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RAPORT DE EVALUARE 
A PROPRIETĂŢILOR IMOBILIARE TIP TEREN                                                                                                                                           

  

ÎÎNNRREEGGIISSTTRRAARREE  LLAA  

EEVVAALLUUAATTOORR    
NNrr..  22002211  33001133//0077..1122..22002211  

ÎÎNNRREEGGIISSTTRRAARREE    LLAA  

UUTTIILLIIZZAATTOORRUULL  DDEESSEEMMNNAATT  

AALL  RRAAPPOORRTTUULLUUII  
NNrr..    

  

11..  EEVVAALLUUAATTOORR  

AUTORIZAT 

DDEENNEESS  TTAANNIIAA  IIUULLIIAANNAA    

LLeeggiittiimmaaţţiiee//AAuuttoorriizzaattiiee  

AANNEEVVAARR  
NNrr..  1122005555//00666688  

AAssiigguurraarree  pprrooffeessiioonnaallăă  

  nniivveell  ddee  aaccooppeerriirree//nnrr..//aann  

1100..000000  EEuurr  //CCeerrttiiffiiccaatt    3355116644  cu vvaallaabbiilliittaattee  3311..1122..22002211  

5500..000000  EEuurr  //CCeerrttiiffiiccaatt    3355116655  cu vvaallaabbiilliittaattee  3311..1122..22002211  

RReepprreezzeennttaanntt  ––ffuunnccţţiiaa    DDeenneess  TTaanniiaa  IIuulliiaannaa,,  eevvaalluuaattoorr  llaa  SSCC  CCOONNSSUULLTTAANNTT  EEVVAALLUUAATTOORR  

DDEENNEESS  SSRRLL; J22/3674/2017; CUI 38628410, cu sediul social in 
sat/com. Tomesti, NC 61095 Hala C1 Birou 2,  jjuudd..  IIaassii.  

EExxppeerrtt  eevvaalluuaattoorr  DDeenneess  TTaanniiaa  IIuulliiaannaa  

PPaarraaffaa  NNrr..  1122005555  ––  vvaallaabbiillăă  22002211  

  AAddrreessaa  eevvaalluuaattoorruulluuii  JJuudd..  IIaassii,,  lloocc..  TToommeessttii;;bblloocc  22,,  ssccaarraa  AA,,  eettaajj  44,,  aappaarrttaammeenntt  2277  

TTeelleeffoonn::  00774400//116600448877;;  EE--mmaaiill::  ttaanniiaa__iiuulliiaannaa@@yyaahhoooo..ccoomm  

  

22..  CCLLIIEENNTT  ((cceell  ccaarree  

ppllăătteeşşttee  eexxeeccuuttaarreeaa  

rraappoorrttuulluuii))  

PPeerrssooaannăă  JJuurriiddiiccăă::  COMUNA ARONEANU, jud. Iasi 

AAddrreessaa  Sat Aroneanu, str. Aron Voda nr. 47, Comuna Aroneanu, JJuudd..  IIaassii,,  CCPP  

770077002200..  

UUTTIILLIIZZAATTOORR  

DDEESSEEMMNNAATT  AALL  

RRAAPPOORRTTUULLUUII  

PPeerrssooaannăă  JJuurriiddiiccăă::  COMUNA ARONEANU, jud. Iasi, CUI 
4540038, tel. 0232299255  

  

33..  PPRROOPPRRIIEETTAATTEEAA  

EEVVAALLUUAATTĂĂ    
TTeerreenn  ddiinn  iinnttrraavviillaannuull  ssaattuulluuii  DDoorroobbaanntt,,  ffoorrmmaatt  ddiinn  ppaarrcceellaa  11VV  ddee  330000  mmpp  

ddiinn  TT8844,,  ccuu  NNCC//CCFF  6677882255,,  ccoonnffoorrmm  DDcc  ddiinn  1188..1111..22002211..  

AArree  ddeesscchhiiddeerree  llaa  ddrruumm  ddee  1144,,7700  mmll  sspprree  SSuudd..  

AArree  aacccceess  llaa  uuttiilliittaattiillee  zzoonneeii,,  rreessppeeccttiivv  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccaa  ssii  rreetteeaa  ddee  aappaa..  

EEssttee  iimmpprreejjmmuuiitt  ccuu  ggaarrdd  ddee  ppllaassaa..  EEssttee  lliibbeerr,,  ppuuttaanndd  ffii  ccoonnssttrruuiitt,,  ddeeooaarreeccee  iinn  

zzoonnaa  ssee  aaffllaa  ccoonnssttrruuccttiiii  ccoonnssttrruuccttiiii  rreezziiddeennttiiaallee  ssii  ccoommeerrcciiaallee,,  rreessppeeccttiivv  sseeddiiii  ddee  

ffiirrmmee..  

PPrroopprriieettaarr  PPeerrssooaannăă  ffiizziiccăă::  HODOROGEANU CRISTIAN 

AAddrreessaa  pprroopprriieettăăţţiiii  IInnttrraavviillaannuull  ssaattuulluuii  DDoorroobbaanntt,,  ccoomm..  AArroonneeaannuu,,    jjuudd..  IIaassii  

CCoonnddiittiiii  lliimmiittaattiivvee  

ddeeoosseebbiittee  
SSee  eevvaalluueeaazzaa  oo  ppaarrcceellaa  ddee  tteerreenn  ddiinn  ssaattuull  DDoorroobbaanntt,,  ccoommuunnaa  AArroonneeaannuu,,  jjuudd..  

IIaassii,,  iinn  vveeddeerreeaa  uunneeii  ttrraannzzaaccttiiii..    

  

              
4. 

DECLARAREA VALORII  

VALOAREA DE PIAŢĂ 

ESTIMATĂ A TERENULUI (FĂRĂ TVA) 

77..220000  EEuurr  eecchhiivvaalleenntt  3355..663300  LLeeii  

  

                      

                          
5. 

TIP DE VALOARE Valoarea de piaţă  

SCOPUL  EVALUĂRII Pentru o eventuala tranzactionare. 

mailto:tania_iuliana@
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DATA INSPECŢIEI 
TERENULUI 

IInnssppeeccţţiiaa  aa  ffoosstt  eeffeeccttuuaattaa  llaa  ddaattaa  ddee  0077..1111..22002211  iinn  pprreezzeennttaa  ddlluuii  

MMuunntteeaannuu  PPaauull  ((ppaagg..  1166));;  iiddeennttiiffiiccaarreeaa  ssee  rreeaalliizzeeaazzaa  ppee  bbaazzaa  aapplliiccaattiieeii  

GGEEOOPPOORRTTAALL  AANNCCPPII  ((  ppaagg..  1144--1155))  ssii  aa  aacctteelloorr  pprreezzeennttaattee..  

DATA EVALUĂRII 0077..1122..22002211  

DATA RAPORTULUI  
DE EVALUARE 

0077..1122..22002211  

CURS DE SCHIMB 
BNR LA DATA 
EVALUĂRII 

11  EEuurr  ==  44,,99448833  LLeeii  

  

66..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  

DDRREEPPTTUULL  DDEE  

PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  

  DDeessccrriieerreeaa  pprroopprriieettaattiiii,,  ccoonnffoorrmm  CCFF,,  ppaarrtteeaa  II  

  PPrroopprriieettaarr  ssii  ddoobbâânnddiirree,,  ccoonnffoorrmm  CCFF  ppaarrtteeaa  aa  IIiiaa  

  SSaarrcciinnii,,  ccoonnffoorrmm  CCFF  ppaarrtteeaa  aa  IIIIIIaa  

AAccttee  ddee  pprroopprriieettaattee::  CCvvcc  880000//2255..0044..22001199  aauutt..  iinn  ccaaddrruull  SSPPNN  LLuunngguu  

GGaabbrriieellaa  ssii  VVllaadd  CCeerraasseellaa  ((  ccaarree  lliippsseessttee))  ccuu  AAccttuull  ddee  ddeezzmmeemmbbrraarree  aauutt..  

