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DECLARAŢIE DE CERTIFICARE 
 
 
 
 
  

Prin prezenta, în limita informaţiilor deţinute, certific că afirmaţiile prezentate în 
acest raport sunt adevărate şi corecte. 

De asemenea certific că analizele, opinile şi concluziile prezentate sunt limitate de 
ipotezele considerate şi de condiţiile limitative specifice şi sunt analize, opinii şi concluzii 
personale, neinfluenţate de nici un factor perturbator extern principiilor de evaluare. 

În plus, certific că nu am nici un interes prezent sau de perspectivă faţă de 
proprietatea imobiliară ce face subiectul prezentului raport de evaluare şi nici un interes 
sau influenţă legată de părţile implicate. 

Evaluarea nu se conformează Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 sau altor 
standarde de evaluare în vigoare, fiind însă conformă cu legislaţia română în vigoare 
referitoare la expropierea terenurilor.  

Evaluatorul dispune de competenţele profesionale cerute de standardele 
profesionale amintite, este independent şi nu are conflicte de interese actuale sau 
posibile în legatură cu proprietatea evaluată sau cu părţile interesate.  

Suma ce-i revine evaluatorului pentru prestaţia sa nu are nici o legătură cu 
valoarea de piaţă estimată în cuprinsul lucrării, fiind stabilită înainte de efectuarea lucrării 
şi bazându-se exclusiv pe volumul de muncă necesar întocmirii lucrării la nivelul calitativ 
cerut de beneficiar şi impus de standardele profesionale. 

Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale. 
Serviciul prestat de un expert este un serviciu de credibilizare, de certificare, de 

asigurare. Evaluarea este o forma de a aplica o serie de metode care să-i dea încredere 
beneficiarului că acea valoare este apropiată de valoarea exactă. 

 
 
 
 
        MAI 2018                                   EVALUATOR AUTORIZAT 

           RÂMNICU VÂLCEA                                      ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEANU                      

 
 
 
 
 

MOTTO: 
„Când prezint fapte pe care le cunosc, condiser că ar trebui să fiu crezut”. 
Winston Churchil, Memories, III, I, pp. 51 - 56 
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CAPITOLUL I  SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE 
 
 
 

BENEFICIAR: ORAŞUL BĂILE GOVORA, cu sediul în strada Tudor 
Vladimirescu, nr. 75-77, județul Vâlcea, reprezentat prin Mihai 
Mateescu, primar 

 
EXECUTANT: Ing. Prundeanu Mihai-Adrian, evaluator autorizat – membru 

titular ANEVAR şi expert tehnic judiciar, cu sediul în comuna 
Vlădeşti, şoseaua Olăneşti nr.414, judeţul Vâlcea, cod poştal 247740 Tel. 
0350.809.322; 0740.228.591, e-mail: mihai.prundeanu@gmail.com 

 
 
 

1.1. IDENTIFICAREA PROPRIETĂŢII 
 

Proprietatea de evaluat este o proprietate imobiliară de tip teren situată în oraşul 
Băile Govora, strada Tudor Vladimirescucolţ cu strada Oituz, judeţul Vâlcea. Dreptul de 
proprietate asupra proprietăţii imobiliare de evaluat este deţinut integral de către 
persoane fizice. 
 
 

1.2. DATA EVALUĂRII 
 
Evaluarea proprietăţii s-a realizat în luna mai 2018, luându-se în calcul următorul 

curs valutar: 1 EURO = 4,6296 LEI (cursul din 18.05.2018 – data actualizării raportului de 
evaluare iniţial). 

Inspecţia bunului (proprietăţii) s-a desfăşurat în data de 12 aprilie 2017 în prezenţa 
reprezentanţilor Primăriei Băile Govora. 

Finalizarea raportului de evaluare iniţial s-a făcut în data de 17 aprilie 2017. 
Actualizarea acelui raport de evaluare s-a făcut în data de 18 mai 2018. 

 
 

1.3. AMPLASAMENT 
 
Proprietatea imobiliară ce face obiectul acestei lucrări este situată în intravilanul 

oraşului Băile Govora, zona centrală, la intersecţia străzii Oituz cu strada Tudor 
Vladimirescu. 
 
 

1.4. SCOPUL EVALUĂRII 
 

Acest raport de evaluare a fost elaborat la cererea beneficiarului, Primăria oraşului 
Băile Govora, cu scopul de a actualiza evaluarea terenului cu suprafaţa de 104 mp 
situat în oraşul Băile Govora, str. Tudor Vladimirescu colş cu strada Oituz, la data 
de 18 mai 2018, ţinând cont de dispoziţiile Legii nr. 255/2010 privind expropierea 
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pentru cauză de utilitate publică, necesară realizării unor obiective de interes 
naţional, judeţean sau local, cu modificările şi completările ulterioare şi ale H.G. nr. 
53/2011 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a legii menţionate 
anterior. 
 
 

1.5. DEFINIREA VALORII ESTIMATE ŞI EXPRIMAREA ACESTEIA 
 

Definirea valorii bunurilor imobile expropiate pentru cauză de utilitate publică, 
necesară realizării unor obiective de interes naţional, judeţean sau local de vănzare a 
locuinţei nu se face în cuprinsul Legii nr. 255/2010, cu modificările şi completările 
ulterioare şi nici în cuprinsul Normei metodologice din 19.01.2011 de aplicare a Legii nr. 
255/2010 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară realizării unor 
obiective de interes naţional, judeţean şi local. 

 Legea nr. 255/2010 specifică la art. 11, alin. 8 că ”Raportul de evaluare se 
întocmeşte avându-se în vedere expertizele întocmite şi actualizate de camerele 
notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul 
fiscal, cu modificările şi completările ulterioare”.  

Camera Notarilor Publici din România publică pe site-ul propriu toate “grilele” de 
evaluare, la adresa http://www.unnpr.ro/#! /pageHome. 

