Porolissum 1
232 Strada  |Razboieni 3
233 Aleea  [Ritmului 1
234 Aleea  |Rozelor 2
235 Strada  |Randunicii 3
236 Strada |Romana 3
237 Strada  |Salamon Jozsef 2
238 Strada  |Salciei 3
239 Strada  |Salc&milor 2
240 Strada |Sarmas 3
241 Strada  |Sfanta Vineri 2
242 Strada  |Simion Oros 1
243 Strada  |Stadionului 2
244 Strada  |Simion Barnutiu 1
245 Strada  |Stefan Bathori 3
246 Strada |Sipotului 3
247 Strada |Stefan cel Mare 2
248 Strada |Stefan Golescu 3
249 Strada |Stejarului 3
250 Strada  |Stanei 3
251 Strada  |Szikszai Lajos 2
252 Aleea  [Soarelui 3
253 Strada  |Spicului 3
254 Strada  |Somesului 3
255 Strada |Slt. Tuser Teodor 2
256 Strada  |Teiului 3
257 Strada |Tipografilor 2
258 Strada  |Titu Maiorescu 3
259 Aleea  [Tineretului 1
260 strada |Tisei 2
261 Aleea  [Toamnei 2
262 Aleea  [Turturelelor 2
263 Strada | Tudor Vladimirescu 1
264 Strada |Tudor Arghezi 2
265 Strada | Torentului 2
266 Strada |Toporasilor 2
267 Strada |Traian 1
268 Strada | Trandafirilor 2
269 Strada | Traian Mosoiu 3
270 Aleea Universitatii 2
271 Strada  |Unirii 1
272 Strada |Vaii 1
273 Strada  |Valea Mitii 3
274 Strada  |Véanatorilor 2
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275 Strada | Vasile Voiculescu 3
276 Strada |Veronica de Salaj 3
277 Strada  |Victor Deleu 2
278 Strada  |Voievod Gelu 2
279 Strada | Viilor 3
280 Strada | Viitorului 2
281 Strada |Visinilor 2
282 Strada  |Veveritei 3
283 Strada  |Zambilelor 3
284 Strada |Localitatea Stana 3
285 Strada |Centura 3

22




Anexa la HCD nr.74/2022

RECOMANDARI DE ELABORARE A STUDIILOR DE PIATA PREVAZUTE
LA ART. 111 DIN CODUL FISCAL

Cuprins Pag.
A. Introducere 1
B. Definitii 1
C. Consideratii generale 2
|. Studiile de piata 2
Il. Responsabilitati 3
lll. Surse de informatii 3
D. Metodologia de elaborare a studiilor de piata 3
E. Dispozitii finale 4

A. Introducere

1.  Prezentul document contine recomandari pentru evaluatorii autorizati aplicabile la elaborarea
studiilor de piatd prevazute la art. 111 alin. (4) si (5)* din Codul Fiscal.

2. Studiile de piata pot fi realizate numai de catre evaluatori avand ca specializare evaluarea proprietatii
imobiliare (EPI) sau de catre un membru corporativ al ANEVAR, caz in care Studiul de piata trebuie
intocmit de unul sau mai multi evaluatori avand specializarea evaluarea proprietatii imobiliare (EPI).

B. Definitii — valabile numai pentru intocmirea Studiilor de piata prevazute la art. 111 din Codul fiscal.

Studii de piata Documentele prevazute la art. 111 alin. (5) din Codul fiscal care contin informatii
privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara specificd n anul
precedent.

Proprietati Bunuri imobile similare, pornind de la criteriile uzuale de comparabilitate aferente

comparabile tipului si subtipului de proprietate imobiliara (de exemplu — fara a limita la: numar

de camere, suprafata, etc.) disponibile in sursele de informatii utilizate.

1 (4) Impozitul prevazut la alin. (1) si (3) se calculeaza la valoarea declarata de parti in actul prin care se transfera
dreptul de proprietate sau dezmembramintele sale. in cazul in care valoarea declarata este inferioara valorii minime
stabilite prin studiul de piata realizat de catre camerele notarilor publici cu experti evaluatori autorizati in conditiile legii,
impozitul se calculeaza la nivelul valorii stabilite prin studiul de piata.

(5) Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o datd pe an studiile de piata intocmite de experti evaluatori
autorizati in conditiile legii, care trebuie sa contina informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara
specifica in anul precedent, si le comunica directiilor generale regionale ale finantelor publice din cadrul A.N.A.F.