1133228833//2244..1111..22002211  ddee  NNPP  CCoossttiinn  RRaazzvvaann  IIoonnuutt 

--  DDrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee::  DDeepplliinn,,  ccuu  ddrreepptt  ddee  aatteessttaarree  aa  ddrreeppttuulluuii  ddee  

pprroopprriieettaattee  

--  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă  ::  6677882255//AArroonneeaannuu,,  jjuuddeeţţ  IIaassii  

--  NNuummăărr  ccaaddaassttrraall::  6677882255//AArroonneeaannuu,,  jjuuddeeţţ  IIaassii  

--  MMeennţţiiuunnii  ssppeecciiaallee  îînn  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă::  CCoonnffoorrmm  IInncchheeiieerrii  CCFF  

--  EExxttrraass  ddee  CCaarrttee  FFuunncciiaarrăă::    lliippsseessttee  

ÎÎnn  AANNEEXXEE  nnuu  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ccooppiiaa  aacctteelloorr..    

MMEENNŢŢIIUUNNII  11::  SSiittuuaaţţiiaa  

pprriivviinndd  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă  
EExxttrraass  CCFF  aaccttuuaalliizzaatt  lliippsseessttee..  

MMEENNŢŢIIUUNNII  22::  AAbbaatteerrii  

//  nneeccoonnccoorrddaannţţee  ddee  llaa  

îînnssccrriieerreeaa  ddiinn  CC  

FFuunncciiaarrăă      

IInn  ppllaannuull  ddee  aammppllaassaammeenntt  ssii  ddeelliimmiittaarree  aa  iimmoobbiilluulluuii  ddiinn  1188..1111..22002211  eessttee  

pprreecciizzaattaa  ccaatt..  aarraabbiill  ssii  nnuu  vviiee,,  ccuumm  ee  ccoorreecctt;;  ssee  vvaa  vveerriiffiiccaa  ccoonnffoorrmm  uunnuuii  

eexxttrraass  CCFF  aaccttuuaalliizzaatt..  

77..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  

DDOOCCUUMMEENNTTAAŢŢIIAA  

CCAADDAASSTTRRAALLĂĂ  

DDooccuummeennttaaţţiiaa  ccaaddaassttrraallaa  ddiinn  1188..1111..22002211..TTeerreenn  ddiinn  iinnttrraavviillaannuull  ssaattuulluuii  

DDoorroobbaanntt,,  ffoorrmmaatt  ddiinn  ppaarrcceellaa  11VV--  pp22//33  ddee  330000  mmpp  ddiinn  TT8844,,  ccuu  

NNCC//CCFF  6677882255..  ÎÎnn  AANNEEXXEE  eessttee  pprreezzeennttaattăă  iiddeennttiiffiiccaarreeaa  ssccrriippttiiccaa  

ccoonnffoorrmm  aacctteelloorr  pprreezzeennttaattee  ccoonnffoorrmm  ppllaannuulluulluuii  ddee  aammppllaassaammeenntt  ssii  

ddeelliimmiittaarree  aa  iimmoobbiilluulluuii  ssii  pprriinn  aapplliiccaattiiaa  GGEEOOPPOORRTTAALL  AANNCCPPII..  

IIddeennttiiffiiccaarreeaa  ffaappttiiccaa  ss--aa  ffaaccuutt  pprriinn  iinnssppeeccttiiaa  ddiinn  0077..1111..22002211..  

88..  UUTTIILLIIZZAARREEAA  

AACCTTUUAALLĂĂ  AA  

TTEERREENNUULLUUII  

TTeerreenn  ccaatt..  CCCC,,  ccaarree  ssee  ppooaattee  ccoonnssttrruuii.. 

99..  DDEESSCCRRIIEERREEAA  ZZOONNEEII  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  

ZZOONNAA  DDEE  

AAMMPPLLAASSAARREE  

SSee  ccoommpplleetteeaazzaa  

ddiiffeerreennttiiaatt,,  ffuunnccttiiee  ddee  

zzoonnaa::  uurrbbaann  ssaauu  rruurraall  

  

RRUURRAALLAA::  terenul este situat in jud. Iasi, com. Aroneanu, sat 
Dorobant, cu iesire spre drum local,  spre DJ, aflat la o distanta de 
cca 7 km de mun. Iasi, parcursi pe DJ282G pana in zona Ciric.  
Periferic  iinn  llooccaalliittaattee,,  ppeerriiffeerriicc  ffaattaa  ddee  IIaassii.  

AARRTTEERREE  

IIMMPPOORRTTAANNTTEE  DDEE  

CCIIRRCCUULLAAŢŢIIEE  ÎÎNN  

AAuuttoo::  CCuu  aacccceess  aassiigguurraatt  llaa  ddrruumm  ddee  aacccceess,,  sspprree  DDJJ  ccaattrree  IIaassii  ssii  ddrruummuurrii  

llooccaallee..    CCaalliittaatteeaa  rreeţţeelleelloorr  ddee  ttrraannssppoorrtt::  aassffaallttaattee,,  iinn  ffuunnccttiiee  ddee  ttiippuull  

ddrruummuulluuii  jjuuddeetteeaann..  
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AAPPRROOPPIIEERREE  

CCAARRAACCTTEERRUULL  

EEDDIILLIITTAARR  AALL  ZZOONNEEII  
TTiippuull  zzoonneeii  ––  ccuu  tteerreennuurrii  eexxttrraavviillaannee,,  ddee  ccaatteeggoorriiaa  ppaassuunnee  ssaauu  aallttee  

ccaatteeggoorriiii,,  ddiinn  ddoommeenniiuull  ppuubblliicc  aall  CCoommuunneeii  AArroonneeaannuu,,  jjuudd..  IIaassii..  

  RReeţţeeaa  ddee  ttrraannssppoorrtt  îînn  ccoommuunn  îînn  aapprrooppiieerree,,  ccuu  mmiijjllooaaccee  ddee  ttrraannssppoorrtt  

ssuuffiicciieennttee,,  rreessppeeccttiivv  mmiiccrroobbuuzzee  ssaauu  mmiijjllooaaccee  ddee  ttrraannssppoorrtt  pprroopprriieettaattee  

ppeerrssoonnaallaa,,  ccuu  ppoossiibbiilliittaatteeaa  ddeeppllaassaarriiii  ccuu  uussuurriinnttaa  sspprree  IIaassii  ssii  sspprree  aallttee  

llooccaalliittaattii  iinnvveecciinnaattee..  

  UUnniittăăţţii  ccoommeerrcciiaallee  îînn  aapprrooppiieerree::  mmaaggaazziinnee  bbiinnee  aapprroovviizziioonnaattee  ccuu  

mmăărrffuurrii  ddee  bbuunnăă  ccaalliittaattee  iinn  cceennttrruull  ccoommuunneeii  

  UUnniittăăţţii  ddee  îînnvvăăţţăămmâânntt  --  llooccaallee::  ssccoollaarr,,  ggiimmnnaazziiuu    

  UUnniittăăţţii  mmeeddiiccaallee    --  ccaabbiinneettee  ddee  mmeeddiicciinnaa  ddee  ffaammiilliiee  

  IInnssttiittuuţţiiii  ddee  ccuulltt  --  bbiisseerriiccaa  oorrttooddooxxaa  llooccaallaa..  

UUTTIILLIITTĂĂŢŢII  

EEDDIILLIITTAARREE  
  RReeţţeeaa  ddee  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccăă::  iinn  llooccaalliittaattee    

  RReeţţeeaa  ddee  aappăă::  iinn  llooccaalliittaattee  

  RReeţţeeaa  ddee  ggaazzee::  iinneexxiisstteennttăă  

  RReeţţeeaa  ddee  ccaannaalliizzaarree::  iinn  llooccaalliittaattee    

  RReeţţeeaa  ddee  tteelleeffoonniiee::  mmoobbiillaa  ssii  ffiixxaa,,  eexxiisstteennttăă,,  iinn  llooccaalliittaattee..  

GGRRAADDUULL  DDEE  

PPOOLLUUAARREE  

OORRIIEENNTTAATTIIVV  ((rreezzuullttaatt  

ddiinn  oobbsseerrvvaaţţiiii  ssaauu  

iinnffoorrmmaaţţiiii  aallee  

eevvaalluuaattoorruulluuii,,  ffăărrăă  

eexxppeerrttiizzaarree  ssaauu  

ddeetteerrmmiinnăărrii  ddee  llaabboorraattoorr  

aallee  nnooxxeelloorr))..  