Prețurile de tranzacționare din ”Grila Notarilor” sunt valori după care se calculează 
impozitul pe profitul din tranzacțiile imobiliare și onorariul notarilor. 

 
Calcularea valorii actualizate a terenului situat în oraşul Băile Govora, str. Tudor 

Vladimirescu colţ cu strada Oituz, judeţul Vâlcea, la data de 18 mai 2018, a dus la 
obţinerea unei valori de vânzare de:  

 

2.246 euro echivalent 10.400 lei,  
 

Valoarea conţine T.V.A.. 
 
Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii, precum şi considerentele 

privind valoarea sunt: 
- valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, condiţiile şi 

aprecierile exprimate în prezentul raport; 
- cursul de schimb folosit este de 4,6296 lei pentru 1 euro. 

 
Raportul de evaluare este elaborat cu respectarea Legii nr. 255/2010, privind 

expropierea pentru cauză de utilitate publică, necesară realizării unor obiective de interes 
naţional, judeţean sau local, cu modificările şi completările ulterioare şi ale H.G. nr. 
53/2011 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a legii menţionate anterior. 
 

Estimarea valorii actualizate a costului net de înlocuire a împrejmuirii terenului 
situat în oraşul Băile Govora, str. Tudor Vladimirescu colţ cu strada Oituz, judeţul Vâlcea, 
al cărui calcul al valorii a fost menţionat anterior, la data de 26 aprilie 2018, a dus la 
obţinerea unei valori a costului de înlocuire de:  

 

1.900 euro  echivalent cu  9.000 lei,  
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Valorile nu conţin T.V.A.. 
 
 
Estimarea costului net de înlocuire a împrejmuirii terenului menţionat anterior s-a 

făcut cu respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018, elaborate de ANEVAR, 
standarde conforme cu Standardele Internaşionale de Evaluare IVS 2013. 

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii, precum şi considerentele 
privind valoarea sunt: 

- valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, condiţiile şi 
aprecierile exprimate în prezentul raport; 

- cursul de schimb folosit este de 4,6474 lei pentru 1 euro; 
- valoarea estimată în EURO este valabilă atât timp cât condiţiile în care s-a 

realizat evaluarea (starea terenului, starea pieţii, nivelul cererii şi al ofertei, 
etc.) nu se modifică semnificativ. Pe pieţele imobiliare valorile pot evolua 
ascendent sau descendent odată cu trecerea timpului şi variaţia lor raportată 
la cursul euro nu este liniară; 

- valoarea este o predicţie; 
- evaluarea este o opinie asupra unei valori. Deşi este o concluzie imparţială şi 

rezonabilă a unui profesionist calificat, bazată pe o analiză a tuturor 
informaţiilor relevante, rămâne totuşi o opinie. Ea reprezintă percepţia 
evaluatorului referitor la cel mai probabil preţ obţinut într-o tranzacţie 
obiectivă. 
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CAPITOLUL II  TERMENII DE REFERINŢĂ AI EVALUĂRII 
 

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului, 
Primăria oraşului Băile Govora, cu sediul în Băile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 75-
77, județul Vâlcea, reprezentată prin Mihai Mateescu, primar în scopul de a actualiza la 
data de 26 aprilie 2018 evaluarea terenului cu suprafaţa de 104 mp situat în oraşul Băile 
Govora, str. Tudor Vladimirescu colţ cu strada Oituz, ţinând cont de dispoziţiile Legii nr. 
255/2010 privind expropierea pentru cauză de utilitate publică, necesară realizării unor 
obiective de interes naţional, judeţean sau local, cu modificările şi completările ulterioare 
şi ale H.G. nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a legii 
menţionate anterior. 

Suplimentar, în raportul de evaluare a fost estimată şi valoarea costului net de 
înlocuire a respectivului teren. 

Prezentul raport de evaluare este valabil numai prezentat în ansamblu sau şi 
pentru scopul precizat. 

Valoarea rezultată în prezentul raport este valabilă numai la data evaluarii şi 
precizăm că la orice altă dată valoarea ar putea fi diferită din cauza posibilelor schimbări 
ale legislaţiei sau ale normelor de aplicare. 
 Raportul de evaluare sau oricare referire la acesta nu poate fi inclusă într-un 
document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului şi cu 
specificarea contextului în care urmează să apară. 

Publicarea parţială sau integrală precum şi utilizarea lui de către alte persoane 
decât cele menţionate mai sus atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale. 
 Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor legat de eventuala 
comercializare a proprietăţii imobiliare în cauză. Raportul este confidenţial pentru 
destinatar şi evaluatorul nu acceptă nici o responsabilitate pentru nici o persoană, 
niciodată şi în nici o circumstanţă. 

 Având în vedere statutul ANEVAR şi Codul Deontologic al profesiunii de 
evaluator, evaluatorul îşi asumă întreaga responsabilitate numai faţă de beneficiarul 
raportului, pentru opiniile exprimate în prezentul raport. 

 
 
2.1. IPOTEZE ŞI IPOTEZE SPECIALE 
 

Prezentul raport este considerat ca o analiză limitată de unele restricţii, conform cu 
normele de evaluare emise de ANEVAR. Raportul de evaluare a fost întocmit pornind de 
la acceptarea prealabilă de către Beneficiar a ipotezelor şi condiţiilor limitative mai jos 
enunţate. 

Nu s-au desfăşurat investigaţii oficiale în legătură cu drepturile de proprietate 
asupra activului (proprietăţii), ci ne-am bazat pe informaţiile furnizate de client. 

Nu am desfăşurat investigaţii oficiale la Autorităţile locale de urbanism cu privire la 
situaţia urbanistică a proprietăţii, ci ne-am bazat pe informaţiile furnizate de client. 

Nu s-au desfăşurat investigaţii oficiale la Autorităţile locale de mediu cu privire la 
situaţia proprietăţii în ceea ce priveşte mediul. 