23



Recomandari de elaborare a studiilor de piatd prevazute de art. 111 din Codul Fiscal

Tipuri si subtipuri
de proprietati
imobiliare

Selectarea valorii

Stabilirea valorii

Valoarea minima
prevazuta de
Codul fiscal

Categorii (subcategorii, dupa caz) de bunuri imobile consemnate in termenii de
referinta ai studiului de piata pentru care evaluatorul autorizat selecteaza valorile
minime conform prezentelor recomandari De exemplu: apartamente situate in
blocuri de locuinte, locuinte individuale si anexele acestora, proprietati comerciale,
administrative, de birouri si asimilate lor, proprietati industriale si asimilate lor,
proprietati agricole si asimilate lor, terenuri.

Actiunea realizata de catre evaluatorii autorizati de identificare a valorii minime pe
fiecare tip si subtip de proprietate imobiliara din informatiile colectate de catre
acestia.

Actiunea realizata de camerele notarilor publici de incadrare a proprietatii care
face obiectul tranzactiei si extragerea valorii aferente din Studiile de piata.

Tip al valorii utilizat exclusiv in studiile de piata prevazute la art. 111 alin. (5) din
Codul Fiscal.

C. Consideratii generale
Studiile de piata

Studiile de piata cuprind valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent,
pe baza selectiei valorilor pe fiecare tip si subtip de proprietate imobiliard analizat.

Studiile de piata contin informatiile de piata care sunt disponibile (identificate de evaluatorii autorizati)
la data elaborarii acestora.

Studiile de piata nu contin valori de piata individuale ale fiecarui bun imobil dintr-o arie geografica,
deoarece aceasta ar presupune evaluarea fiecarei proprietati conform Standardelor de evaluare a
bunurilor.

Studiile de piatd nu reprezinta rapoarte de evaluare astfel cum sunt acestea definite in OG nr.
24/2011, deoarece:

a. Studiile de piatd nu presupun un proces de estimare a valorii, ci 0 prezentare a informatiilor
de piata colectate in conformitate cu tipurile de proprietati care fac obiectul studiului si care
sunt selectate de catre evaluatorul autorizat pe baza cerintelor camerelor notarilor publici.

b. Studiile de piata nu contin valori rezultate din aplicarea metodologiilor de evaluare sau
ajustari ale informatiilor de piata colectate si nici indexari ale valorilor din studii anterioare.

c. Activitatea efectuata de evaluatorul autorizat in scopul elaborarii studiului nu poate acoperi
toate elementele care influenteaza decisiv valoarea de piata individuala a unui bun imobil
pe parcursul unui proces de evaluare, cum ar fi, dar fara a se limita la:

i. Detalii rezultate din analiza documentelor;
ii. Elemente necesare pentru analiza celei mai bune utilizari;

iii. Detalii care pot rezulta in urma unei eventuale inspectii (cum ar fi diferente intre
documente si situatia de fapt);

iv. Situatii atipice ale starii tehnice, deficiente si neadecvari;
v. Analiza factorilor de mediu.

Avand in vedere paragrafele anterioare, tipul valorii prezentat in studiile de piata nu poate fi asimilat
cu ,valoarea de piata” definita ca tip al valorii in Standardele de evaluare a bunurilor in vigoare.

Studiile de piata se realizeaza la nivel general al pietelor imobiliare specifice si se utilizeaza la nivel
individual, respectiv pentru stabilirea de catre camerele notarilor publici a unei valori pentru orice
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Recomandari de elaborare a studiilor de piatd prevazute de art. 111 din Codul Fiscal

10.

11.

12.

13.

14.

proprietate imobiliara din aria studiata.

Structura studiilor de piata trebuie sa respecte prevederile metodologice din prezentul document, iar
continutul capitolelor va fi adaptat fiecarei piete studiate.

Responsabilitati
Evaluatorii autorizati isi asuma responsabilitatea asupra selectiei valorilor incluse in studiile de piata.

Responsabilitatea stabilirii valorilor individuale apartine utilizatorilor datorita faptului ca diversitatea
bunurilor imobile supuse tranzactiilor din punct de vedere al suprafetelor, al dreptului de proprietate
si al conditiilor de finantare, de vanzare si de piata, este mai mare decat tipurile si subtipurile de
proprietati pentru care pot fi selectate valorile minime de catre evaluator.

Surse de informatii

in elaborarea studiilor de piata pot fi folosite orice surse care includ preturi din tranzactiile inregistrate
in anul anterior, de exemplu: datele/informatiile din documentele de transfer de drept de proprietate
inregistrate in evidentele unitatii administrativ teritoriale si la ANCPI/OCPI in a carei arie geografica
se afla proprietatile imobiliare care fac obiectul studiului de piata, informatii colectate de la executori
judecatoresti, instante judecatoresti, lichidatori, birouri notariale, etc. Daca nu exista informatii din
sursele anterioare, se pot utiliza si oferte verificate si neajustate. Sursele vor fi precizate in studiile
de piata.