  AAbbsseennţţaa  ppoolluuăărriiii  ––  iinnvveecciinnaattaa  ccuu  tteerreennuurrii  ddee  ccaatteeggoorriiii  ddiivveerrssee  

  

AAMMBBIIEENNTT    LLiinniişşttiitt;;  TTrraaffiicc  aauuttoo  mmooddeerraatt,,  aavvaanndd  iieessiirree  llaa  ddrruummuurrii  llooccaallee..  

CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  

AAMMPPLLAASSAAMMEENNTTUULL  
ZZoonnaa  ddee  rreeffeerriinnţţaa  ppeerriiffeerriiccăă  ––  ffaattaa  ddee  mmuunn..  IIaassii..    

AAmmppllaassaarree  ffaavvoorraabbiillăă,,  iinnttrr--oo  zzoonnaa  ccuu  aaccttiivviittaattii  ddee  aaggrreemmeenntt  iinn  llooccaalliittaattee..  

DDoottăărrii  şşii  rreeţţeellee  eeddiilliittaarree  mmiinniimmee..  PPoolluuaarree  rreedduussăă..  AAmmbbiieenntt  cciivviilliizzaatt..  

         TEREN 

10. DESCRIEREA TERENULUI 

 DATE  GENERALE TTeerreenn  ddiinn  iinnttrraavviillaannuull  ssaattuulluuii  DDoorroobbaanntt,,  ffoorrmmaatt  ddiinn  ppaarrcceellaa  11VV--  ddee  

330000  mmpp  ddiinn  TT8844,,  ccuu  NNCC//CCFF  6677882255..  

AArree  ddeesscchhiiddeerree  llaa  ddrruumm  ddee  1144,,7700  mmll  sspprree  SSuudd..  

AArree  aacccceess  llaa  uuttiilliittaattiillee  zzoonneeii,,  rreessppeeccttiivv  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccaa  ssii  rreetteeaa  ddee  aappaa..  

EEssttee  iimmpprreejjmmuuiitt..  

 DESCRIERE FFoorrmmaa::  aapprrooaappee  ppaarraalleellooggrraamm::  llaattuurrii  ddee  1144,,77  mmll  xx  2266,,7755  mmll  

DDeesscchhiiddeerree  llaa  ddrruumm::  llaa  DDSS..  

CCuu  aacccceess  llaa  uuttiilliittaattii::  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccaa  ssii  rreetteeaa  ddee  aappaa  

 RESTRICTII PPrriivviinndd  ccoonnssttrruuiirreeaa  --  ppooaattee  ffii  ccoonnssttrruuiitt,,  ccuu  ccoonnssttrruuccttiiii  iinn  iimmeeddiiaattaa  

vveecciinnaattaattee::  ccoommeerrcciiaallee  ssii  rreezziiddeennttiiaallee..  

RReessttrriiccttiiii  ––  nnuu  ssee  ccuunnoosscc..    

    

1111..  AANNAALLIIZZAA  PPIIEEŢŢEEII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  

DDEEFFIINNIIRREEAA  PPIIEEŢŢEEII  ŞŞII  

SSUUBBPPIIEEŢŢEEII  
  PPiiaaţţaa  eessttee  uunnaa  llooccaallaa,,  ccaarree  ssee  aaffllaa  iinn  ggeenneerraall  iinn  ccrreesstteerree,,  

iinnrreeggiissttrraanndduu--ssee  mmaaii  mmuullttee  ttrraannzzaaccttiiii  iinn  uullttiimmiiii  aannii..    

  PPiiaattaa  tteerreennuurriilloorr  lliibbeerree  ccoommppaarraabbiillee  eessttee  iinn  ccrreesstteerree  iinn  uullttiimmiiii  aannii,,  

ddaattoorriittaa  iinn  ssppeecciiaall  ccoonnssttrruuccttiiiilloorr  ddee  ccaassee  iinn  ccoommuunnaa..  

NNAATTUURRAA  ZZOONNEEII    ZZoonnăă  ddee  rreezziiddeennttiiaallaa  iinn  vveecciinnaattaattee  ssii  zzoonnaa  ccoommeerrcciiaallaa  iinn  

llooccaalliittaattee..  
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  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeddiilliittaarr::  zzoonnaa  îînn  ssttaaggnnaarree  ddaattoorriittaa  ssiittuuaattiieeii  

eeccoonnoommiiccee  aaccttuuaallee;;    

  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeccoonnoommiicc::  zzoonnaa  ppeerriiffeerriiccaa  ffaattaa  ddee  cceennttrruull  

ccoommuunneeii  ssii  ddee  mmuunn..  IIaassii..  

  IInnffoorrmmaaţţiiii  ddeesspprree  ttaaxxeellee  şşii  iimmppoozziitteellee  llooccaallee::  ssttaabbiilliittee  pprriinn  HHCCLL,,  ddaarr  

mmaaii  mmiiccii  ddeeccaatt  iinn  mmeeddiiuull  uurrbbaann..  

OOFFEERRTTAA  DDEE  

TTEERREENNUURRII    SSIIMMIILLAARREE  
  IInn  ccrreesstteerree  

  

CCEERREERREEAA  DDEE  

PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢII  

SSIIMMIILLAARREE  

  ÎÎnn    ccrreesstteerree  

  

EECCHHIILLIIBBRRUULL  PPIIEEŢŢEEII  

((RRAAPPOORRTTUULL  CCEERREERREE//  

OOFFEERRTTĂĂ))  

  DDeezzeecchhiilliibbrruu  îînn  ffaavvooaarreeaa    OOFFEERRTTEEII    ppeennttrruu  tteerreennuurrii  ccoommppaarraabbiillee  

  

PPRREEŢŢUURRII  ÎÎNN  ZZOONNĂĂ  

PPEENNTTRRUU  TTEERREENNUURRII  

SSIIMMIILLAARREE  

  2222,,44  ––  2266  EEuurr//mmpp,,  aajjuunnggaanndd  llaa  3300  EEuurr//mmpp,,  ccoonnffoorrmm  ooffeerrtteelloorr  

iiddeennttiiffiiccaattee  ppee  ppiiaattaa  iimmoobbiilliiaarraa  ppeennttrruu  tteerreennuurrii  iinn  zzoonnaa..    

  

RRIISSCCUURRII  PPEENNTTRRUU  

PPRROOPPRRIIEETTAATTEEAA  

EEVVAALLUUAATTAA  

Risc general datorat situatiei economice actuale posibil sa se degradeze 
in timp si implicit de generarea inghetării pietei imobiliare.  
Riscuri specifice datorate amplasării intr-o zona rurala. 
Riscul de piată, care poate afecta la un moment dat pe toti participantii 
si toate activele comparabile, mai ales ca imobilul analizat se află in mediul 
rural, intr-o zona cu cerere mai mică de achizitionare si/sau inchiriere de 
constructii cu destinatie comercială. 
Riscul sistematic, care poate afecta piata in ansamblul ei la un moment 
dat.  
Riscul financiar reprezentat de incertitudinea in ceea ce priveste 
realizarea unor venituri viitoare preconizate pentru proprietar, care este 
generator de venituri pe o perioada medie si lunga si care ar putea 
influenta situatia economică generală la un moment dat.  

VVAANNDDAABBIILLIITTAATTEEAA  

TTEERREENNUULLUUII    
In ceea ce priveste posibilitatea valorificarii terenului. analizat, exista piata 
pentru acest tip de bun imobiliar, care cu un marketing adecvat va putea 
avea lichiditate in perioada urmatoare. 

Piata imobiliara, in speta a terenurilor, in general, se afla in crestere in 

ultimii ani datorita relansarii creditelor, care afecteaza volumul 

tranzactiilor. 

In cadrul pietei de acest tip de bunuri se efectueaza tranzactii in urma 

carora se schimba drepturi de proprietate contra banilor. 

Ofertantii de pe piata sunt proprietari persoane juridice, agentiile 

imobiliare si proprietarii persoane fizice. Vanzarile se fac pe zone, in 

functie de suprafete, tipuri de teren, acces fata de drumuri, facilitati, 

utilitati. Factorul decisiv poate fi pretul negocita sau solicitat pe mp.  