Nu s-au desfăşurat investigaţii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informaţii 
sau document pus la dispoziţie de către Client, şi s-a presupus că toate acestea sunt 
corecte şi valide, iar dacă acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuită. 
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Am făcut anumite presupuneri cu privire la faptele, condiţiile sau situaţiile care 
afectează subiectul pe care nu le-am verificat ca parte din procesul de evaluare, ci pe 
care le-am tratat ca ’’presupunere considerată reală”. În cazul în care oricare dintre 
aceste premise se dovedeşte a fi incorectă, atunci evaluare va fi revizuită. 

Am făcut presupunerea că proprietatea este bună şi vandabilă şi este liberă de 
drepturi de prioritate sau sarcini, înţelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros 
sau neobişnuite. De asemenea, am presupus că proprietatea nu este ipotecată, nu este 
grevată de datorii sau de alte sarcini. 

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

Aspectele juridice (descrierea legală și aspecte privind dreptul de proprietate) se 
bazează exclusiv pe informaţiile și documentele furnizate de către proprietar/destinatar și 
au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de 
proprietate este considerat valabil și transferabil (în circuitul civil). Afirmaţiile făcute de 
evaluator privitoare la descrierea legală a proprietăţii nu se substituie avizelor juridice 
exprimate de specialişti. 

Se presupune o deţinere responsabilă și un management competent al proprietăţii. 
Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar / destinatar la 

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

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

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

Nu am realizat o analiză structurală a clădirii sau construcţiilor speciale, nici nu am 
inspectat acele părţi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind 
considerate în starea tehnică precizată, conform informaţiilor primite de la 
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stării tehnice a părţilor 
neinspectate și acest raport nu trebuie înţeles că ar valida integritatea structurii sau 
sistemului clădirilor/construcţiilor. 

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspecţie neinvazivă a 
proprietăţii și nu s-a intenţionat a se scoate în evidenţă defecte sau deteriorări ale 
construcţiilor sau instalaţiilor, altele decât cele care sunt prin execuţie aparente. Prezenţa 
unor astfel de deteriorări care nu au fost puse în evidenţă ar putea afecta în mod negativ 
opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandă clienţilor preocupaţi de un 
asemenea potenţial negativ să angajeze experţi tehnici care să investigheze astfel de 
aspecte. 
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Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei 
contaminanţilor. Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale 
proprietăţii, solului, sau structurii care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu își asumă 
nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare 
pentru a le descoperi. Cu ocazia inspecţiei nu am fost informaţi despre existenţa pe 
amplasament a unor contaminanţi. Nu am realizat nici un fel de investigaţie suplimentară 
pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi. 

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

Se presupune utilizarea terenului, a îmbunătaţirilor acestuia şi a construcţiilor în 
interiorul limitelor și graniţelor proprietăţii aşa cum sunt descrise în acest raport. 

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

Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex 
sau orice alt grup individual a fost făcută în scop informativ. S-a considerat că aceste date 
prezentate nu au nici un efect asupra valorii de piaţă a proprietăţii evaluate. 

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

Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului și 
asumat prin contractul de prestări servicii întocmit între evaluator și beneficiar/destinatar. 
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decât cel declarat. 

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

Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte și 
de încredere şi nu îşi asumă nici o responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a 
fi incorecte. 

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

Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice și politice 
de la data întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport 
își pot pierde valabilitatea. 

Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a 
acestuia. 

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare 
consultanţă sau să depună mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune. 

Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitoare la valori, 
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul scris prealabil 
al evaluatorului. 

Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi și orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului 
în care o astfel de distribuire a fost prevăzută în raport. 
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Având în vedere scopul declarat al evaluării, prezentul raport a fost întocmit în 
ipoteza neexistenţei nici unei diferenţe între situaţia juridică de la data evaluării şi 
documentele furnizate, beneficiarul şi clientul fiind singurul responsabil pentru 
corectitudinea acestora. 
 

IPOTEZE SPECIALE 
 
Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului documente care din care să reiasă 

numele proprietarilor şi care să ateste dreptul acestora de proprietate asupra terenului 
evaluat, precum şi a construcţiilor edificate pe acesta.  

Se presupune că acestea există şi confirmă declaraţiile beneficiarului acestei 
lucrări referitoare la dreptul său de proprietate. 

De asemenea, nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului documente cadastrale. 
Estimarea valorii împrejmuirii (a costului net de înlocuire) anexă s-a făcut ţinând 

cont de dimensiunile din Planul de situaţie. 
 

 
2.2. SURSE DE INFORMARE 
 
Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate documente 

puse la dispozitie din următoarele surse: 
1. Beneficiar (proprietar): 

- Plan de amplasament şi delimitare cu propunerea de dezlipire; 
2. Legea nr. 255/2010; 
3. HG nr. 53/2011; 
4. Studiul de piaţă pentru imobilele din judeţul Vâlcea pentru anul 2018. 

 
 

2.3. PRECIZĂRI SUPLIMENTARE  
 

Prezentul raport nu a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor 
de Evaluare, cu normele şi cu metodologia de lucru recomandate de Asociaţia Naţională 
a Evaluatorilor Autorizaţi din România, legislaţia în domeniu precizând alte metode. 

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

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

Proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator în prezenţa solicitantului. 
În elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea nici 

unei alte persoane. 
La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este 

membru al Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor Autorizaţi din România, a îndeplinit 
cerinţele programului de pregătire profesională continuă al Asociaţiei Naţionale a 
Evaluatorilor Autorizaţi din România şi are competenta necesara întocmirii acestui raport. 

 
 



BENEFICIAR: ORAŞUL BĂILE GOVORA 
IMOBIL: TEREN, Băile Govora, str. Tudor Vladimirescu colţ cu strada Oituz, judeţul Vâlcea 

____________________________________________________________________________________
_________________ 

 
 DATA EVALUĂRII: 18 mai 2018                                                             Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIHAI ADRIAN  
                                                                                                                                           

11

 
CAPITOLUL III  PREZENTAREA IMOBILULUI EVALUAT 
 

3.1. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT 
 

Dreptul de proprietate asupra bunului imobil analizat în această lucrare şi situat în 
oraşul Băile Govora, str. Tudor Vladimirescu colţ cu str. Oituz, județul Vâlcea este deţinut 
integral de către persoane fizice. 