Informatiile de piata vor fi utilizate/preluate ca atare si se va selecta o valoare minima pentru un
anume tip/ subtip de bun imobil, pe un anumit segment de piata.

Pentru tipurile/subtipurile de proprietati imobiliare pentru care nu exista nicio informatie privind
valorile minime consemnate in anul precedent, nu se va selecta o valoare minima. Neselectarea
unei valori minime pentru un anumit tip/subtip de proprietate imobiliara trebuie argumentata.

D. Metodologia de elaborare a studiilor de piata
Studiile de piata vor contine urmatoarele capitole principale:
a. Termenii de referinta
b. Zonarea localitatii
c. Prezentarea datelor
d. Analiza datelor
e. Selectarea valorilor minime
f. Anexe
Termenii de referinta cuprind cel putin urmatoarele informatii:
a. Obiectul studiului. Structurarea proprietatilor.
b. Scopul studiului, conform art. 111 din Codul fiscal

c. Tipul valorii - Valoarea minima prevazuta de Codul fiscal - este un tip al valorii utilizat exclusiv
in studiile de piata prevazute la art. 111 din Codul Fiscal.

d. Data de referinta a valorilor selectate

e. Moneda de referinta

f. Data realizarii
g. Sursele de informatii
h. Camerele notarilor publici

Utilizatorii desemnati
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Recomandari de elaborare a studiilor de piatd prevazute de art. 111 din Codul Fiscal

15.

16.

17.

18.

19.

20.
21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

J. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

k. Ipoteze limitative

|. Declaratia de conformitate a studiului cu prezentele recomandari, care contine si semnatura
evaluatorului autorizat sau a evaluatorilor autorizati.

Termenii de referinta pot fi completati conform cerintelor camerelor notarilor publici, avand in vedere
si prezentele recomandari.

Studiul de piata poate fi utilizat numai in intregul sau. Utilizarea partiala (doar a anexelor si/sau a
unor parti din acestea) poate induce in eroare prin prisma semnificatiei si relevantei valorilor
selectate.

Zonarea localitatii se va realiza pe baza informatiilor publice valabile la data elaborarii studiului.

Prezentarea datelor include modalitatea de structurare a proprietatilor imobiliare supuse studiului,
sursele de informatii si informatiile colectate.

Structurarea proprietatilor se realizeaza tabelar, conform termenilor de referinta ai studiului de piata
conveniti cu camerele notarilor publici.

Aceasta structurare va tine seama de specificul pietei imobiliare locale.

Datele de piata utilizate vor fi prezentate prin descrierea sursei de informatii, modalitatea de
verificare a acesteia si modul in care au fost sistematizate pentru a fi utilizate |la elaborarea studiului.

Analiza datelor include prezentarea rationamentului utilizat de evaluator in selectarea valorilor
minime, tindnd seama de structura si informatiile cuprinse in capitolul Prezentarea datelor.

Nu pot fi folosite ca sursa de informatii concluzii din si/sau studii de piata intocmite de terti fara o
documentare, cunoastere si verificare a bazelor de date pe care s-au fundamentat aceste studii.

Evaluatorul va prezenta distinct acele tipuri sau subtipuri de proprietati pentru care nu a identificat
informatii de piata, adica pentru acelea pentru care nu a selectat o valoare minima.

Nu este o incalcare a prezentelor recomandari, neprezentarea unor valori minime pentru
tipuri/subtipuri de proprietati, daca acest lucru este argumentat prin lipsa de informatii in perioada
analizata.

Anexele contin formatul tabelar convenit cu camerele notarilor publici, pe suport de hartie si/sau
digital, care sa le permita acestora utilizarea facila a informatiilor continute in studiul de piata.
E. Dispozitii finale

Aceste recomandari nu se aplica pentru niciun alt studiu de piata in afara celor prevazute la art. 111
din Codul fiscal, Tn vigoare la data aprobarii prezentelor recomandari.

Cu exceptia situatiilor prevazute de lege, studiile de piatd elaborate avand in vedere prezentele
recomandari nu pot fi utilizate ca sursa de informatii/valori de referinta pentru elaborarea sau
verificarea rapoartelor de evaluare, in nicio circumstanta.

Actualizarea si/sau completarea Studiilor cerute de camerele notarilor publici vor avea in vedere
prezentele recomandari.

Studiul de piata se transmite de céatre evaluator camerelor notarilor publici.
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