Echilibrul pietei este destul de ridicat, tinand cont de marjele de profit la 

segmental dezvoltatori. Preturile nu oscileaza foarte mult, ele fiind 

stabilite pe mp suprafata pe zone, determinat de cerere si oferta in fiecare 

zona in parte.  

Cresterea cererii pe aceasta piata in ultimii ani prin vanzarile de terenuri 

folosite in constructii de case a dus la mentinerea si chiar cresterea 
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preturilor pe mp.Valorificarea terenului se va putea realiza in 6-24 luni.  

CCEEAA  MMAAII  BBUUNNAA  

UUTTIILLIIZZAARREE 
Este definita ca cea mai probabila utilizare  proprietatii care este fizic 
posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care 
conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate; trebuie sa tina 
seama de utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale.  
Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca 4 criterii:  
-sa fie permisa legal (legalitatea investitiei propuse, posibilitatile de 
obtinere a avizelor si autorizatiilor); 
-sa fie posibila fizic (posibilitatea realizarii investitiei in contextul 
caracteristicilor terenului, poluarii mediului, regimului urbanistic al zonei);  
-sa fie fezabila financiar (se determina daca investitia poate sa produca un 
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si 
amortizarea capitalului); 
-maxima productiva (sa genereze un venit maxim pentru investitor)  
Valoarea de piata, in ipoteza celei mai bune utilizari, reprezinta cea mai 
mare valoare care s-ar putea obtine pentru imobil intr-o ipoteza propusa 
care sa fie legala, fizic si financiar fezabila si maxim productiva. 
Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru constructii 
rezidentiale. 

CCOONNCCLLUUZZIIII  ŞŞII  

TTEENNDDIINNŢŢEE    PPRRIIVVIINNDD  

PPIIAAŢŢAA  TTEERREENNUURRIILLOORR  

  DDeezzeecchhiilliibbrruu  îînn  ffaavvooaarreeaa  OOffeerrtteeii,,  ccuu  tteennddiinnţţăă  ddee  ccrreesstteerree  aa  ppiieetteeii,,  ccuu  

ttrraannzzaaccttiiii  mmaaii  mmuullttee  iinn  uullttiimmaa  ppeerriiooaaddaa;;  

  RREEZZUULLTTAATTUULL  CCEERRCCEETTAARRIIII::  ppoossiibbiilliittaatteeaa  ccrreesstteerriiii//mmeennttiinneerriiii  

pprreeţţuurriilloorr  llaa  tteerreennuurrii  lliibbeerree;;    

  VVAANNDDAABBIILL,,  ddaattoorriittaa  ppoossiibbiilliittaattiiii  ddee  eexxppllooaattaarree  ppeennttrruu  aaccttiivviittaattii  

ddiivveerrssee..  SSee  vvoorr  aanneexxaa  ooffeerrttee  ccaarree  ssuussttiinn  eelleemmeenntteellee  ddee  ppiiaattăă  ((  ppaagg  1111--1144))..  

      1122..  EEVVAALLUUAARREE  

RREEGGLLEEMMEENNTTAARRII  SSII  CCAADDRRUU  LLEEGGAALL  

SSTTAANNDDAARRDDEE  DDEE  

EEVVAALLUUAARREE  AA  

BBUUNNUURRIILLOORR,,  

AANNEEVVAARR,,  

  EEDDIITTIIAA    22002200  

SSttaannddaarrddee  ggeenneerraallee  ::  

  SSEEVV  110000    ––  CCAADDRRUULL  GGEENNEERRAALL  

  SSEEVV  110011  ––  TTEERRMMEENNIIII  DDEE  RREEFFEERRIINNTTAA  AA  EEVVAALLUUAARRIIII  

  SSEEVV  110022  ––    IIMMPPLLEEMMEENNTTAARREE  

  SSEEVV  110033  ––  RRAAPPOORRTTAARREE  

  SSEEVV  110044  ––  TTIIPPUURRII  AALLEE  VVAALLOORRIIII  

  SSEEVV  110055  ––  AABBOORRDDAARRII  SSII  MMEETTOODDEE  DDEE  EEVVAALLUUAARREE  

SSttaannddaarrddee  ppeennttrruu  aaccttiivvee::  

  SSEEVV  223300  ––  DDRREEPPTTUURRII  AASSUUPPRRAA  PPRROOPPRRIIEETTAATTIIII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  

  GEV 630 –– EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE  

SSttaannddaarrddee  ppeennttrruu  uuttiilliizzaarrii  ssppeecciiffiiccee::  

  SEV 400 – VERIFICAREA EVALUARII  

CCAADDRRUU  LLEEGGAALL    CCoodduull  ffiissccaall  

  CCoodduull  AAddmmiinniissttrraattiivv  

1122..11      EEvvaalluuaarreeaa  pprriinn  aabboorrddaarreeaa  pprriinn  ppiiaattaa  

MMaaii  jjooss  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă    pprriinn    aabboorrddaarreeaa  pprriinn  ppiiaattaa..  

VVAALLVVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  

PPRRIINN  AABBOORRDDAARREEAA  PPRRIINN  PPIIAATTAA  
77..220000  EEuurr,,  eecchhiivvaalleenntt  3355..663300  LLeeii  

Estimarea valorii terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:  

 metoda comparaţiei directe  

 metoda alocării sau a proporţiei  

 metoda extracţiei  

 metoda parcelării  

 metoda reziduală  

 metoda capitalizării rentei funciare.  
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Din cele 6 metode vom evalua terenul prin metoda comparaţiei directe deoarece aceasta utilizează valori de 
tranzacţionare reale, datelor utilizate putându-li-se garanta corectitudinea.  

Abordarea prin piata pentru teren prin metoda comparatiei directe se regaseste in ANEXA la pg. 9-10. 
Se va evalua terenul prin metoda comparaţiei directe, deoarece aceasta utilizează valori de tranzacţionare reale, datelor 
utilizate putându-li-se garanta corectitudinea, iar pentru capitalizarea rentei funciare nu s-au prezentat date necesare 
parcurgerii etapelor specifice necesare calcularii venitului net anual generat de teren si de capitalul investit pentru teren in 
cazul proprietarului fermier sau a rentei funciare generate numai de teren in situatia rentei si cheltuielilor anuale pentru 
proprietarul arendator. In aplicarea comparatiei directe sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile 
si/sau ofertele de vanzare si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.  
Pentru ca proprietatile comparabile sa fie similare, amploarea si numarul diferentelor dintre acestea si proprietatea subiect 
ar trebui sa fie cat mai mici. Comparabilele se selecteaza din cele care au aceeiasi CMBU. 
Prin aceasta metodă, preţurile şi acele informaţii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate şi ajustate in funcţie 
de asemănări sau deosebiri. 
Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluarii si se prefera atunci 
cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda pretul si acele informatii referitoare ala loturi similare sunt analizate, 
comparate si corectate functie de asemanarile si deosebirile dintre ele.   
Se considera ca preturile sunt stabilite de piata. Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale 
proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata. 
Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile juridice, conditiile de finantare si conditiile de piata, 
localizarea, calitatea si caracteristicile terenului, situatia care a derminat pretul, utilizarea permisa si/sau zonarea proprietatii, 
suprafata. Prin studierea pietei imobiliare nu s-au identificat tranzactii efective, notariale. 
S-au identificat la vanzare parcele de teren cu caracteristici asemanatoare, din satul Dorobant, com. Aroneanu, jud. Iasi, la 
valori cuprinse intre 22,4 Eur/mp pana la 26 Eur/mp pentru parcele de teren cu diverse suprafete ( pag. 11 – 14 ).  

Pretul stabilit de evaluator – 24 Eur/mp               
         VVaallooaarreeaa  tteerreennuulluuii  ddee  330000  mmpp::  77..220000  EEuurr,,  eecchhiivvaalleenntt  3355..663300  LLeeii.. 

  

  

1133..  DDEEFFIINNIITTIIII,,  IIPPOOTTEEZZEE  SSII  IIPPOOTTEEZZEE  SSPPEECCIIAALLEE  SSII  AALLTTEELLEE  

1133..11  DDEEFFIINNIIŢŢIIII  

Tipul de valoare adecvat, în relaţie cu scopul, este baza evaluării.    