Acestea deţin dreptul deplin de proprietate asupra bunului imobil menţionat 
anterior în baza actelor de proprietate. 
 
 

3.2. IDENTIFICAREA PROPRIETĂŢII 
 
Proprietatea imobiliară evaluată este situată în intravilanul localităţii, în zona de 

centru a oraşului, la intersecţia străzii Oituz cu strada Tudor Vladimirescu (artera 
principală de circulaţie a localităţii). 

Este o proprietate imobiliară rezidenţială de tip unifamiliar (teren şi casă de locuit). 
Din Planul de situaţie rezultă că proptietatea (în întregul ei) are numărul cadastral 

35398 şi este înscrisă în Cartea Funciară 35398 a localităţii Băile Govora. 
 
 

3.3. ZONA ŞI VECINĂTĂŢILE 
 
Zona din apropriere are o situare centrală în cadrul oraşului şi are o densitate mare 

de construcţii, atât cu caracter rezidenţial cât şi comercial sau social/administrativ. Ea 
beneficiază de toate dotările complexe, edilitare şi urbane (străzi asfaltate, iluminat 
stradal, reţele de apă potabilă, de canalizare, de gaz metan, de electricitate, de telefonie 
şi televiziune sau internet). Poate fi considerată una dintre zonele căutate din oraş pentru 
proprietăţi rezidenţiale sau pentru amplasamente cu caracter comercial. 

Există reţea de transport în comun. 
Stilul arhitectonic al zonei este heteroclit, în zonă sunt amplasate blocuri de 

apartamente cu regim de înălţime P + 4, vile şi case cu arhitectură specifică perioadei 
interbelice, postbelice sau actuale. Există în imediata apropiere spaţii comerciale, hotelul 
Oltenia, hotelul Parc, sediile unor instituţii ale statului (Primăria, Poliţia, Jandarmeria), 
Oficiul poştal, sedii de agenţii bancare (CEC Bank, Raiffeisen Bank, Transilvania, BCR 
etc.), sedii de firmă, restaurante, baruri, etc.. 

Terenurile libere, pe care să se poată construi fără restricţii sunt relativ puţine.  
Există în zonă puţine construcţii noi. Căile de acces, străzi, alei, trotuare pietonale, 

parcări şi spaţii verzi sunt bine întreţinute şi reparate cu regularitate. 
 
 

3.4. DESCRIEREA TERENULUI 
 
Terenul este situat la intersecţia străzii Oituz cu strada Tudor Vladimirescu (artera 

principală de circulaţie a localităţii), pe partea estică a străzii Oituz, la circa 300 – 350 m 
de Primăria Băile Govora.  
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Suprafaţa de teren ce se va expropria este, conform Planului de situaţie, de 104 
mp. Din documentaţia cadastrală rezultă că suprafaţa totală a terenului (iniţial) aferent 
proprietăţii este de 1.148 mp. 

Deschiderea (a terenului supus expropierii) la strada Oituz este de 47,35 m, iar la 
strada Tudor Vladimirescu de 1,99 m.  

Forma terenului este regulată, aproximativ cea a unui patrulater.  
Terenul este în pantă lină, fără denivelări. Este bun de fundare. 
Este împrejmuit pe laturile  de sud, de vest şi de nord cu gard din panouri metalice 

pe soclu din beton şi stâlpi din ţeavă de oţel carbon laminat.  
Proprietatea (în întregul ei) este racordată la reţelele publice de electricitate, de 

apă şi de canalizare, respectiv de gaze naturale.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



BENEFICIAR: ORAŞUL BĂILE GOVORA 
IMOBIL: TEREN, Băile Govora, str. Tudor Vladimirescu colţ cu strada Oituz, judeţul Vâlcea 

____________________________________________________________________________________
_________________ 

 
 DATA EVALUĂRII: 18 mai 2018                                                             Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIHAI ADRIAN  
                                                                                                                                           

13

 
CAPITOLUL IV CALCULUL VALORII TERENULUI 
 

4.1. ANALIZA PIEŢEI  
 
DATE GENERALE 
 

Analiza pieţei constituie procesul de identificare şi studiere a pieţei unui anumit 
bun sau serviciu. 

Se realizează pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate 
imobiliară (analiza cererii) şi pentru a determina conformarea pieţei pentru proprietatea 
analizată (analiza ofertei) şi pentru a studia modul în care interacțiunea dintre cerere și 
oferta afectează valoarea proprietății subiect (analiza echilibrului). 

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în 
contact unii cu alţii în scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această 
piaţă schimbă drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. 

Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează, ci este 
deseori influenţată de reglementările guvernamentale şi locale. 

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

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se 
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori să existe supraofertă sau exces de 
cerere şi nu echilibru. 

Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele de 
vânzare-cumpărare nu au loc în mod frecvent şi în condiţii de totală transparenţă. Astfel, 
de multe ori, informaţiile despre preţurile de tranzacţionare, sau nivelul ofertei, nu sunt 
imediat disponibile. 

Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Pieţele sunt puţin 
lichide şi, de obicei, procesul de vânzare este îndelungat. 

Conform Darian DRS, ’’Piaţa imobiliară românească din anul 2017 se află pe un 
trend ascendent pe toate sectoarele imobiliare. Cel mai bun semnal al revenirii pieţei 
imobiliare este dat de interesul manifestat atât de investitorii noi pe piaţa din România, cât 
şi de revenirea celor care aveau proiecte la noi în ţară şi care, în ultima perioadă, au 
„hibernat”. Ne aşteptăm în perioada următoare la o creştere a stocului de proprietăţi pe 
toate sectoarele pieţei imobiliare’’. 