Conform scopului precizat în comandă, cel a vânzării proprietăţii, valoarea adecvată estimată va fi valorea de piaţă, un tip 

de valoare pe baza Standardului de Evaluare SEV 100. Această valoare este înţeleasă ca fiind valoare unei proprietăţi fără 

luare în considerare a costurilor de vânzare sau de cumpărare, a taxelor asociate cu vânzarea şi a oricărei ipoteci sau gaj 

asupra imobilului evaluat. 

Standardele Internaţionale de Evaluare, agreate ANEVAR, recomandă pentru evaluarea proprietăţilor imobiliare în vederea 

vânzării estimarea valorii de piaţă. 

Evaluarea reprezinta o estimare a valorii de piata a bunurilor evaluate asa cum este definita in Standardele de evaluare a 
Bunurilor, ANEVAR, editia 2020. 
“Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă), la data evaluării, între un 

cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au 

acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere.“  

Valoarea estimată în prezentul raport de evaluare este valabilă la data evaluării, atât timp cât condiţiile iniţiale care au stat la 

baza raportului de evaluare nu s-au schimbat.  

1133..22    IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  IIPPOOTTEEZZEE  SSPPEECCIIAALLEE::  

11..  PPrreezzeennttuull  rraappoorrtt  eessttee  îînnttooccmmiitt  llaa  cceerreerreeaa  cclliieennttuulluuii  şşii  îînn  ssccooppuull  pprreecciizzaatt..  NNuu  eessttee  ppeerrmmiissăă  ffoolloossiirreeaa  rraappoorrttuulluuii  ddee  ccăăttrree  oo  

tteerrţţăă  ppeerrssooaannăă  ffăărrăă  oobbţţiinneerreeaa,,  îînn  pprreeaallaabbiill,,  aa  aaccoorrdduulluuii  ssccrriiss  aall  cclliieennttuulluuii,,  aauuttoorruulluuii  eevvaalluuăărriiii  şşii  eevvaalluuaattoorruulluuii  vveerriiffiiccaattoorr,,  

aaşşaa  ccuumm  ssee  pprreecciizzeeaazzăă  llaa  ppuunnccttuull  88  ddee  mmaaii  jjooss..  NNuu  ssee  aassuummăă  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ffaaţţăă  ddee  nniiccii  oo  aallttăă  ppeerrssooaannăă  îînn  aaffaarraa  

cclliieennttuulluuii,,  ddeessttiinnaattaarruulluuii  eevvaalluuăărriiii  şşii  cceelloorr  ccaarree  aauu  oobbţţiinnuutt  aaccoorrdduull  ssccrriiss  şşii  nnuu  ssee  aacccceeppttăă  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ppeennttrruu  nniiccii  uunn  
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ffeell  ddee  ppaagguubbee  ssuuffeerriittee  ddee  oorriiccee  aassttffeell  ddee  ppeerrssooaannăă,,  ppaagguubbee  rreezzuullttaattee  îînn  uurrmmaa  ddeecciizziiiilloorr  ssaauu  aaccţţiiuunniilloorr  îînnttrreepprriinnssee  ppee  bbaazzaa  

aacceessttuuii  rraappoorrtt..  

22..  RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  îîşşii  ppăăssttrreeaazzăă  vvaallaabbiilliittaatteeaa  nnuummaaii  îînn  ssiittuuaaţţiiaa  îînn  ccaarree  ccoonnddiiţţiiiillee  ddee  ppiiaaţţăă,,  rreepprreezzeennttaattee  ddee  ffaaccttoorriiii   

eeccoonnoommiiccii,,  ssoocciiaallii  şşii  ppoolliittiiccii,,  rrăămmâânn  nneemmooddiiffiiccaattee  îînn  rraappoorrtt  ccuu  cceellee  eexxiisstteennttee  llaa  ddaattaa  îînnttooccmmiirriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree..  

33..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  eessttee  rreessppoonnssaabbiill  ppeennttrruu  pprroobblleemmeellee  ddee  nnaattuurrăă  lleeggaallăă  ccaarree  aaffeecctteeaazzăă  ffiiee  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  eevvaalluuaattăă,,  

ffiiee  ddrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee  aassuupprraa  aacceesstteeiiaa  şşii  ccaarree  nnuu  ssuunntt  ccuunnoossccuuttee  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr..  IInn  aacceesstt  sseennss  ssee  pprreecciizzeeaazzăă  ccăă  nnuu  

aauu  ffoosstt  ffăăccuuttee  cceerrcceettăărrii  ssppeecciiffiiccee  llaa  aarrhhiivvee,,  iiaarr  eevvaalluuaattoorruull  pprreessuuppuunnee  ccăă  ttiittlluull  ddee  pprroopprriieettaattee  eessttee  vvaallaabbiill  şşii  ssee  ppooaattee  

ttrraannzzaaccţţiioonnaa,,  ccăă  nnuu  eexxiissttăă  ddaattoorriiii  ccaarree  aauu  lleeggăăttuurrăă  ccuu  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă  şşii  aacceeaassttaa  nnuu  eessttee  iippootteeccaattăă  ssaauu  îînncchhiirriiaattăă..  ÎÎnn  

ccaazzuull  îînn  ccaarree  eexxiissttăă  oo  aasseemmeenneeaa  ssiittuuaaţţiiee  ssii  eessttee  ccuunnoossccuuttaa,,  aacceeaassttaa  eessttee  mmeennţţiioonnaattăă  îînn  rraappoorrtt..  PPrroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  ssee  

eevvaalluueeaazzăă  ppee  bbaazzaa  pprreemmiisseeii  ccăă  aacceeaassttaa  ssee  aaffllăă  îînn  ppoosseessiiee  lleeggaallăă  ((ttiittlluull  ddee  pprroopprriieettaattee  eessttee  vvaallaabbiill))  şşii  rreessppoonnssaabbiillăă..  

44..  SSee  pprreessuuppuunnee  ccăă  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  îînn  ccaauuzzăă  rreessppeeccttăă  rreegglleemmeennttăărriillee  pprriivviinndd  ddooccuummeennttaaţţiiiillee  ddee  uurrbbaanniissmm,,  lleeggiillee  ddee  

ccoonnssttrruuccţţiiee  şşii  rreegguullaammeenntteellee  ssaanniittaarree,,  iiaarr  îînn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  nnuu  ssuunntt  rreessppeeccttaattee  aacceessttee  cceerriinnţţee,,  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  vvaa  ffii  

aaffeeccttaattăă..  

55..  PPrroopprriieettaatteeaa  nnuu  aa  ffoosstt  eexxppeerrttiizzaattăă  ddeettaalliiaatt..  OOrriiccee  sscchhiiţţăă  ddiinn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  pprreezziinnttăă  ddiimmeennssiiuunniillee  aapprrooxxiimmaattiivvee  aallee  

pprroopprriieettăăţţiiii  şşii  eessttee  rreeaalliizzaattăă  ppeennttrruu  aa  aajjuuttaa  cciittiittoorruull  rraappoorrttuulluuii  ssăă  vviizzuuaalliizzeezzee  pprroopprriieettaatteeaa..  ÎÎnn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  eexxiissttăă  

ddooccuummeennttee  rreelleevvaannttee  ((mmăăssuurrăăttoorrii  ddee  ccaaddaassttrruu,,  eexxppeerrttiizzee))  aacceesstteeaa  vvoorr  aavveeaa  pprriioorriittaattee..  

66..  DDaaccăă  nnuu  ssee  aarraattăă  aallttffeell  îînn  rraappoorrtt,,  ssee  iinntteelleeggee  ccaa  eevvaalluuaattoorruull  nnuu  aarree  ccuunnooşşttiinnţţăă  aassuupprraa  ssttăărriiii  aassccuunnssee  ssaauu  iinnvviizziibbiillee  aa  

pprroopprriieettăăţţiiii  ((iinncclluussiivv,,  ddaarr  ffăărrăă  aa  ssee  lliimmiittaa  ddooaarr  llaa  aacceesstteeaa,,  ssttaarreeaa  şşii  ssttrruuccttuurraa  ssoolluulluuii,,  ssttrruuccttuurraa  ffiizziiccăă,,  ssiisstteemmeellee  mmeeccaanniiccee  şşii  

aallttee  ssiisstteemmee  ddee  ffuunnccţţiioonnaarree,,  ffuunnddaaţţiiaa,,  eettcc..)),,  ssaauu  aassuupprraa  ccoonnddiiţţiiiilloorr  aaddvveerrssee  ddee  mmeeddiiuu  ((ddee  ppee  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  îînn  

ccaauuzzăă  ssaauu  ddee  ppee  oo  pprroopprriieettaattee  îînnvveecciinnaattăă,,  iinncclluussiivv  pprreezzeennţţaa  ssuubbssttaannţţeelloorr  ppeerriiccuullooaassee,,  ssuubbssttaannţţeelloorr  ttooxxiiccee  eettcc..)),,  ccaarree  ppoott  

mmaajjoorraa  ssaauu  mmiiccşşoorraa  vvaallooaarreeaa  pprroopprriieettăăţţiiii..  SSee  pprreessuuppuunnee  ccăă  nnuu  eexxiissttăă  aassttffeell  ddee  ccoonnddiiţţiiii  ddaaccăă  eellee  nnuu  aauu  ffoosstt  oobbsseerrvvaattee  llaa  

ddaattaa  iinnssppeeccţţiieeii  ssaauu  nnuu  aauu  ddeevveenniitt  vviizziibbiillee  îînn  ppeerriiooaaddaa  eeffeeccttuuăărriiii  aannaalliizzeeii  oobbiişşnnuuiittee,,  nneecceessaarrăă  ppeennttrruu  îînnttooccmmiirreeaa  rraappoorrttuulluuii  

ddee  eevvaalluuaarree..  AAcceesstt  rraappoorrtt  nnuu  ttrreebbuuiiee  eellaabboorraatt  ccaa  uunn  aauuddiitt  ddee  mmeeddiiuu  ssaauu  ccaa  uunn  rraappoorrtt  ddeettaalliiaatt  aall  ssttăărriiii  pprroopprriieettăăţţiiii,,  aassttffeell  

ddee  iinnffoorrmmaaţţiiii  ddeeppăăşşiinndd  ssffeerraa  aacceessttuuii  rraappoorrtt  şşii//ssaauu  ccaalliiffiiccaarreeaa  eevvaalluuaattoorruulluuii..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  ooffeerrăă  ggaarraannţţiiii  eexxpplliicciittee  ssaauu  

iimmpplliicciittee  îînn  pprriivviinnţţaa  ssttăărriiii  îînn  ccaarree  ssee  aaffllăă  pprroopprriieettaatteeaa  şşii  nnuu  eessttee  rreessppoonnssaabbiill  ppeennttrruu  eexxiisstteennţţaa  uunnoorr  aassttffeell  ddee  ssiittuuaaţţiiii  ssii  aa  

eevveennttuuaalleelloorr  lloorr  ccoonnsseecciinnttee  şşii  nniiccii  ppeennttrruu  eevveennttuuaalleellee  pprroocceessee  tteehhnniiccee  ddee  tteessttaarree  nneecceessaarree  ddeessccooppeerriirriiii  lloorr..  

77..  EEvvaalluuaattoorruull  oobbţţiinnee  iinnffoorrmmaaţţiiii,,  eessttiimmăărrii  şşii  ooppiinniiii  nneecceessaarree  îînnttooccmmiirriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree,,  ddiinn  ssuurrssee  ppee  ccaarree  eevvaalluuaattoorruull  

llee  ccoonnssiiddeerrăă  aa  ffii  ccrreeddiibbiillee  şşii  eevvaalluuaattoorruull  ccoonnssiiddeerraa  ccăă  aacceesstteeaa  ssuunntt  aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  îîşşii  aassuummăă  

rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  îînn  pprriivviinnţţaa  aaccuurraatteeţţeeii  iinnffoorrmmaaţţiiiilloorr  ffuurrnniizzaattee  ddee  tteerrţţee  ppăărrţţii..  

88..  CCoonnţţiinnuuttuull  aacceessttuuii  rraappoorrtt  eessttee  ccoonnffiiddeennţţiiaall  ppeennttrruu  cclliieenntt  ssii  ddeessttiinnaattaarr  şşii  aauuttoorruull  nnuu  îîll  vvaa  ddeezzvvăălluuii  uunneeii  tteerrţţee  ppeerrssooaannee,,  ccuu  

eexxcceeppţţiiaa  ssiittuuaaţţiiiilloorr  pprreevvăăzzuuttee  ddee  SSttaannddaarrddeellee  IInntteerrnnaattiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree  şşii//ssaauu  aattuunnccii  ccâânndd  pprroopprriieettaatteeaa  aa  iinnttrraatt  îînn  

aatteennţţiiaa  uunnuuii  ccoorrpp  jjuuddiicciiaarr  ccaalliiffiiccaatt..  

99..  EEvvaalluuaattoorruull  aa  ffoosstt  ddee  aaccoorrdd  ssăă--şşii  aassuummee  rreeaalliizzaarreeaa  mmiissiiuunniiii  îînnccrreeddiinnţţaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieennttuull  nnuummiitt  îînn  rraappoorrtt,,  îînn  ssccooppuull  

uuttiilliizzăărriiii  pprreecciizzaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieenntt  ssii  iinn  ssccooppuull  pprreecciizzaatt  îînn  rraappoorrtt..  

1100..  CCoonnssiimmţţăămmâânnttuull  ssccrriiss  aall  eevvaalluuaattoorruulluuii  şşii  aall  eevvaalluuaattoorruulluuii  vveerriiffiiccaattoorr  ((ddaaccăă  aall  aacceessttuuiiaa  ddiinn  uurrmmăă  eessttee  nneecceessaarr)),,  ttrreebbuuiiee  

oobbţţiinnuutt  îînnaaiinnttee  ccaa  oorriiccaarree  ppaarrttee  aa  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree  ssăă  ppooaattăă  ffii  uuttiilliizzaattăă  îînn  oorriiccee  ssccoopp  ddee  ccăăttrree  oorriiccee  ppeerrssooaannăă,,  ccuu  

eexxcceeppţţiiaa  cclliieennttuulluuii  şşii  aa  ccrreeddiittoorruulluuii,,  ssaauu  aa  aallttoorr  ddeessttiinnaattaarrii  aaii  eevvaalluuăărriiii  ccaarree  aauu  ffoosstt  pprreecciizzaaţţii  îînn  rraappoorrtt..  CCoonnssiimmţţăămmâânnttuull  

ssccrriiss  şşii  aapprroobbaarreeaa  ttrreebbuuiiee  oobbţţiinnuuttee  îînnaaiinnttee  ccaa  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  ((ssaauu  oorriiccaarree  ppaarrttee  aa  ssaa))  ssăă  ppooaattăă  ffii  mmooddiiffiiccaatt  ssaauu  

ttrraannssmmiiss  uunneeii  tteerrţţee  ppăărrţţii,,  iinncclluussiivv  aallttoorr  ccrreeddiittoorrii  iippootteeccaarrii,,  aallţţiiii  ddeeccââtt  cclliieennttuull  ssaauu  aallttoorr  ccaatteeggoorriiii  ddee  ppuubblliicc,,  pprriinn  

pprroossppeeccttee,,  mmeemmoorriiii,,  ppuubblliicciittaattee,,  rreellaaţţiiii  ppuubblliiccee,,  iinnffoorrmmaaţţiiii,,  vvâânnzzaarree  ssaauu  aallttee  mmiijjllooaaccee..    

  

1133..33  AALLTTEE  PPRREECCIIZZĂĂRRII  

RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  eessttee  ccoommpplleettaatt  ccuu  ffoottooggrraaffiiii  ddiinn  ccaarree  rreezzuullttăă  îînnccaaddrraarreeaa pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  îînn  zzoonnaa..  

ÎÎnn  pprroocceessuull  ddee  eevvaalluuaarree  ssee  vvoorr  uuttiilliizzaa  ddaattee  şşii  iinnffoorrmmaaţţiiii  îînn  EEuurr  şşii  RRoonn  ((LLeeii  nnooii)),,  ccoonnvveerrssiiaa  îînn  aallttee  vvaalluuttee  uurrmmâânndd  aa  ffii  eeffeeccttuuaattăă  

ddee  ccăăttrree  ddeessttiinnaattaarr..  