Astfel, la nivel naţional sursa citată anterior afirmă că ’’Prețurile medii de 
tranzacționare aferente caselor și terenurilor au cunoscut o ușoară depreciere la nivel 
național (0,4 % în cazul caselor și 1,4 % în cazul terenurilor), comparativ cu perioada 
smiliară a anului trecut’’. 
 Iar în ceea ce priveşte segmentul imobiliar al caselor nou construite, se spune: ’’a 
înregistrat şi el o uşoară creştere, ceea ce ne face să credem că şi pe acest segment 
trendul este unul pozitiv. Acest lucru se poate observa şi din creşterea numărului de 
autorizaţii de construcţie emise. Conform Institutului Naţional de Statistică, în cursul anului 
2017 au fost emise cu 4,8 % mai multe autorizaţii de construcţii decât în 2016. Conform 
aceleiaşi surse, în prima parte a anului 2017 au fost finalizate cu aproape 12 % mai multe 
locuinţe decât în aceeaşi perioadă a anului 2016’’. 
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 Pentru segmentul imobiliar al terenurilor libere ce sunt destinate dezvoltării, Darian 
DRS afirmă:  
 ’’În ceea ce priveşte terenurile pentru dezvoltare, numărul tranzacțiilor s-a 
intensificat în anul 2017, mai ales în Capitală. Investitorii s-au orientat către cele aflate în 
zone uşor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicată şi accesibilitatea din punctul de 
vedere al transportului public şi accesului auto au fost printre principalele criterii de 
selecţie. De asemenea, a existat preponderent interes către zone deja consacrate pe 
anumite tipuri de dezvoltări imobiliare și mai puțin pe zone în curs de dezvoltare.  

Pentru segmentul rezidenţial, dezvoltatorii au căutat terenurile cu toate autorizaţiile 
de urbanism valabile, în timp ce pentru sectorul de birouri ţinta au constituit-o cele cu 
acces facil la mijloacele de transport în comun, dar şi la zonele comerciale. Pentru 
sectorul industrial, cerere mai ridicată s-a înregistrat din partea companiilor care au deja 
parcuri logistice sau de producţie în Romania şi care doresc să-şi extindă aceste parcuri 
industriale’’. 
 
DEFINIREA PIEŢEI SPECIFICE 
 

Pentru identificarea pieţei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au luat în calcul 
următorii factori: 

1. Tipul proprietăţii analizate: proprietate rezidenţială; 
2. Caracteristicile proprietăţii: tip unifamiliar (casă); 
3. Aria pieţei definite din punct de vedere geografic este o piaţa urbană, din oraşul 

Băile Govora, județul Vâlcea; 
4. Proprietăţi similare/comparabile având o atractivitate la concurenţă, cu aria 

analizată sunt proprietăţile imobiliare situate în oraşul Băile Govora sau în localităţile 
apropiate. 

Proprietatea subiect fiind o proprietate rezidenţială de tip unifamiliar situată în 
mediul urban, piaţa specifică proprietăţii este cea a proprietăţilor  rezidenţiale unifamiliare 
cu caracteristici medii situate în oraşul Băile Govora, dar şi din proprietățile de substituţie 
localizate în zone similare ca și atractivitate. 

Piaţa proprietăţiilor rezidenţiale a cunoscut o lungă perioadă de creştere după 
retrocedarea proprietăţilor survenită după anul 1990. De la un an la altul preţurile de 
tranzacţionare au crescut. Cele mai ridicate preţuri au fost în a doua parte a anului 2007. 
Începând cu anul 2008 cererea pentru proprietăţi rezidenţiale s-a redus pe fondul crizei 
economice care a început să se resimtă tot mai tare şi în județul Vâlcea. Criza economică 
care a început să se simtă la finalul anului 2008 a contribuit suplimentar la scăderea 
cererii. Este greu de apreciat nivelul scăderilor pentru că proprietăţile au fost afectate în 
mod diferit, în funcţie de tipul proprietăţii, localizare, calitatea proprietăţii. Numărul 
tranzacţiilor a scăzut, cererea solvabilă fiind diminuată de dificultatea crescândă a 
accesului la finanţare, de lipsa banilor din piaţă şi de incertitudinile tot mai ridicate ale 
investitorilor. 
 
ANALIZA CERERII 
 

Cererea reflectă nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare şi preferinţele 
consumatorilor. 

Pentru că pe o piaţă imobiliară oferta se ajustează încet la nivelul şi tipul cererii, 
valoarea proprietăţilor tinde să varieze direct cu schimbările de cerere, fiind astfel 
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influenţată de cererea curentă. Cererea poate fi analizată sub cele două dimensiuni ale 
sale: calitativ şi cantitativ. 

Având în vedere cele menţionate anterior se poate concluziona că cererea de forţă 
de muncă atât cea calificată cât şi cea necalificată şi nivelul veniturilor este în creştere 
foarte lentă la nivelul județului Vâlcea ceea nu ce conduce la o creştere importantă a 
cererii de case în zona județului. 

Luând în considerare amplasarea proprietăţii şi ţinând cont de caracteristicile sale 
intrinseci (stare fizică, facilităţi şi utilităţi existente, amplasament într-o zonă liniştită) se 
poate aprecia că aceasta este atractivă pentru o investiţie pe termen lung. 

Cei interesaţi în achiziţia unei astfel de proprietăți ar putea fi persoane fizice cu 
venituri medii sau reduse. În ceea ce privește închirierea unor proprietăţi similare cu cea 
analizată nu se pot face estimări deoarece nu există date de piață disponibile în cantitate 
suficientă, credibile și verificabile referitoare la acest segment imobiliar în oraşul Băile 
Govora. 

Referitor la comportamentul consumatorului, se constată o schimbare a acestuia, 
faţă de perioada anterioară. Față de perioada de boom, când deciziile de achizițiile se 
luau rapid, sub presiunea timpului și a prețurilor în rapidă ascensiune, astăzi cumpărătorii 
își permit să-și aloce mult mai mult timp pentru a sonda piața, pentru a analiza cu atenție 
opțiunile pe care le au la dispoziție. 