  

1133..44..  SSUURRSSEE  DDEE  IINNFFOORRMMAARREE  

PPeennttrruu  ddaatteellee  ccaarree  aauu  iimmppaacctt  aassuupprraa  vvaalloorriiii,,  eevvaalluuaattoorruull  vvaa  pprreezzeennttaa  ssuurrsseellee  ddee  iinnffoorrmmaarree  iinn  ccoonnddiittiiiillee  iinn  ccaarree  ppiiaattaa  iimmoobbiilliiaarraa  

aaccttuuaallaa  eessttee  aa  ccuummppaarraattoorruulluuii,,  ssii  nnuu  aa  vvaannzzaattoorruulluuii..    

VVaalloorriillee  ccoommppaarraabbiilleelloorr    llaa  pprroopprriieettaattii  aasseemmaannaattooaarree  aauu  ffoosstt  pprreelluuaattee  ddee  ppee  ssiittee--uurriillee  ddee  vvaannzzaarrii  iimmoobbiilliiaarree  ddee  llaa  ppaagg..  1122--1166,,  

ccuu  mmeennttiiuunneeaa  ccaa  ssuunntt  ooffeerrttee  aaffllaattee  llaa  vvaannzzaarree,,  nneeaavvaanndd  iinnffoorrmmaattiiii  ccuu  pprriivviirree  llaa  ttrraannzzaaccttiiii  eeffeeccttiivvee  iinn  ppeerriiooaaddaa  aanntteerriiooaarraa.. 

  

1144..  DDEECCLLAARRAARREEAA  CCOONNFFOORRMMIITTAATTIIII  EEVVAALLUUAARRIIII  CCUU  IIVVSS  

CCaa  eellaabboorraattoorr  ddeeccllaarr  ccaa  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  ppee  ccaarree  iill  sseemmnneezz  aa  ffoosstt  rreeaalliizzaatt  iinn  ccoonnccoorrddaannttaa  ccuu  rreegglleemmeennttaarriillee  SSttaannddaarrddeelloorr  

IInntteerrnnaattiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree  ssii  ccuu  iippootteezzeellee  ccuupprriinnssee  iinn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt..    
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DDeeccllaarr  ccaa  nnuu  aamm  nniiccii  oo  rreellaattiiee  ppaarrttiiccuullaarraa  ccuu  cclliieennttuull  ssii  nniiccii  uunn  iinntteerreess  aaccttuuaall  ssaauu  vviiiittoorr  ffaattaa  ddee  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattaa..    

RReezzuullttaatteellee  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  ssee  bbaazzeeaazzaa  ppee  ssoolliicciittaarreeaa  oobbttiinneerriiii  uunneeii  aannuummiittee    vvaalloorrii,,  ssoolliicciittaarree  vveenniittaa  ddiinn  

ppaarrtteeaa  cclliieennttuulluuii  ssaauu  aa  aallttoorr  ppeerrssooaannee  ccaarree  aauu  iinntteerreessee  lleeggaattee  ddee  cclliieenntt  ssaauu  ddee  pprroodduussuull  bbaannccaarr  ggaarraannttaatt,,  iiaarr  rreemmuunneerraarreeaa  

eevvaalluuaarriiii  nnuu  ssee  ffaaccee  iinn  ffuunnccttiiee  ddee  ssaattiissffaacceerreeaa  uunneeii  aasseemmeenneeaa  ssoolliicciittaarrii..    

IInn  aacceessttee  ccoonnddiittiiii,,  ssuubbsseemmnnaattaa,,  iinn  ccaalliittaattee  ddee  eellaabboorraattoorr,,  iimmii  aassuumm  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ppeennttrruu  ddaatteellee  ssii  ccoonncclluuzziiiillee  pprreezzeennttaattee  iinn  

pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree..  

 
1155..  CCEERRTTIIFFIICCAARREE;;  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI 

SSuubbsseemmnnaattaa  DDeenneess  TTaanniiaa  IIuulliiaannaa,,  iinn  ccaalliittaattee  ddee  aaddmmiinniissttrraattoorr  aall..  SSCC  CCOONNSSUULLTTAANNTT  EEVVAALLUUAATTOORR  DDEENNEESS  SSRRLL; 
J22/3674/2017; CUI 38628410, cu sediul social in sat/com. Tomesti, NC 61095 Hala C1 Birou 2, jud. Iasi, cu autorizatie 
0668/2021 si evaluator autorizat A.N.E.V.A.R., membru titular cu legitimatia nr. 12055/2021, avand certificate ppeennttrruu  

aassiigguurraarree  pprrooffeessiioonnaallaa nr. 35165 si nr. 35164 cu vvaallaabbiilliittaattee  3311..1122..22002211,, tel. mobil 0740/160487, cceerrttiiffiicc  îînn  ccuunnooşşttiinnţţăă  ddee  

ccaauuzzăă  şşii  ccuu  bbuunnăă  ccrreeddiinnţţăă  ccăă::  

11..  AAffiirrmmaaţţiiiillee  ddeeccllaarraattee  ddee  ccaattrree  mmiinnee  ssii  ccuupprriinnssee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ssuunntt  aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee..  EEssttiimmaarriillee  ssii  ccoonncclluuzziiiillee  ssee  

bbaazzeeaazzaa  ppee  iinnffoorrmmaattiiii  ssii  ddaattee  ccoonnssiiddeerraattee  ddee  ccaattrree  eevvaalluuaattoorr  ccaa  ffiiiinndd  aaddeevvaarraattee  ssii  ccoorreeccttee;;  llaa  ddaattaa  pprreezzeenntteeii  lluuccrraarrii    ss--aa  

eeffeeccttuuaatt  iinnssppeeccttiiaa  iinn  ddaattaa  ddee  0077..1111..22002211,,  lluuccrraarreeaa  ffiiiinndd  rreeaalliizzaattaa  ppee  bbaazzaa  ddooccuummeenntteelloorr  ddee  pprroopprriieettaattee  aanneexxaattee  ssii  aa  

iiddeennttiiffiiccaarriiii  ppee  bbaazzaa  aapplliiccaattiieeii  GGEEOOPPOORRTTAALL    AANNCCPPII..    

22..  AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  ssuunntt  lliimmiittaattee  ddooaarr  ddee  iippootteezzeellee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  lliimmiittaattiivvee  mmeennţţiioonnaattee  şşii  ssuunntt  aannaalliizzeellee,,  

ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  pprrooffeessiioonnaallee  ppeerrssoonnaallee,,  iimmppaarrţţiiaallee  şşii  nneeppăărrttiinniittooaarree..    

33..  NNuu  aamm  iinntteerreessee  aanntteerriiooaarree,,  pprreezzeennttee  ssaauu  vviiiittooaarree  îînn  pprriivviinnţţaa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  ccaarree  ffaaccee  oobbiieeccttuull  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  

ddee  eevvaalluuaarree  şşii  nnuu  aamm  nniiccii  uunn  iinntteerreess  ppeerrssoonnaall  pprriivviinndd  ppăărrţţiillee  iimmpplliiccaattee  îînn  pprreezzeennttaa  mmiissiiuunnee,,  eexxcceeppţţiiee  ffăăccâânndd  rroolluull  

mmeennţţiioonnaatt  aaiiccii..    

44..  IImmpplliiccaarreeaa  mmeeaa  îînn  aacceeaassttăă  mmiissiiuunnee  nnuu  eessttee  ccoonnddiiţţiioonnaattăă  ddee  ffoorrmmuullaarreeaa  ssaauu  pprreezzeennttaarreeaa  uunnuuii  rreezzuullttaatt  pprreessttaabbiilliitt  lleeggaatt  ddee  

mmăărriimmeeaa  vvaalloorriiii  eessttiimmaattee  ssaauu  iimmppuuss  ddee  ddeessttiinnaattaarruull  eevvaalluuăărriiii  şşii  lleeggaatt  ddee  pprroodduucceerreeaa  uunnuuii  eevveenniimmeenntt  ccaarree  ffaavvoorriizzeeaazzăă  

ccaauuzzaa  cclliieennttuulluuii  ffuunnccţţiiee  ddee  ooppiinniiaa  mmeeaa..    