Clienții sunt mult mai educați, mai exigenți și au pretenții mai mari în ceea ce 
privește calitatea locuințelor pe care vor să le cumpere. Din punctul de vedere al 
localizării, spațiile verzi reprezintă un punct important de atracție. 

Cererea pentru proprietăţi imobiliare similare este relativ restrânsă, urmare a 
înăspririi condiţiilor de creditare, totuşi, ca urmare a scăderii dobânzilor de pe piaţă se 
constată o revigorare a cererii. 

În concluzie, putem aprecia că cererea este puţin (formată din populaţie cu venituri 
medii şi reduse) şi este în relativă stagnare bazată pe tendinţa uşoară de dezvoltare a 
județului și a municipiului Râmnicu Vâlcea ca mic pol economic care atrage permanent 
personal de înaltă calificare, cu venituri peste medie. 
 
ANALIZA OFERTEI 
 

Pe piaţa imobiliară, oferta reprezintă cantitatea dintr-un tip de proprietate care este 
disponibil pentru vânzare sau închiriere la diferite preţuri, pe o piaţa dată, într-o anumită 
perioadă de timp. Existenţa ofertei pentru o anumită proprietate la un anumit moment, 
anumit preţ şi un anumit loc  indică gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 

Piaţa imobiliară din județul Vâlcea nu a cunoscut o dezvoltare. În schimb, la 
Râmnicu Vâlcea piața imobiliară a cunoscut o dezvoltare pe toate segmentele sale: 
rezidenţial, comercial sau industrial. În ultimii 5 ani cele mai mari investiţii s-au făcut în 
zona comercială. Dezvoltarea zonelor comerciale sau industriale de la periferia oraşului şi 
din apropiere se datorează venirii unor mari companii din alte judeţe sau din străinatate 
pe piaţa locală şi în acelaşi timp a introducerii noii legislaţii privind mediul prin care 
platformele industriale din interiorul oraşului urmează sa fie ’’mutate” în parcurile 
industriale. Piaţa spaţiilor industriale este reprezentata de Zona Industriala Sud, zonă 
preferată de majoritatea companiilor (peste 30 de companii), şi de cele două parcuri 
industriale din Budeşti şi Bujoreni. 

Ofertele de proprietăţi rezidenţiale provin din partea dezvoltatorilor de ansambluri 
rezidenţiale şi din partea persoanelor fizice deținătore de astfel de spații. 



BENEFICIAR: ORAŞUL BĂILE GOVORA 
IMOBIL: TEREN, Băile Govora, str. Tudor Vladimirescu colţ cu strada Oituz, judeţul Vâlcea 

____________________________________________________________________________________
_________________ 

 
 DATA EVALUĂRII: 18 mai 2018                                                             Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIHAI ADRIAN  
                                                                                                                                           

16

Oferta de proprietăţi este însă în continuare limitată la vânzare iar condiţiile 
netransparente. În anexele la raportul de evaluare sunt prezentate extrase din ofertele cu 
proprietăţi comparabile, pentru vânzare. 

Segmentul proprietăţilor imobiliare rezidenţiale de tip casă este în stagnare pentru 
zona județului Vâlcea, fiind influenţată de potenţialul economic relativ limitat al judeţului, 
de capacitatea amplasamentelor existente existente de a atrage investitorii pentru 
dezvoltarea industrială, comercială sau turistică, dar și de puterea de cumpărare medie la 
nivelul județului. 
 
ANALIZA ECHILIBRULUI PIEŢEI 
 

În ceea ce priveşte echilibrul pieţei imobiliare, faţă de ultimii ani raporturile s-au 
inversat pe piaţa imobiliară aceasta devenind o piaţă a cumpărătorului începând cu ultima 
parte a anului 2008. Transformarea pieţei imobiliare într-o piaţă a cumpărătorului s-a 
realizat în contextul penuriei de capital şi a creşterii costurilor cu acesta – context de criză 
cunoscut în mediile de afaceri şi de participanţii pe piaţă - coroborat cu scăderea 
numărului tranzacţiilor pe segmentul imobiliar. 

Din informaţiile pe care le deţinem, trazacţiile realizate în ultimii ani cu proprietăţi 
similare au fost destul de reduse, piaţa fiind puţin activă. 

În baza informaţiilor prezentate referitoare la tranzacţii încheiate, a informaţiilor 
privind oferte de proprietăţi similare pentru vânzare și închiriere, în urma analizei și 
interpretării datelor, în cele ce urmează am realizat o sinteză a valorilor. 

Analizând dinamica investiţiilor pe piaţa specifică se constată că nu există un 
dezechilibru major pe această piaţă. 

În formarea unei imagini de ansamblu asupra pieţei studiate s-a ţinut cont şi de 
analizele şi rezultatele prezentate de marile companii imobiliare care acţionează la nivel 
naţional, informaţii preluate din Revista Valoarea editată de către ANEVAR. 
 
 4.2. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI 
 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii 
selectată din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera 
ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare. 

Definiţia CMBU (celei mai bune utilizări) conform Standardelor de Evaluare a 
Bunurilor 2018 este: “Cea mai bună utilizare a unei proprietăţii imobiliare, din optica 
participanţilor de pe piaţă, este utilizarea posibilă din punct de vedere fizic, permisă legal, 
fezabilă financiar și din care rezultă cea mai mare valoare a proprietăţii imobiliare”. 

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

1. Permisă legal – evaluatorul trebuie să determine care utilizări sunt permise de 
lege. Trebuie să fie analizate reglementările privind zonarea, restricţiile de construire, 
normativele de construire, restricţiile privind construcţiile din patrimoniu și siturile istorice, 
impactul asupra mediului. 