55..  AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  aauu  ffoosstt  ffoorrmmuullaattee,,  llaa  ffeell  ccaa  şşii  îînnttooccmmiirreeaa  aacceessttuuii  rraappoorrtt,,  îînn  ccoonnccoorrddaannţţăă  ccuu  

SSttaannddaarrddeellee  IInntteerrnnaattiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree..    

66..  PPoosseedd  ccuunnooşşttiinnţţeellee  şşii  eexxppeerriieennţţaa  nneecceessaarree  îînnddeepplliinniirriiii  mmiissiiuunniiii  îînn  mmoodd  ccoommppeetteenntt..  CCuu  eexxcceeppţţiiaa  ppeerrssooaanneelloorr  mmeennţţiioonnaattee  iinn  

rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree,,  nniiccii  oo  aallttăă  ppeerrssooaannăă  nnuu  mmii--aa  aaccoorrddaatt  aassiisstteennţţăă  pprrooffeessiioonnaallăă  îînn  vveeddeerreeaa  îînnddeepplliinniirriiii  aacceesstteeii  mmiissiiuunnii  ddee  

eevvaalluuaarree..  

NNOOTTAA::  Evaluatorul este doar un consultant si nu un factor decizional.  IImmoobbiilluull  eevvaalluuaatt  vvaa  ppuutteeaa  ffii  ttrraannzzaaccttiioonnaatt..  

  

1166..  ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII  
ÎÎNN  UURRMMAA  EEVVAALLUUĂĂRRIIII  EEFFEECCTTUUAATTEE  DDEE  MMIINNEE,,  AA  AANNAALLIIZZEEII  IINNFFOORRMMAAŢŢIIIILLOORR  AAPPLLIICCAABBIILLEE  ŞŞII  AA  

FFAACCTTOORRIILLOORR  RREELLEEVVAANNŢŢII,,  OOPPIINNIIAA  MMEEAA  EESSTTEE  CCĂĂ  VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

IIMMOOBBIILLIIAARREE  DDEESSCCRRIISSEE  ((SSAAUU  DDRREEPPTTUULLUUII  EEVVAALLUUAATT))  EESSTTEE  ::  

  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  RREECCOOMMAANNDDAATTĂĂ  77..220000  EEuurr,,  eecchhiivvaalleenntt  3355..663300  LLeeii  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  

DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN    
AABBOORRDDAARREEAA  PPRRIINN  PPIIAATTAA  

VVAALLOOAARREEAA  EESSTTEE  FFĂĂRRĂĂ  TT..VV..AA..  

SC CONSULTANT EVALUATOR DENES SRL 

                    REPREZENTANT LEGAL     

                       şi 

                    EVALUATOR AUTORIZAT  

                      DENES TANIA IULIANA 
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               ANEXE 

Grila comparatiilor de piata 

Elemente de 
comparatie 

Proprietate 
analizata 

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

Prêt oferta   
22,4 23,58 26 

euro/mp euro/mp euro/mp 

Influenta negociere 
oferta ferma 

of  ferma of  ferma of  ferma 

0% 0% 0% 

0,0 0,0 0,0 

Pret probabil 22,4 23,6 26,0 

Elemente specifice tranzactiei  

Drept de proprietate 
transmis Integral 

similar similar Similar 

0 0 0 

Pret ajustat 22,40 23,6 26,0 

Conditiile pietei  
dec.21 

dec.21 dec.21 dec.21 

0% 0% 0% 

0,0 0,0 0,0 

Pret ajustat 22,40 23,6 26,0 

Conditii de finantare plata integrala cu 
credit bancar 

similar similar similar 

0,0% 0,0% 0,0% 

0,0 0,0 0,0 

Pret ajustat 22,40 23,6 26,0 

Elemente specifice proprietatii 

Amplasare in 
localitate Dorobant 

similar similar similar 

0% 0% 0% 

0,0 0,0 0,0 

Pret ajustat 22,40 23,6 26,0 

Influenta suprafata 
teren 300 

893 700 4325 

3% 2% 5% 

0,7 0,5 1,3 

Pret ajustat 23,1 24,1 27,3 

planeitate teren 
plan 

similar similar Similar 

0% 0% 0% 

0,0 0,0 0,0 

Pret ajustat 23,07 24,1 27,3 

Cale de acces Acces la drum 
local  

acces la drum local acces la drum local acces la drum local 

0% 0% 0% 

0,0 0,0 0,0 

Pret ajustat 23,07 24,1 27,3 
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Retele de utilitati  en el, apa, 
canalizare 

EE, apa EE, apa EE, apa-canal, GN 

0% 0% 0% 

0,0 0,0 0,0 

Pret ajustat 23,1 24,1 27,3 

Raport laturi teren 
raport 1/2,8 

rap 1/1 rap 1/1 rap 1/1 

0% 0% 0% 

0 0,0 0,0 

Pret ajustat 23,1 24,1 27,3 

Destinatie 
rezidentiala 

similar similar similar 

0% 0% 0% 

0 0 0 

Pret ajustat 23,1 24,1 27,3 

Caracteristici 
specifice 

zona 
rezidentiala, fara 
caract specifice 

similar similar similar 

0% 0% 0% 

0 0 0 

Pret ajustat 23,1 24,1 27,3 

Nr. Ajustari   0 0 1 

Ajustari absolute / 
procentuale 

  
0,672 0,472 1,300 

3% 2% 5% 

Element 1 – Drept de proprietate transmis 
Dreptul de proprietate asupra terenului este absolut, similar celor 3 terenuri prezentate. Ajustari nule. 
Element 2 – Conditiile pietei  
Data de referinta a evaluarii este dec. 2021, data pentru care sunt valabile si ofertele de la comparabilele 1- 3. Ajustari nule.  
Element 3 – Conditii financiare  
Cca 95 % din tranzactiile imobiliare se fac cu finantare prin credit bancar, la data tranzactiei fiind platita integral suma catre 
vanzator. Se considera o situatia similara si terenul evaluat. Vanzatorii din cele 3 comparabile nu accepta plata in rate.  
Element 4 – Amplasare in cadrul localitatii 
Terenul evaluat este amplasat in intravilanul satului Dorobant. Terenurile din comparabilele 1-3 sunt amplasate in zona. 
Ajustari nule.  
Element 5 – Influenta suprafata teren  
Terenurile de la comparabilele 1-3 au suprafete diferite fata de terenul analizat si se ajusteaza pozitiv fiecare cu 3%, 2% si 
5%. 
Element 6 – Planeitate teren  
Terenul analizat este  aproape plan, comparabil celor 3 terenuri. Ajustari nule.   
Element 7 – Amenajare cai acces  
Accesul catre terenul evaluat este asigurat la mica distanta de DJ. Pentru toate  terenurile din comparabilele 1-3 cu acces la 
drumuri locale nu se vor stabili ajustari. 
Element 8 – Retele de utilitati  
Terenul evaluat beneficiaza de toate utilitatile necesare pentru constructii, ca toate cele 3 comparabile. Ajustari nule.  
Element 9 – Raport laturi teren  
Raportul laturilor terenului evaluat este ½,8. Functie de raportul laturilor fiecarui teren raportat la raportul laturilor 
terenului evaluat nu se vor stabili ajustari, deoarece toate terenurile analizate sunt construibile.  
Element 10 – Destinatie  
Destinatia terenului evaluat este rezidentiala, similar celor 3 terenuri. Ajustari nule.   
Din grila datelor de piata se observa ca eea mai mica valoare absoluta procentuala a ajustarilor brute este aferenta terenului 
din comparabila 1. 
Analizand datele prezentate, se apreciaza ca valoarea unitara de piata pentru terenul supus evaluarii este valoarea ajustata a 
terenului din comparabila 2, respectiv 24 Eur/mp. 
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Extrase din ofertele de vanzare  

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-893-mp-aroneanu-doroban-IDp7cu.html 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/dorobanti-1400-mp-vedere-spre-lac-6-5-km-de-centru-tg-cucu-IDpG4S.html 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/4325-mp-teren-intravilan-curent-gaz-apa-canalizare-IDnPuN.html 
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Amplasamentul terenului 

Pe GEOPORTAL ANCPI 
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Dorobant  

67825 
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