2. Posibilă fizic – dimensiunile și forma, suprafaţa, structura geologică a terenului 
și accesibilitatea unui lot de teren și riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundaţii, 
etc.). Se iau în considerație capacitatea și disponibilitatea utilităţilor publice (canalizare, 
apă, linie de transport energie electrică, gaze, agent termic, etc.). 
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3. Fezabilă financiar – utilizările care au îndeplinit criteriile permise legal și 
posibile fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina dacă ar produce un venit 
care să acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare și amortizarea capitalului. 

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

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 
- cea mai bună utilizare a terenului liber; 
- cea mai bună utilizare a terenului construit. 

 
CEA MAI BUNĂ UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER 
 

CMBU a terenului considerat liber presupune că terenul este liber sau poate fi 
eliberat prin demolarea construcţiilor. Aproape orice clădire poate fi demolată și aceasta 
se face atunci când ea nu mai adaugă valoare terenului. CMBU a terenului considerat 
liber trebui să ţină cont de utilizarea actuală și de toate utilizările potențiale. Având în 
vedere specificul proprietății studiate cea mai bună utilizare a terenului este în ipoteza 
terenului construit. 

a. Testul permisibilităţii legale. 
Conform prevederilor actualului PUG al comunei Valea Mare, în vigoare la data 

evaluării, zona este destinată construcțiilor cu destinație rezidenţială sau comercială, fiind 
situate în intravilanul localităţii. Aşadar din acest punct de vedere terenul poate fi utilizat 
pentru amplasamente rezidenţiale sau comerciale. 

b. Testul posibilităţii fizice. 
Zona în care se află terenul de evaluat nu este expusă riscurilor de inundaţii, 

alunecări de teren, cutremure, etc.. Suprafaţa și deschiderea la drum permit construirea 
de proprietăți rezidenţiale sau comerciale. Structura geologică a solului permite acest tip 
de construcţii. Utilităţile sunt disponibile limitat în zonă și au capacitatea necesară unui 
amplasament rezidenţial cu pretenţii medii. 

c. Testul fezabilităţii financiare 
Utilizările care au îndeplint deja cele două criterii prezentate anterior sunt analizate 

mai departe pentru a determina dacă ar putea genera un venit care să acopere toate 
costurile de construire, în cazul terenului liber sau de conversie în cazul proprietăţii 
imobiliare construite. Toate utilizările din care rezultă fluxuri financiare pozitive sunt 
considerate a fi fezabile financiar. În concluzie este fezabilă dezvoltarea terenului cu 
construcţii de tip rezidenţial sau commercial. 

d. Testul productivităţii maxime 
Pentru analiza celei mai bune utilizări a terenului considerat a fi liber, ţinând cont 

de restricţiile legale, am analizat cea mai bună alternativă de construire a unei proprietăți 
rezidenţiale, în limitele impuse de urbanismul local. 
 
CEA MAI BUNĂ UTILIZARE A PROPRIETĂŢII CONSTRUITE 
 

CMBU a terenului construit este legată de utilizarea ce ar trebui dată unei 
proprietăţi imobiliare prin construcţiile ce-i aparţin. CMBU a terenului construit identifică 
utilizarea proprietăţii imobiliare care va asigura cea mai înaltă fructificare a capitalului 
investit. 
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În urma analizei CMBU a terenului considerat liber am ajuns la concluzia că 
aceasta este pentru teren construit. Având în vedere restricțiile impuse de PUG-ul local 
singurele funcțiuni premise pentru construcții sunt cele agricole. 

Din datele prezentate anterior, prin prisma criteriilor care definesc noţiunea de 
CMBU, se deduc următoarele concluzii: 

- este permisă legal și 
- posibilă fizic conform studiilor, proiectelor și avizelor care susţin această 

utilizare agricolă; 
- este fezabilă financiar deoarece venitul produs acoperă cheltuielile de 

exploatare ale proprietarului; 
- este maxim productivă nefiind permisă, probabilă și fundamentată adecvat o 

altă utilizare. 
Practic, ţinând cont de tipul clădirii şi de amplasarea acesteia, cea mai bună 

alternativă posibilă pentru proprietatea evaluată este cea de proprietate imobiliară 
rezidenţială. 
 
 

4.3. CALCULUL VALORII TERENULUI  
 

Conform Legii nr. 255/2010, cu modificările şi completările ulterioare şi Normei 
metodologice din 19.01.2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru 
cauză de utilitate publică, necesară realizării unor obiective de interes naţional, judeţean 
şi local, la art. 11, alin. 8 se specifică: ”Raportul de evaluare se întocmeşte avându-se în 
vedere expertizele întocmite şi actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 
alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificările şi completările 
ulterioare”. 

Pentru calculul valorii terenului analizat (cel propus pentru expropiere) în acest 
raport de evaluare s-a făcut apel la ”Studiul de piaţă pentru imobilele din judeţul Vâlcea 
pentru anul 2018”, lucrare ce a fost comandată de Camera Notarilor Publici Piteşti şi care 
este publicată de Uniunea Naţională a Notarilor Publici din România (UNNPR). Trebuie 
să facem menţiunea că lucrarea amintită conţine o serie de erori, de denumiri incomplete 
sau eronate, face referiri la standarde de evaluare şi alte acte normative abrogate, etc.. 
 În lucrare se menţionează că aceasta a fost întocmită la solicitarea Camerei 
Notarilor Publici Piteşti ”pentru determinarea unei limite valorice minime a preţurilor de 
piaţă pentru anul 2018, la bunurile imobiliare (sic !) din judeţul Vâlcea, în vederea stabilirii 
unui barem comun de tarifare pentru toate birourile notariale din judeţ”. Se mai 
menţionează şi că ”tranzacţiile imobiliare se vor face pe baza declaraţiei părţilor, dar nu 
mai puţin de aceste tarife minime”. 
 
Calculul valorii terenului 

 
Suprafaţă 104 mp 
Preţ minim 100 lei/mp (conform Anexa nr. 3) 
 Valoare teren 10.400 lei echivalent cu  2.246 euro 
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4.4. ESTIMAREA VALORII COSTULUI DE ÎNLOCUIRE AL ÎMPREJMUIRII  

 
Estimarea valorii costului de înlocuire al construcţiei s-a făcut apelând la lucrarea 

Costuri de reconstrucţie – costuri de înlocuire, clădiri industriale si agricole, constructii 
speciale, IROVAL 2014 şi indicii de actualizare 2017 – 2018, autor Corneliu Schiopu. 
 Costul de înlocuire este costul estimat pentru a construi, la preţurile curente de la 
data evaluării, o construcţie cu utilitate echivalentă cu cea a construcţiei evaluate, 
utilizând materiale moderne şi normativele, proiectele şi planurile actuale. 

Valorile din lucrare includ cheltuieli directe şi indirecte, cota de organizare de 
şantier, cheltuieli de proiectare, diverse şi TVA. 

Gradul de uzură fizică s-a apreciat în funcţie de starea şi vârsta construcţiei şi a 
elementelor componente pe baza observaţiilor evaluatorului, prin metoda duratei de viaţă 
conform Normativului P-135/1999 ce cuprinde coeficienţii de uzură fizică normală a 
construcţiilor (mijloacele fixe din grupa 1). 

 

Nr. 
crt. Denumire / Simbol 

Suprafaţă 
Sd (mp) 

Cost catalog 
(lei/mp) 

Total cost 
(lei) 

Coef. corecţie 
distanţă de 
transport 

Coef. corecţie 
manoperă 

Indice 
actualizare 
2017-2018 

Cost total 
corectat 

A B C=AxB D E   F=CxDxE 
Infrastructură               
1 SOCLUGRD 49,34 282,30 13.928,68 1,000 0,965 1,2014 16.148,23 
2 FINSOCV1 49,34 115,90 5.718,51 1,000 0,965 1,0859 5.992,39 
3 PANGPZN 59,21 25,10 1.486,17 1,000 0,965 1,6274 2.333,94 

TOTAL              24.474,56 
TOTAL COST ÎMPREJMUIRE         24.474,56 

 
COST DE ÎNLOCUIRE BRUT 24475 lei 5287 euro 

TVA 19% 3908 lei 844 euro 

COST DE ÎNLOCUIRE NET 20567 lei 4442 euro  

Gradul de uzura fizica 52% 10602 
       * Structura  50% 
       * Închideri şi compartimentări 50% 
       * Finisaje 55% 
       * Instalaţii  0% 
Depreciere funcţională 0% 
Depreciere din cauze externe (economică) 10% 
DEPRECIERE TOTALĂ ACUMULATĂ 56% 11599 lei 

COST RAMAS CONSTRUCTIE   9.000 lei 1.900 euro 
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CAPITOLUL V ANALIZA REZULTATELOR ŞI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

 
5.1. ANALIZA REZULTATELOR 
 
Adecvarea, precizia şi cantitatea informaţiilor utilizate în evaluare sunt criteriile pe 

baza cărora evaluatorul formulează o concluzie finală, clară și bine fundamentată asupra 
valorii proprietăţii subiect. 

În urma aplicării abordării în evaluare adecvate şi prezentate în raport, au fost 
obținute următoarele valori : 

 
Valoarea terenului calculată utilizând ”grila notarilor”: 

 
Vtg = 10.400 lei  echivalent 2.246 euro 

 
Valoarea costului de înlocuire net la împrejmuirii: 

 
Vcî = 9.000 lei  echivalent 1.900 euro 
 
 

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt: 
Adecvarea unei abordări cu utilizarea propusă a evaluarii. Având în vedere scopul 

evaluării dar și tipul imobilului, cea mai pretabilă abordare ar fi putu fi abordarea prin 
piaţă, ţinând cont de faptul că piaţa vânzărilor unor astfel de proprietăţi este relativ activă.  

Referitor la calculul valorii proprietăţii utilizând ”grila notarilor”, pe lângă faptul că 
un astfel de calcul nu are ce căuta într-un raport de evaluare conform Standardelor de 
Evaluare a normelor, metodologiei, cutumelor, etc., trebuie menţionat faptul că această 
metodă a fost adopatată conform legislaţiei în vigoare, deşi nu are legătură cu piaţa 
imobiliară. 

Precizia – se apreciază acuratețea informațiilor și a ajustărilor efectuate pentru 
fiecare proprietate comparabilă analizată. Referitor la abordarea prin cost, folosită la 
estimarea costului de înlocuire net la împrejmuirii, aceasta este mai precisă, dar având în 
vedere vârsta relativ mare a construcţiilor, această abordare poate reflecta cu mai puţină 
exactitate percepţia participanţilor la piaţă privind preţul de transfer. Prin aplicarea 
abordării prin cost s-a obţinut valoarea justă a proprietăţii şi nu valoarea de piaţă a 
acesteia, aşa cum sunt definite aceste valori în standardele de evaluare. 

Cantitatea informațiilor. Informațiile privind vânzările sunt suficiente, credibile şi 
verificabile. De asemenea, sunt mult mai numeroase decât informaţiile privind închirierea 
unor astfel de proprietăţi.  
 

7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
 

Având în vedere rezultatele obținute prin aplicarea metodelor de evaluare, 
relevanța acestora și informațiile de piață care au stat la baza aplicării lor și pe de altă 
parte, scopul evaluării și caracteristicile proprietății imobiliare, valoarea estimată pentru 
proprietatea în discuţie va trebui să țină seama de valoarea rezultată în urma aplicării 
calcului conform legislaţiei în vigoare. 
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Astfel: 
 
Valoarea terenului este 
 

2.246 euro,  respectiv 10.400 lei. 
 

Valoarea costului de înlocuire net al împrejmuirii este 
 

1.900 euro,  respectiv 9.000 lei. 
 
 
 
 

Evaluator autorizat 
 

      ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEANU 
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